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ONSOZ

Bu tez Canakkale’de kamu eli ile dretilmig toplu konutlarin mekansal, alansal, boyutsal
analizleri ve iiretim sistemlerini incelemek amaciyla hazirlannmgtir. Canakkale’deki kamu eli
ile firetilmis toplu konutlarin detayli olarak incelenmesi ve elde edilen verilerin
degerlendirilmesi tizerinde durulmustur.

Yogun bir ¢aligma temposu ve ¢ok fazla emek gerektiren bu tezde, 6ncelikle tez damgmanim
olan Prof. Hakki Onel’e gok tesekkiir ederim. Ayrica galismamin her agamasinda benden ilgi
ve destegini esirgemeyen annem Sebahat Beycan ve babam Yunus Beycan’a yine her zaman,
her konuda bana yardime1 olan 1. Yavuz Kaya’ya sonsuz tesekkiirlerimi bir borg bilirim.



OzZET

Hizh niifus artii, tarimdaki yapisal degigim, sosyal ve kiiltiirel geligmeler ve kirdan kente gog
sonucu ortaya ¢ikan konut gereksinimi konut sektbriine ayr1 bir 6nem kazandirmugtrr.
Tiirkiye' de II. Diinya Savag1 sonrasi girilen hizh kentlesme ve sanayilesme siireci tiim
kentlerde konut gereksiniminin artmasina neden olmustur. Konut gereksinimin kargilanmasi
iginde 19. ylizyilin baglarmda toplu yasam onerileri getirilmis ve giinlimiize kadar devam
etmigtir. Toplu konut olarak adlandirilan bu yasam Onerisi giiniimiizde kamu eli ve 6zel
sektorler tarafindan retilmektedir. Canakkale’de kamu eli ile tiretilen toplu konutlari
incelemek ve degerlendirmek bu ¢aligmanin amacidir.

Canakkale’de kamu eli ile dretilmis olan toplu konutlar, gézlemler ve anket gahgmalar:
dogrultusunda detayh olarak incelenmistir. Uretilen toplu konutlarin tasarim, iretim, kullamec1
gereksinimleri ve yOnetmeliklere uygun olup olmadiklari, bu toplu konutlarda yasayan
kullamicilarin konutlarindan memnun olup olmadiklari aragtirilmig ve degerlendirmeler

yapilmugtir. Elde edilen veriler dogrultusunda analizler olugturulmustur.

Sonug olarak Canakkale’de kamu eli ile tiretilen toplu konutlarda tasarim, iiretim, uygulama
ve kullanic1 gereksinimlerinin kargilanmasi ySniinden bir gok eksikliklerin mevcut oldugu
gbzlenmistir. Bu eksikliklerin nedenleri belirlenerek ¢6ziim Snerileri getirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Canakkale, toplu konut, toplu konut tiretimi, kamu eli ile iiretilen toplu
konutlar, kamu eli ile iiretilen toplu konutlarin analizleri.



ABSTRACT

Rapid population increase, constitutional changing in agriculture, social and cultural
development and immigration from village to city are gained a particular importance to
dwelling sector. In Turkey, rapid urbanization process that came into existence after the
Second World War is caused to requirement of house in all cities. At the beginning of 19™
century, for meeting the necessity of dwelling, collective living suggestions have appeared
and continued up to now. Nowadays, this suggestion of collective living regarded as housing
estate is produced by the public and private sector. The aim of this thesis is to investigate and
evaluate the housing estates that were produced by the public in Canakkale.

The housing estates produced by the public in Canakkale are investigated in detail after
observations and public surveys. The design, production, user needs and the appropriateness
to the regulations of the housing estate and satisfaction of the users are investigated and
evaluated. The analyses are constituted by the result of the data collected.

Consequently, it is observed that there are a lot of deficiencies of design, production, practice
and user need in housing estates produced by the public in Canakkale. The reasons of these
deficiencies are found out and solution suggestions are given.

Key words: Canakkale, housing estate, housing estate production, housing estates produced
by the public, the analyses of the housing estates produced by the public.
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1. GiRiS

Konut insanin yasayabilmesi, dogal sartlara uyabilmesi icin belirlenen en O&nemli
gereksinimlerden biridir. Bu anlamda konut birey ve aile gereksinimlerinden birini kargilayan
bir barinak, toplum igin toplumsal, ekonomik ve mekansal igerigi olan bir olgudur. Toplumsal
sistem iginde en kiigiik olgekli ortam olan konut, insanlarin beslenme ve saglik gibi temel

ihtiyacglarindan biri sayilmaktadir (Yegin, 1993).

Genel anlamda konut; toplumsal yap: ve iligkileri, insan ve doga iligkileri, deger sistemi ve
bunlarin gegirdigi evrimsel siiregler sonucu olugsan ve devamli bir degigsim dinamigine sahip

bir olgu olarak degerlendirilmelidir (Ates, 1979).

Giiniimiizde konutlarin toplu olarak yapimi fikri 6nem kazanmaya baglamisgtir. Toplu konut
terimi konut sorunundaki “konut”un tekil olmas:1 sonucu, konutlar yerine iki, Gi¢, bes gibi
¢ogul olmaktan Ote, daha biiyiikk miktarlan belirtmek amaciyla ortaya ¢ikmug olabilir. Bu
tanimlama ¢abalan toplu konutun “gok katli konut”, “az yogunluklu konut”, “kirsal konut”
gibi tamimlamalardan birisi mi oldugu, yoksa bu konut tiirlerinin tiimii ig¢in gegerli olup
olamadig1 sonucundan kaynaklanmaktadir. Bundan dolay: toplu konutun gergekte tiim konut
terimleri ile gegerli ve konut Uretimi siirecini belirleyen bir terim oldugu gorilir (Uganer,
1986).

Bu dusincelerden ¢ikarilacagi gibi toplu konut; sosyal-cografik mekanda; ekonomik, sosyal,
ktltiirel ve sosyal-psikolojik nedenlerle ortak iliskiler kurmaya karar vermis ve bu ortak
iligkilerini bir kentsel beraber yagsam diizeyinde iiretmek ve yasatmak iizere aralarinda bilingli
olarak andlagmig, bu andlagmayi birey olan ve olusacak gruplar ve degisik rollerin
gereksinimlerini dikkate alarak olusturmusg bir insan grubunun toplu yagami sosyal mekanin

fiziki ve fiziki olmayan bilegkelerinde diizenlenmesidir (Pamir,1982).

Toplu konut ¢ok sayida ailenin barinma gereksinmesinin birlikte kargilanmasi igin yapilan
buyiik ¢aptaki girigimler olarak da tanimlanabilir. Bu iiretim bigiminde kaynaklarin rasyonel
kullamm gerek toplumsal agidan gerekse konutlanin kullamcilann agisindan ekonomik
etkinligi arttiracaktir. Bu nedenle bu tir iretim kit kaynakli ekonomilerde o6nem
kazanmaktadir. Ozellikle toplumun dar gelirli kesiminin konut sorunlarimi ¢o6zmekte
kullamlmaktadir (Diilger, 1987).



Ekonomik giicii diigiik olan, emekten bagka bir sermayesi bulunmayan birey ve aile i¢in ¢ok
sayida konut Uretiminin orgiitlenmesini amaglayan “toplu konut” kavraminin tarihsel siireg
icinde irdelenmesi yapildiginda, bu olgunun son iki yizyilda diinyada ve Tiirkiye’de kentsel
yerlesim karar ve planlarinda belirleyici rol oynadig: gérilmektedir.

Toplu konut uygulamalari degerlendirildiginde, bu konutlarin genellikle ¢ok sayida bir arada
uretildikleri gergegi ile birlikte, aym1 zamanda digiik maliyetli olduklar: da izlenmektedir.
Ayrica yine “toplu konut” kavraminin zamanla “sosyal konut” kavramu ile 6zdesmis oldugu

gorilmektedir. Gergekte her iki kavramin ¢ikis noktast ayn aynidir.

“Toplu konut” pazar ekonomisinde bir ticari kavram olarak ortaya gikarken, “sosyal konut”
devletin, yerel yonetimin ya da bazi sosyal kurumlarin tirettigi konut anlamina gelmektedir ve
bu tiir bir konut, pazar ekonomisini diginda bir iiretim 6rgitlenmesinin sonucudur (Tapan,

1995).

Toplu konut ve sosyal konut kavramalarindaki yakinligin agiklanmast i¢in tanimini yaparsak;
sosyal konut yoksul ve dar gelirli halk gruplarinin barinmasimnin kargilayan konuttur
diyebiliriz. Daha agtk bir seklide ise, kamu kuruluglan ya da sosyal nedenlerle harekete gecen
ve kar amaci giitmeyen kuruluglar kanahyla “satmak ya da kiraya vermek tlizere ve yonetim
ile, konutun igerisinde oturacak olan kimseler arasindaki iligkileri de kapsayacak sekilde”
konut yapma olarak tammlanmaktadir (Per¢in, 1982).

Toplu konut girisiminde artik tek kisilerin talepleri ya da bu taleplerin kendi aralarinda
orgiitlenmesi sdz konusu degildir. Ihtisaslagmis bir pazarlama orgiitii s6z konusudur. Toplu
konut diizeyinde Orgiitlenme sosyal tesisler, ¢arsi, egitim, kiltir, idari yapilart ile biitiinlik
gosteren toplu konut gevresini ve bu gevrenin zaman iginde kendisini korumasini igerir
(Dilger, 1987).

Ulkemizde 1970’li yillarin ikinci yansinda biiyilk girisimlerce toplu konut iretimine
gecilmigtir. Bu donemde toplu konut sirketlerinin veya miiteahhitlerin, sendikalarin,

birliklerin 6rgitledigi kooperatif girisimlerine rastlanmaktadir.

1981°de ¢ikarilan 2487 sayil 1. Toplu Konut Yasasi ve giderek biyiiyen konut sorununa
kamu eli ile ve izli ¢6ziim getirebilmek i¢in 1984 yilinda 2985 sayili Toplu Konut Kanunu
ile Bagbakanlik Toplu Konut ve Kamu Ortaklig Idaresi kurulmus ve Toplu Konut Fonu
olusturulmustur. Bu ¢aligmalarla toplu konut uiretimi 6zendirilmigtir (Diilger, 1987).



Tirkiye gapinda gergeklestirilen bu 6zendirici ¢ahigmalar Canakkale ili'nde de kendini
gostermis ve oOzellikle kamu sektorii tarafindan gesitli toplu konut uygulamalan

gergeklestirilmigtir.

Tiirkiye genelinde yapilan aragtirmalar sonucu konut agiginin en biiyiik nedenin izl niifus
artis1 ve yer degistirme faktoriinden kaynaklandif: belirlenmistir. Kent nifusundaki artigin iki
Onemli nedeni vardir. Bunlardan biri, dogum-6lim farkindan olusan dogal artiy, dieri ise

kirsal alanlardan, endistrilesmis kent merkezlerine olan gogtiir.

Hizl kentlesme stirecinin fiziksel ve toplumsal hizmet yetersizligi yarattifi, hem ekonomik,
hem de toplumsal sorunlarin kaynag oldugu bilinmektedir. Kentlerin fiziksel yetersizligi

basta konut olmak iizere gesitli altyapt hizmet alanlarinda ortaya ¢ikmaktadir.

Ailelerin konut gereksinmelerini kargilamak igin devletlerce saptanan onceliklere gore alinan
yasal ve eylemsel 6nlemlerin tiimiine konut politikas: denilmektedir. Konut politikasi kavrami
konut gereksinmesinden ortaya c¢ikmigtir. Kigilerin 6deme giiclerinden ve bireysel
tercihlerinden bagimsiz olarak, en digiik diizeyde barinabilmelerini saglamak igin gerekli
konut sayis1 ve kalitesi belli bir anda varolan konut sayisindan ve kalitesinden farkli ise

aradaki fark konut gereksinmesidir (Keles, 1990a).

Bu tamima goére konut gereksinmesinde pek ¢ok onemli noktamin Uzerinde durulmadigi
anlagilmaktadir. Mekanlarin fonksiyonel olup, konut sahiplerinin gereklerini kargilamasi da
son derece 6nemli bir konudur. Ancak iilkemizde bu baglamda, ciddi sorunlarla
kargilasilmaktadir. Mekanlarin yeteri derecede genis olmamasi, donatilarin gerektigi yere

konmamasina sebep olmaktadir (Bigici, 2003).

Konut gereksinmesi, toplumsal rol sahiplerine gore degigsmektedir. Bunlar kullamcilar (konut
sahibi - kiraci), yapimcilar, yerel ve merkezi yonetimlerdir. Buna goére konutun insan

hayatinda 6nemli bir yeri vardir. Bunlar;

e Bir barinak olmak,

e Uretilen bir meta olmak,

e Bir tikketim mah olmak,

¢ Bir yatinm olarak spekiilatif deger artiglarina el koyma yolu olmak,

e Toplumda kigilere ve ailelere geleceklerinde bir giivence saglama mekanizmasi olmak,



e Toplumsal iligkilerin yeniden iiretilmesinin araci olmak,
e Kentsel ¢evrenin olugturulmasinda bir kiiltiirel deger olmak,
e Emegin yeniden tiretilmesinde bir role sahip olmak gibi (Onuralp, 1999).

Goridliyor ki, konut gereksinmesi sadece kullamicidan kaynaklanan bir sorun degildir.
Toplumun gesitli kesimleri icin de farkli anlamlar tagimaktadir. Ornegin yapime igin iiretilen
bir metadir. Yatinmci miiteahhit ise, konut yapip satarak kar yapmaya caliymaktadir. Yani
yatirimci igin bir yatinm aracidir. Yerel ve merkezi yonetimler iginse konut, kiiltiirel bir olgu,
tiretilen meta fiyatindan kaynaklanan ekonomik olgu ve istihdam araci iglevlerine sahiptir
(Bigici, 2003). Ulkemizdeki konut gereksinmesi sadece kullamciyla iligkili olmayan gok
boyutlu bir problemdir.

Konut gereksinmesinin nedenleri su sekilde siralanabilir:

e Demografik degismelerden dogan konut ihtiyact
a. Nufus artigt

b. Gogler

c. Aile yapisindaki degismeler

e Yenilemeden dogan ihtiyag
a. Kent merkezlerinin biiylimesi ve imar planlarindaki deZigsmeler yiiziinden yikilacak

konutlardan dogan ihtiya¢

e Sikisikhgin giderilmesinden dogan ihtiyag
o Afetler ve kamulagtirmadan dogan ihtiyag

o Gecekondulann tasfiyesi ve yikimindan dogan ihtiyag (Inkaya, 1972)

Ulkemizde konut agigmin en biiyiik nedeni mzli niifus artigt ve yer degistirmedir. Ortalama
hane halki niifusu, Tirkiye’de gelismis ve gelisgmekte olan iilkelerin bir¢ogundan daha
yuksektir.

Devlet Istatistik Enstitiisii verilerine gore, ortalama hane halki niifusu kentlerde 4.56, kirsal
kesimde 6.00 ‘dir. Bu durum konut talebini say1 olarak azaltmaktadir. Ancak geniy aile
diizeninden gekirdek aileye dogru yonelis ve geng niifusun fazlalig: ile bu niifusun evlenme
¢agina gelmis olmalari konut talebinde beklenmedik artiglar yaratmigtir. Bununla birlikte imar

plam degisikliklerinin ortaya ¢ikardifi ekonomik eskime nedeni ile her yil 10-15 bin kadar



yap1 teknik Omriinii tamamlamadan, daha kazangh yeni bir yapinin yapilmasina yerini
birakmak iizere yapimcilar ya da dogrudan dogruya sahiplerince yikiimaktadir (Keles, Yavuz
ve Geray, 1978).

Basta hizl1 kentlesme ve buna bagl olarak kentlere olan gogler ile birlikte niifus artig1 ve kent
igindeki ¢esitli yer degistirmeler, konut talebinin artmasina ve konut sorununa yol agmaktadir.

Bu konut sorunlanna ¢6éziim getirebilmek amaciyla da toplu konut Gretimi hizlanmgtir.

Tiirkiye genelinde konut sorunu hala devam etmekte iken Canakkale ili’nde konut sorunu
olup olmadigy, uiretilen konut ve toplu konutlarin hangi kesime hitap ettigi, mevcut olan konut
ve toplu konutlarin kimler tarafindan tretildigi, kamu eli ile tiretilen toplu konutlarin konut
uretimindeki yerinin ne oldugu, kamu eli ile uretilmig olan toplu konutlarda yagayan
kullamcilarin konutlarindan memnun olup olmadiklar, bu toplu konutlarin tasarim, iiretim ve
uygulama bigimlerinin Canakkale Ili ve mevcut olan yonetmeliklere uygun olup
olamadiklari, mevcut olan toplu konutlarin kullamicilar igin yeterli olup olamadigi

tartigmalar, bu tezin ¢ikig noktas1 olmustur.

Bu tartigmalarin kaynagina inerek Canakkale Ili’nde iiretilmis olan konutlar ile ilgili gesitli
aragtirmalar ve degerlendirmeler yaparak gesitli veriler elde etmek, elde edilen verilerin
ileriye yonelik olarak kullanilabilirligini saglamak ve Canakkale’de kamu eli ile ya da ozel
olarak ileriye yonelik tretilmesi disinilen toplu konutlarda insanlanin mutlu olarak
yasabilecekleri, sorunsuz konut yapimda yardimci olacak istek ve talepleri veri olarak
olusturmak amaglanmigtir. Béylece Canakkale halkinin daha yasanabilir konutlara sahip
olabilmeleri hedeflenmigtir. Sorunlarin belirlenmesinde toplu konut sahipleriyle yapilacak
anketler ve yerinde go6zlem g¢aligmalarindan yararlamilip, ¢6ziim yollarinin bulunmasina

cahgilmaktadir.

Bu caligmanin birinci boliimiinde, konunun bir biitiin olarak incelenmesinde kullanilabilecek

olan tanimlar, amag, kapsam ve yontem yer almaktadir.

Ikinci boliimde, oncelikle konunun daha iyi anlagilmasina yardime: olabilecek olan Canakkale
ili ile ilgili genel bilgiler verilmistir. Canakkale ili’ndeki konut yerlesmelerine iligkin
gelismeler incelenecek Canakkale’deki konut sorunu ve ¢Oziim arayiglar1 Uizerinde
durulmugtur. Ayrica bu boliimde Canakkale’deki konut politikalar1 ve konut sunum bigimleri
belirtilerek Canakkale Ili’ndeki mevcut konut durumlari hakkinda bilgi verilmektedir.

Boylece kentin yapist ve konut kapasitesinin belirlenmesi amaglanmigtir.



Ugiincii boliimde Canakkale’de kamu eli ile iretilmig olan toplu konutlar hakkinda genel
bilgiler verilmis ve bu toplu konutlarin tammlan yapilmigtir. Boylece bir sonraki boliim igin

toplu konutlar hakkinda genel bilgiler sunulmustur.

Dordiincti bolimde Canakkale’de kamu eli ile iretilmig olan toplu konut uygulamalarimn
mekansal, alansal ve boyutsal analizleri, iiretim sistemleri incelenmis ve ortaya ¢ikan veriler

detayl1 olarak sunulmusgtur.

Besinci bolimde ise, bir toplu konutun uretiminde dikkat edilmesi gereken ana ilkeler
belirtilerek, Canakkale’de kamu eli ile iiretilmis olan toplu konutlardaki meveut durumun

yonetmelikler, tasarim, tiretim ve kullanicilar agisindan degerlendirilmeleri yapilmaktadur.

Ilk bes bolimde bilgilerin elde edilmesi ig¢in literatiir taramalarindan, Canakkale
Belediyesi’yle ve 11 Midiirliikleri’yle gériismelerden ve bilgi aligverislerinden, konu ile ilgili
bilgi yogunlugu olduguna inamlan kisiler ve universitelerdeki akademisyenler ile birebir
gorismelerden, internet aracilifi ile elde edilmis bilgilerden ve kamu eli ile iiretilmis olan
toplu konutlarda yasayan kullanicilarla yapilan anketler ve goézlem g¢aligmalarindan

yararlanilmgtir.

Altinc1 ve son asamada ise tezin genel olarak tamamlanan boliimlerinden elde edilen bilgiler

dogrultusunda sonug ve 6neriler kismi yer almaktadir.

Bu ¢aligmaya yon veren kamu eli ile uiretilmis olan toplu konularda yagayan kullamcilar ile
yapilan anket calimalart ve toplu konutlarin plan analizieri ¢alisma sonundaki eklerde

sunulmaktadir.



2. CANAKKALE’DE KONUT GELIiSIMI, KONUT SORUNU VE KONUT
UYGULAMALARI

Aragtirma konusu Canakkale kenti i¢inde kamu eli ile iiretilmis toplu konutlar iizerinde
yogunlasacagindan, Oncelikle Canakkale hakkinda genel verileri bilmek gerekmektedir. Bu
veriler, kentin konumu, olugumu, niifus ve yerlegim, kentteki konut geligimi, konut sorunu, konut
ihtiyaglar1 ve bu ihtiyacin karsilanmasi igin geligtirilen konut politikalari ve sunum bigimleri ile
ilgilidir. Bu bilgiler 1513inda, Canakkale’deki konut sorunu, konut ihtiyaglari ve konut gelisimini
anlamak daha kolaylagacaktir. Béylece toplu konut iiretiminde kamu eli ile getirilmi§ olan

¢bziimler ve iiretilmis olan toplu konutlarin analizlerinin algilanmasi daha rahat saglanacaktir.

2.1 Canakkale’nin Genel Verileri

Canakkale, Marmara Bd&lgesi’nde 25-35 ve 27-45 dogu boylamlan ile 39-30 ve 40-45 kuzey
enlemleri arasinda olup, Tiirkiye’nin kuzeybati yoniine diigen Balkan Yarimadasi’nin Dogu
Trakya topraklarma bir kistakla baglanmis, Gelibolu Yarimadasi ile Anadolu’nun uzantis1 olan

Biga Yarimadasi iizerinde topraklart bulunan bir ildir (Uluarslan ve Uluarslan, 1985).

Tirkiye’nin kuzeybati ve Trakya’nin giineybati kismmda Gelibolu Yarimadasi ile Anadolu’nun
uzantis1 olan Biga Yarnmadas: fizerinde 9.737 km’lik bir alanda kurulmus olup, dogu ve
giineydogu y6niinde Balikesir, batida Ege Denizi, kuzeybatida Edime Ili ve kuzeyde Tekirdag ili
ve Marmara Denizi ile gevrelenmistir. Adin1 verdigi Canakkale Bogazi’nin iki yaninda yeralir.
Cografi yonden ¢ok biiyiik 5nem tagtyan bogazm uzunlugu Istanbul Bogazi’nin iki katina yakin
olup 65 km ve genisligi 1.250-6 km’dir [1].

Eski ¢aglarda HELLESPONTOS ve DARDANEL olarak anilan Canakkale M.0. 3000 yilindan
beri yerlesim alani niteligini korumugtur. Ege ve Marmara Bdolgesi’nde topraklari bulunan ilin
yiizdlgtimii 9737 km2, kiy1 uzunlugu 671 km’dir.

Ege Denizi ile Marmara Denizi’ni birlestiren su yolu olan Canakkale Bogazi’nin, Trakya tarafina
da gecit vermesi eski ¢aglardan beri 6nem tagimaktadir. Canakkale Bogazi cografya bakimindan
Avrupa ve Asya kitalarini birbirinden aywdifs igin, burada tarih boyunca pek gok savag
yapilmistir. Dogu ya da batida egemenlik kurmak isteyen krallar, denizler arasindaki ulasim ve



ticareti saglamak agisindan stratejik bir konuma sahip olan Canakkale Bogazi’ni ellerinde
bulundurmak geregi duymuslar ve bogaz i¢in savagmislardir (Uluarslan ve Uluarslan, 1985).

Cografi konumu itibaniyla Canakkale, ilk ¢aglardan bu yana, ulasim bakimindan Snemli bir
merkez olmustur. Tarihte Canakkale'nin gesitli kavimlerce bir gegit yeri olarak kullanildig: ve bu
unsurun zamanimiza kadar olan siirede, 6neminden bir sey kaybetmeden geldigi goriiliir.Bu
ydrede ¢esitli milletlerin yerlesmesi ve degisik kiiltiirlerin kaynagmasinin nedeni Canakkale'nin

yeri ve yerinin kendisine kazandirdig1 zengin ulagim olanaklaridir (Bigici, 2003).

Canakkale Ili’nin cografi, iklim ve toprak verimliligi gibi cazip sartlara sahip olmas1 sebebiyle
niifusunda son zamanlarda degisik ve hareketli bir artig gézlenmektedir. 2000 Niifus Sayimina
gore ilin toplam niifusu 464.975' tir. Yillik niifus artig hiz1 binde 7.29, niifus yogunlugu 48' dir.
Tiirkiye geneline bakacak olursak okur yazarlik orani yiiksek olan illerimizden birisidir.
Okuryazarlik orani % 90'lar civarindadir.

Kent genel olarak disartya gé¢ vermektedir. Kentsel niifus artigin1 olusturan esas faktSriin kentin
kendi ilge ve kdylerinden gelen gd¢lerden oldugu gozlenmektedir. Tarih, tabiat ve denizle i¢ ige
bir sahil ve turizm kenti oldufu icin iilkenin g¢esitli bélgelerinden kente gd¢ oldugu
gozlenmektedir. Cizelge 2.1°de Canakkale Ili'nde 1990 ve 2000 yillarinin merkez ve kdylerinin
yullik niifus artig1 ve Cizelge 2.2°de son 15 yilda ortalama niifus artis hiz1 verilmektedir [2].

Cizelge 2.1 Canakkale’de 1990 ve 2000 yillarinda merkez ve kdylerinin yillik niifus artig1
Sayim yih Yillik Niifus artis1 (%)

Kent fige ve
Merkezi | Kdyler

1990 432263 | 168.629 | 263.634
7.29 24,55 5,55
2000 464.975 | 215571 | 249 404 2

Kent | Ilge ve

Toplam Merkezi | Kayler

Toplam

Cizelge 2.2 Canakkale’de son 15 yilda ortalama niifus art1s hiz1
Beger Yillik D6nemlerde Yillik
Yillar 11 Biitiinii Kentsel | Ortalama Niifus Artis (%)

Niifus
1985 48.059 5.1
1990 53.995 3.5
1995 70.750 3.92

2000 72.90 1.27




Bir yanda kente gb¢ eden Kkitlelerin barinma gereksinimleri, 6te yanda da daha yiiksek gelir
diizeyine sahip eski kentlilerin kent icinde mekan degistirme hareketleri giin gegtikge
artmaktadir. Canakkale’de bulunan
artirllmas1 ve her gegen giin yeni bdlimlerin agilmasi da kentte yogun bir 6grenci akminn

18 Mart Universitesi Egitim Birimleri’nin sayisinmn

olusmasna neden olmugtur. Ayrica ileriye yOnelik bir sanayilesmenin kentin KaracaSren
Bélgesi’nde kurulacagy imar planlarinda belirlenmigtir. Sanayinin getirecegi is imkanlan
diistiniilecek olursa, ilin ileride yogun gogler alacaf: tahmin edilmektedir.

Canakkale kenti; iilkenin bati sinirinda olmasi sebebiyle y6re halkmm yaganan savaglar, gogler,
ilticalar, turizm ve diBer sebeplerle karmagik bir toplum yagamina sahiptir. Degisik sosyal yapiya
sahip olma sebebi olarak, ¢esitli 6zellikteki insan gruplarma yurt olma nedenini gdsterebiliriz. En
Onemlileri, halk deyimiyle Tiirkmenler, Yoriikler, Go¢menler, Esmerler ve Yerliler diye
isimlendirilir. Bu insan topluluklari, yagayis, sart ve Ozellikleri birbiriyle kaynagmis bir sosyal
yasanti olugturmustur [1].

Devlet Istatistik Enstitiisii'nce 1990 yilinda yapilan aragtirmalar sonucunda Canakkale’de
yasayan toplam hane halki sayismin 112.80 adet oldugu belirlenmistir. Canakkale’de yasayan
hane halki biiyiikliiklerine iligkin bilgiler Cizelge 2.3’te verilmektedir [2].

Cizelge 2.3 Canakkale ili’nde yasayan hane halk: biiyiikliikleri

Hane Halki Biiyiikligii
il 1 2 3 4 5 6
g%‘;ﬁ;“é" 8.297 21.840 23.160 28.807 15.672 8.040
E,Ia“akkale 5.557 12.580 16.970 24.747 10.252 4.850
erkez
Tirkiye | 503.830 | 1.258.359 | 1.592.701 | 2.297.500 | 1.809.112 | 1.65.910

Kentin ekonomik yapisina bakildiginda; tarimsal iiretim yapilan arazilerinin toprak varligna
oranin %55 oldugu goriilmektedir. Hububat, aygigegi, zeytin, sebze, meyve iiretimi ile
hayvancilik, kentin en nemli gelir kaynaklarin: teskil etmektedir. Uretim miktan: yilda 16.00 ton

civarindadir [1].

Canakkale merkez ilgede toplam 4000 {iyesi bulunan 10 Esnaf ve Kiigiik Sanatkar Odas1, 1650
{iyeli Canakkale Ticaret ve Sanayi Odasi ile, 3600 fiyeli Canakkale Ziraat Odas: faaliyet
gOstermektedir. Ayrica 50 Ha. Alan iizerinde kurulacak Organize Sanayi Bolgesi planlama
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¢aligmalar1 da son agamaya gelmigtir. Kentin ekonomik yapis: ile ilgili bilgiler Cizelge 2.4°de

verilmektedir (Kent Hizmetleri, 1992 ).

Cizelge 2.4 Canakkale 1li’nin ekonomik yapis1

sayis1

Organize sanayi bolgesi YOK | Planlama halinde

Sanayi bolgesi YOK

Bilyiik fabrika (101+istihdam)

Orta biiyiikliikte imalathane (26-100 istihdam)

Kiigiik ve orta sanayi sitesi VAR | Varsa adedi 2
Mevcut tesis 425
adeti
Takribi iggiicii 1700

Kente dagilmis kiiciik imalathaneler VAR | Igyeri adedi 15

(25 kisiden az istihdam) Takribi iggiicli 200

Sanayi bolgesi dig1 orta bilylikliikte imalathane | VAR | Isyeri adedi 2

(26-100 istihdam) Takribi iggiicii 80

Sanayi bolgesi dig1 bitylik fabrika VAR | Igyeri adedi 4

(101+istihdam) Takribi iggiicli 1800

Maden sektorii VAR | Igyeri adedi 1

Maden tiirii Kursun | Takribi iggiicti 200

Orman sektorii VAR | Takribi iggiicii 150

Ticari banka sube sayis1 12

Turistik tesisler

Bakanlik belgeli VAR | Tesis sayisi 10
Yatak sayist 1200

Belediye belgeli VAR | Tesis sayisi 30
Yatak sayisi 600

Belediyeye kayitl ticarethane 2200

Toptanci hali VAR | Adedi 2
Toplam igyeri 18




Canakkale, iilkemizin bazi bolgelerine nazaran oldukga yavag bir kentlesme geligimi gbsteren,
Onemli sorunlari bulunmayan bir yerlesim merkezidir. Egitim ve Ogretim durumu, Tiirkiye
ortalamalarma gore yiiksek diizeydedir. Kurulusu yeni olmakla beraber, her gegen giin biiyiik bir
gelisme gosteren 18 Mart Universitesi de kentin sosyal yapisinin yiikselmesine neden olan

Oonemli bir egitim kurulugudur. Kentin sosyal altyapisina iligkin bilgiler Cizelge 2.5’te

verilmektedir (Kent Hizmetleri, 1998).

Cizelge 2.5 Canakkale Ili’nin sosyal altyap: durumu

11

SOSYAL ALTYAPI Yok Cok Yetersiz | Yetersiz Yeterli
Devlet hastanesi ARk

SSK hastanesi T
Ozel hastane Aok Ak
Diger saglik kurumlan T Il
Kreg-ana okul Ak Ak
Ik&gretim T
Liseler kAR
Teknik liseler Hdkodk
Yiiksek okullar *HEFE
Universite Rk Ak
Stadyum A
Kapal1 spor salonu A Ad R
Kiiltiir merkezi P
Diigiin salonu Aok A A
Sinema salonu HRA AR
Tiyatro Aok ok
Cocuk parklar I
Kapali otopark i

Agik otopark AHAA A

Kentteki kisi bagina kokokk

diigen aktif yesil alan (3m2)

Kentin teknik altyapisina ait bilgiler ise Cizelge 2.6’da verilmektedir (Kent Hizmetleri, 1998).
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Cizelge 2.6 Canakkale ili’nin teknik altyap: durumu
TEKNIK ALTYAPI Yok Cok Yetersiz | Yetersiz Yeterli

Kanalizasyon sebekesi ok

Pis su antma Asdedokok

Yagmur suyu drenaj sl sdeole

Kent i¢i yollar
Elektrik enerji T
Elektrik sebekesi Heokede s

Havagazi-dogailgaz YT

Merkezi 1s1tma sedfediedeok

Kent i¢i toplu ulagmm PETTY

Cop toplama sistemi ok AR

2.2 Canakkale’de Konut Yerlesmelerine Iligkin Gelismeler

Anadolu, ytizyillarin nicel birikimlerinin nitelendigi, geleneksel yapim ySntemleri ile iiretilmis
zengin bir konut mirasma sahiptir. Birgok uygarhigin gelip gectigi, yerlestigi ve sayisiz eser
birakti31 Anadolu topraklari, geleneksel konut kiiltiir 6zelliklerini tagiyan ¢ok sayida yerlesim
birimini barindirmaktadir. Canakkale de bu illerden biridir (Akdemir, 1997).

Canakkale’de geleneksel konut denilince akla eski kent gelmektedir. Eski kentin bulundugu
yerlesim bdlgesi su an sit alani iginde kalmaktadir. Konum olarak bugiinkii kent merkezidir
denilebilir. Her sokag1 kendine 6zgii Slgekleri ile farkli siluetler olugturur. Yapilar gogunlukla
Cumbhuriyet Dénemi 6ncesinde 19. yiizyihn sonlarinda ve 20. yiizyiln baglarinda yapilmugtir.
Ancak Cumhuriyet Déneminde kullanilmaya devam edilmistir.

Eski kentin olusumunu saglayan geleneksel konutlar kendi aralarinda ahgap, kerpig, tag, kagir
olarak gesitlilik gostermektedir. Bu 6rnekler artik iiretilmemektedir. Ciinkii yap: sistemi, maliyet
agisindan pahali olup, seri iiretime uygun degildir. Uretim yavastir, ¢linkii yapim sistemi ve
donatis1 hizli Giretime el vermemektedir. Kentteki yatirimlar, yeni i alanlarmin agilmasi, artan

g6¢ ve niifusla yeni talepler dogdugu igin konuta olan gereksinim de artmigtir. Ayrica geleneksel
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konutlarin daima tek aile konutu bigiminde planlanmis olmasi artan talep karsismda birgok
birime boliinmesi gerekliligini dogurmusgtur. Dolayisiyla geleneksel konutlar o giin igin gerekli
kosullar1 saglasa da bugiin igin yetersiz kalmistir. Kentin eski merkezindeki sit alami igindeki
kendine 6zgii mahalle ve sokak karakterini koruyup, varolanlar1 yagatmak ig¢in geleneksel
konutlara yeni iglevler kazandirmak amaciyla gesitli calismalar yapilmaktadir (Bigici, 2003).

Canakkale 1923-1950 Donemi’nde kentlesme agisindan neredeyse hig ilerleme kaydedememistir.
Cumbhuriyetin kurulmasiyla yeni bir sayfa agilmig, her an savas ¢ikabilecekmis gibi dnlemlerin
alinmas: gereklilifinden dolay:1 Canakkale’de bu yillarda kentlesme goz ardi edilmistir. Kentin
Tiurkiye i¢in bir anahtar niteliginde olan Canakkale Bogazi’na komsu konumunda olusu stratejik
O6nemini daha da artirmigtir. Bu nedenle bu dénemde asker yigilmasiyla artan niifus mevcut
konutlara yerlesmistir. Yani yapilasma agisindan bakildiginda 1923-1950 doneminde
Canakkale’de konut iiretiminde kayda deger bir artis olmamustir.

Uretimin olmamas1 aslinda Canakkale agisindan bir Spemli bir faktordiir. O dénemde
Tiirkiye’deki geligsmelere bakildifinda Ankara’nin kentleymesi 6n plandadir. Tiim kanunlar
bagkente gore gikarilmaktadir. Aslinda bu kentlesmeye geg baglayan tiim Anadolu kentleri igin

olumlu bir gelismedir denilebilir.

Kente 1949 yilinda ilk imar plan1 yapilmasiyla kentle ilgili genel kararlar alinmigtir. Ancak
bunlann bazilar1 belirlendigi gibi uygulanmamgtir. Konutlarla ilgili alman kararlar 6zellikle
1950-1964 yillar: i¢in Snemli bir veri tegkil etmektedir. (Bigici, 2003)

1950-1965 yillar1 arasini kapsayan birinci donemde yapilagsma, geleneksel konuttan ilk kopus ve
apartmanlagmaya hazirlik donemlerini kapsamaktadir. Bu dénem geleneksel konut planlariyla
apartmanlagma arasinda kalan bir siire¢ oldugundan ‘Gegis Donemi’ olarak nitelendirilebilir.
Yani 1950°li yillar geleneksel konuttan ilk kopusun baglangic sayilmaktadir. Sonraki yillarda iki

fi¢ katl1 sehir merkezi ve gevresinde apartmanlagma Sncesi konutlar olugmugtur.

Tiim Tiirkiye’de oldugu gibi Canakkale’de de apartmanlagma, 1964’te kabul edilen Kat
Miilkiyeti Yasas: ile baslamigtir. Bu d6nemde diga agilma istegiyle ticari, sosyal vb. alanlarda bir

aligveris donemine girilmis, gelisen teknoloji ile sanayilesme yolunda Onemli atilimlar
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gergeklesmigtir. Ige déniik ekonomik ve sosyal yaganti digtan &zellikle de batidan etkilenmigtir.

Bu etkilesim ekonomik ve sosyal alanla mimariye de yansimistir.

Canakkale’de 1950-1982 doneminde o6zellikle bireysel konut {iretimi ¢ok yaygindir.
Canakkale’de bireysel iiretim bigiminde genellikle az kath (2-3 kat) ve nispeten kiigiik konutlar
tiretilmektedir. Bina kalitesi de bireyin birikimine bagli olarak iyi ya da kot olarak
degismektedir. Ancak genellikle bireyin birikimi smirlidir. Dolayisiyla konutlar genellikle orta-
kotii nitelikli yapilardan olugmaktadir. Bireysel konut iiretimi geligmis Anadolu kentlerinde
6nemini yitirmis olsa da, Canakkale’de kentlesmenin yavag olmasindan dolay, giiniimiizde de
¢ok biiyiik bir {iretim pay: olusturmaktadir.

1970°1i yillarin baginda ise sagliksiz yapilasma diye nitelendirilen gecekondu {iretimi meydana
gelmistir. Canakkale’de hizh kentlesme ve ¢ok fazla niifus artis1 olmadigindan varolan firetim
bigimleri genellikle halkin ihtiyacin1 karsilamaktadir. Dolayisiyla gecekondu firetimi ¢ok azdir.
Kentteki baz1 gecekondu alanlarina ruhsat vermek suretiyle ¢6ziim getirilmistir (Bigici, 2003).

il merkezi belediyesince 55 349 m2 arsa kamulagtinlmig, 805 m2 de yasa geregince belediyeye
gegirilmis, 5 166 m2 de belediyenin kendi miilkiyetinde olan arsanin katilmastyla toplam 61 320
m2’lik alan ‘Gecekondu Onleme Bolgesi’ olarak olusturulmustur (Cetin, 1998).

1970'li yillarda Sarigay yatag: igerisinde bir grup gbger vatandagin olusturduBu yerlesim alani
hazine arazisi olup, D.S.I' nin kontroliinde Sarigay tagkin alaninda kalmaktadir. Cesitli dnlemler
alinmasma ragmen giiniimiize kadar 104 hane bu bolgede sagliksiz sekilde barinmaktadir.
Yaklagik niifus 500 kisi civarindadir. Bolgede konutlar sagliksiz olup, kanalizasyon-elektrik
bulunmamaktadir. Ancak gecekondu bdlgesi olan Sarigay yatad: icerisine salgin hastaliklari
Onleyebilmek i¢in 1992 yilinda su sebekesi gekilmistir. Yollar:1 ham yol, stabilize ve kotii
durumdadir. Bu alan gecekondu tasfiye bolgesi olarak ilan edilmistir. Ismetpaga Mahallesi’nde
gecekondu Snleme bdlgesi olugturulmasi amaciyla hazine adina kayith 11 778 m2.lik bir alan 775
saylli Gecekondu Yasasma gore Canakkale Belediyesi’'ne bedelsiz olarak devredilmigtir.

Uygulama ile ilgili prosediir devam etmektedir (Cetin, 1998).

Canakkale’de 1982-2002 doneminde yapi kooperatifleri’nin konut iiretimi, yapsat¢i konut
iiretimi, toplu konut ve yerel yonetim ortakhi@i ile yapilmis konut iiretimleri 6ne ¢ikmugtir.
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Canakkale’de kooperatif yoluyla yapilan iiretim Tiirkiye geneline gore oldukga yliksektir.
Kooperatif yoluyla yapilan diretim, toplam iiretim igindeki payr yaklagik 1/3 civarindadir.
Kooperatif eliyle iiretimde amag, daha g¢ok alt ve orta smiflarin konut ihtiyacim karsilamak
oldugundan konut maliyetleri miimkiin oldugunca diigliriilmeye galisilmaktadir. Bu nedenle de,
kentte arsa fiyatlarinin diisiik oldugu yerler segilmektedir. Canakkale’de bu yerler genellikle
sehrin dig kisimlarina dogru olan boliimlerdir. Ozellikle Esenler Mahallesi, Barboros Mahallesi
Canakkale’de kooperatif {iretimi i¢in en gok tercih edilen yerlerdir.

Hizli kentlesme ile arsalarin degerlerinin artmasi, bireylerin tek bagma konut yapimini
azaltmigtir. Dolayisiyla kar amact giiden bir sunum bigimi olan yapsatg1 konut {iretimi ortaya
¢ikmistir. Canakkale’de yapsatgi liretimin Snemli bir pay1 vardir. Bu pay tiretimin yaklagik 1/5°i
kadardir. Bu oran Tiirkiye geneline gore diigiiktiir. Bunun sebebi ise, bireysel kooperatiflerce
yapilan konut iiretimin oldukga yliksek olmasidir. Canakkale’de yapsatgilarin firettigi konutlarin
%64°i 3 oda, 1 salondan, %36’s12 oda ve 1 salondan olugmaktadir.

Yapsatgilarin yillik konut {firetimine bakildiginda, %80’inin yilda 10-15, % 20’sinin yilda 1540
konut iirettikleri goriilmektedir. Bu demektir ki, Canakkale’deki yapsatgilarin hepsi kiigiik
girigsimci niteligindedir ve yillik tiretimleri oldukga diistiktiir.

1982-2002 Donemi Tiirkiye’de ve Canakkale’de yeni bir sayfanin agildig: yillardir. Canakkale’de
bu dénemde kooperatiflesme baglayip, gok hizli geligerek 150°ye yakin Srnek vermistir. 1992 ve
sonrasinda yerel y6netimin toplu konut yapimina destek olmasi ile 1992 yilinda Barigkent I, 1998
yilinda Barigkent II ve Cagdaskent Toplu Konutu’nun yapimma baglanmistir. Bu projeler ile dar
gelirli insanlarin konut sorununa ¢6ziim bulunmaya c¢alisilmigtir. Ancak yine de orta gelirli
ailelere hizmet edilmistir (Bigici, 2003).

2.3 Canakkale Konut Sorunu ve Konut Ihtiyac:
Barinma sorunu, insanin var olusu ile baglamig ve insan hayatindaki gelisme konut ihtiyacim

ortaya ¢ikarmistir. Dolayisiyla konut ihtiyaci toplumsal bir sorundur, toplumla birlikte gelismis
ve 6nem kazanmistir. Bu olayin sosyal, ekonomik teknik boyutlarin {ilkelerin ekonomik yénden
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kalkinmigliklarina geligmiglik diizeylerine, endiistrilesmelerine, ekonomik ve siyasal diizenlerine

gore ayn 6zellikler igermektedir.

Bir yandan artan niifus ve hizli kentlesme konut sorununu ¢dziimiinii giderek zorlagtirirken bir
yandan da konut iiretimi uzun yillar boyunca bir ticari faaliyet olarak degerlendirilmis ve bu
faaliyet %90°nin {izerinde bir oranda 6zel kesimin eline birakilmigtir. Hizli sanayilegsme, hizh
kentlesme ve niifus artig1 nedeniyle dogan konut ihtiyaci, gecekondu sorununu da beraberinde

getirmistir (Yegin, 1993).

Konut ihtiyact mevcut durum ile kabul edilen standart arasindaki farki gdsteren sosyal bir
gereksinim oldugu halde konut talebi ailelerin 6deme gii¢lerine dayanan ekonomik bir Slgiidiir.
Toplam konut arzi ile konut durumu igin saptanan minimum standartta gre bulunacak toplam

aile sayis1 arasindaki fark konut ihtiyacidir.

Ulkemizde kent konut ihtiyac1 bityiik Slglide hizli niifus artis1 (%25) ve hizli kentlesmeden (%5)
kaynaklanmaktadir. Ayrica ortaklasa yasayan aile sayisinda da yildan yila bir azalma ailelerin
kiigiilme egilimini gozlendiginden konuta olan ihtiyag daha da artmaktadr.

Konut talebini meydana getiren baglica faktorler, niifus, hane halki biiyiikliigti, sehirlesme hizi,
sosyal talep, gelir artig1 ve refahin yayginlagmasi, yenileme ve iskan ihtiyaci olarak sayilabilir.
Canakkale ili toplum yapisi, kiiltiirii, cesitli sosyal imkanlar, egitim diizeyi, tarihi ve dogal
glizellikleri ile biitlinlesmis bir kenttir. Bu Ozellikler insanlarin bu kenti tercih etmelerini
saglamaktadir. Ayrica Canakkale Ili’ne kdy ve ilgelerden is, egitim ve sosyal imkanlar nedeniyle
yogun bir go¢ sz konusudur. Bu gdg ile birlikte kent igindeki niifus sayis1 artmakta bu da konut
ihtiyacini dogurmaktadir.

Konut talebinin en 6nemli etkenlerden bir digeri de sosyal taleptir. Yagayis diizeninin istikrarl; ve
sosyal giivenlik sisteminin yaygin olmadi lilkemizde konut bir sosyal giivenlik aracidir. Gelir
diizeyi yiiksek olan kigilerde ihtiyaglar1 diginda konut alarak kendilerine bir sosyal giivenlik arac1
olusturmaya ¢aligmaktadirlar. Ayrica konutun talebin artmasinda refahin ve yasam sartlarinin
yiikselmesinde de etkisi vardir.
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Canakkale ili, Tiirkiye genelinde konut sorunun yasandig1 illerimizden biridir. Kent Fatih’in
Kale-i Sultaniye’yi (Cimenlik Kalesi) yaptirmasiyla olugmaya ve gelismeye baglamigtir. Onceleri
sahil boyunca gelisen kent mahalleri daha sonra yeterli olmamis kuzey ve giliney yonlerine dogru

hizli bir gelisme gostermistir.

Canakkale Savaglann ve Birinci Diinya Savag: ile Ikinci Diinya Savaglari’nda kentin askeri
stratejik konumu dolayisiyla niifusunda ciddi artiglarin gbzlendigi ve bu dénemlerde niifus
hareketinin hizli degisimlere ugradi1 goriilmektedir. 1950°1li yillardan sonra kentteki niifusun
dengeli bir sekilde arttifi gbzlenmektedir. Bu dengeli artig ile beraber konut sorunun varhi:
ortaya gikmaktadir (CEYAP, 1997).

Kent merkezi; genelde disariya gé¢ vermektedir. Niifus artigim olusturan esas faktSriin kentin
kendi ilge ve kdylerinden gelen goéglerden oldugu gozlenmektedir. Bununla yanmnda
Canakkale’de bulunan 18 Mart Universitesi’nin akademik kadrosu ve boliimlerindeki artis
sonucu kente yogun bir 6grenci talebi olmaktadir. Ayrica yerel yonetim tarafindan kentin gelisme
bolgesi olarak belirlenen Karacadren Bolgesi’nde, sanayinin getirecegi is imkanlarinin da kentin
ileride yogun gdgler almasina sebep olacag tahmin edilmektedir. Bu bdlge i¢in 96 adet parselin
ayrilmig oldugu ve yapilan aragtirmalara gére bdigede galisacak is¢i sayisinin 12 000 kisi olacagt
tahmin edilmektedir.

Boylece geligmekte olan bir kent olarak tanimlanan Canakkale’nin her gegen giin konut
ihtiyacinin arti§1 ve artmaya devam edecegi goriilmektedir. Bu ihtiyacin kargilanmasi igin yerel
yonetim olan Canakkale Belediyesi bagta olmak iizere diger kamu kuruluslan ve &zel
tesebbiislerin ¢abalari vardi.

Canakkale ili’nin hizla artan niifusu g6z 6niine alindiginda, hane halk: biiytikliigii de 4 olarak
kabul edildigi takdirde konut ihtiyacinmn 14 000 adet olacagi belirlenmistir. Oniimiizdeki yilarda
da niifus ve aile yapisina bagli olarak konut ihtiyacinin artacagi tahmin edilmektedir.

2.4 Canakkale Konut Politikalar: ve Konut Sunum Bigimleri

Tiirkiye’de konut liretimine yonelik olugturulan konut politikalan Canakkale ili’nde de
uygulanmugtir. Cikarilan kalkinma planlar ile birlikte gerek &zel sekt6r gerekse kamu sektdrii
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tarafindan kentteki konut ihtiyacinin kargilanmasma yonelik konut diretimlerini gérmek
miimkiindiir.

Canakkale’de son yillarda konut sunum bigimleri genellikle bireysel konut iiretimi,
kooperatif¢ilik, yapsatgilik ve yerel yonetimler tarafindan yiiriitiilmektedir. Bu bliimde son
donemde (1982-2002) Canakkale kenti igin izlenen konut politikasi, olugturulan imar kararlari,
tiretilmis olan mevcut konut sunum bigimleri, uygulamalar ve bunlarin konut ihtiyac1

karsilayabilme imkanlan incelenmistir.

2.4.1 Canakkale’de Konut Politikalar1 ve Alinan imar Kararlan

Canakkale Ili, kent merkezinde konut ihtiyacinin kargilanmas: genellikle 6zel ve kamu sektorleri
tarafindan saglanmaktadir. Kent merkezi geneline bakildiginda yapilan konut tiretimlerinin bliyiik
cofunlugunun Ozel sektdr tarafindan gergeklestirildigi goriilmektedir. Uygulamada en g¢ok
karsilagilan, konut gereksinimi olan bireylerin karsilikli dayamigma ve anlagmayr amaglayan
Orgiitler olarak tanimlanan kooperatiflerdir. Orta gelirli kisilerin bir araya toplanmastyla
olusturulan kooperatifler pek ¢ok aileyi konut sahibi yapmistir. Canakkale’de 21 yilda 150°ye
yakin kooperatif konut tiretimi gergeklestirmigtir.

Canakkale’de konut {iretimi i¢in yapilan diger Snemli uygulamalar ise kamu tarafindan yapilan
uygulamalardir. Kamu tarafindan gereklestirilen uygulamalar ise genellikle toplu konut tiretimi
seklinde olup, basta yerel yonetim olan Canakkale Belediyesi, Baymdirlik ve Iskan Bakanhg: ve
Tiirkiye Emlak Kredi Bankast tarafindan gergeklestirilmistir.

Canakkale’de 1980°den bugiine kadar olan imar kararlarma baktigimizda 6zellikle 1980°li ve
1990’11 yillar yerellesen imar kararlarinin kent rantinin gosterisine doniistiigli donemler oldugunu
gérmek miimkiindiir. Pargasi ve parsele doniik imar kararlar1 yapilagmada kimliksizligi ve
kargasay yaratmistir. Ozellikle kentin kuzey bSliimiindeki Esenler Mahallesi ilave planlarla gok
katli yapilagmanin nedeni olmugtur. Ikinci kordon bolgesi cazibe haline gelir. Barbaros
Mabhallesi’ndeki bosluklar kirsal kesimden gelen aileler tarafindan doldurulmustur. Stadyumun
arkasi yeni konut alanina déniigmiistiir. Her bSlgede artan konut kooperatifleri gereksinime yanit
vermeye ¢alismistir. Kentin kuzeyinde yer alan Karacadren Ovasi ‘Yeni Konut Gelisme Bolgesi’

olarak belirlenmis ve iist planlamalar1 tamamlanmustir. Dogu bdlgesi kiigiik, orta ve biiyilik
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sanayi alanlar1 olarak belirlenmigtir. Giineyde iiniversite kampusu, doguda sanayi, kuzeyde

konut, merkez ise ticari, idari alanlar olarak saptanmigtir.

1984 yilnda Dumrul Yavas tarafindan yapilan Kuzey flave imar Plani’nda konut geligimi
Cevatpasa Mahallesi, sanayi gelisimi Ismetpaga Mahallesi olarak belirlenmistir. 1984 yilinda
Kuzey ilave Imar Planlan Bakanhk¢a hazirlanarak onaylanmistir. Toplam 285 hektarlik planlama
alaninda 20.50 hektarlik konut alani, 5700 kisilik ilave niifusa gore planlanmistir. Yap1 nizami
olarak ayrik ikiz nizam, kat adedi 2 kat olarak verilmigtir. Bu planlarda 1978 yilinda hazirlanan
jeolojik etiit raporlar1 kullanilmigtir (Bigici, 2003).

1985 yilinda 3194 sayih Imar Kanunu’nun onaylanmasiyla birlikte yeni bir planlama siireci
baglamigtir. Bu kanunla plan yapma ve onama yetkisi yerel yonetimlere devredilmistir. (9 Mayis
1985 tarihinde yiiriirliige giren 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili ySnetmelik ile yeni bir planlama

ve uygulama dénemine girilmigtir.)

Kent son dénemde sadece yatayda biiylimemigtir. 1985 yilinda 3194 sayili Imar Yasasi’nda
yapilan degisiklikler ve belediyelere verilen tek bagina planlama yetkisiyle parsel bazina kadar
inen mevzi plan tadilatlari, kat artiglar1 ve kitle islemeler yapilmasi siireci baglamis ve bu siireg
kentin dikeyde de biiylimesine yol agmustir. Yasada yapilan degisiklikle planlama yetkisini eline
geciren belediyelerin meclis giindemlerinin ana maddesini 1985’ten sonra plan tadilati, kat artigs,
kitle igleme vb. degisiklik talepleri igeren projeler iggal etmis ve bagvurularin tamamina yakini

belediye meclislerinden onaylanarak ¢ikmgtir.

16 Subat 1993 tarihinde mevcut planli alanlarin doymus hale gelmesi, yapilan ilave planlarinin
¢ofalmas1 ve bu planlarin mevcut plandan kopuk bir yapilanma gostermesi yeni bir planin
gerekliligini ortaya gikarmigtir. Bu nedenle konut alanlart agirlikli, kuzeyde Karacadren sinirma
kadar ulagan alanin 1/5000 Nazim Imar Plan1 hazirlanmis, Belediye Meclisine onaylanmistir.
Planlamanin hedefi, konut ve donat1 alanlarin1 dengeli bir kullaniglar dagilim1 ile mevcut plank
alanlara baglamaktadir (Bigici, 2003).

Toplam 146 hektar alanda yapilan planlamada 54 hektar konut alanm1 ayrilmigtir. Emsal: 1.20
olarak yap1 yogunlugu , hmax: 18.50 olarak belirlenerek 6 kat verilmigtir. Ilave niifus olarak 28
679 kisinin bu yeni alanlarda ikamet edecegi hesaplanmistir.
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20 Aralik 1993 tarihinde belediye sinirlart i¢inde imar plansiz alanlarin kalmamas: ve konut
talebinin planh alanlarla giderilebilmesi amaciyla, Barbaros Mahallesi’nde plan smirnin bittigi
belediye sinirna kadar olan alanlar da 1/5000 &igekli flave Nazim Plani yapilmigtir. Planlama
calismalan yapabilmek amaciyla s6z konusu alanlarin jeolojik etiit galismalan da iller Bankasi’na

yaptinlmis, bu etiitler Afet Isleri Genel Miidiirliigli’nce onanmustir.

Onlemli alanlarda 2 kat, Emsal: 0.30 yogunluk verilmistir. Yerlesime uygun alanlarin bir
kisminda 4 ve 6 kat, Emsal: 1.20 ve Emsal: 1.00 olarak yapi yogunlugu verilmistir. Ayrica
1/5000 halihazir paftalarda hazirlatilmigtir.

Toplam 119 hektar alan planlanmig, 14 000 kisi ilave niifus getirecegi hesaplanmistir. Jeolojik
yapidaki farkliliklar ve kentin degisik konut ihtiyaglarina cevap verebilecek sekilde yapi
nizamlan 2 kattan, 4 kata kadar degisiklik gbstermektedir (Bigici, 2003).

1998 yili rakamlarina gore yaklagik 1049 adet yeni konut ruhsati, 365 adet yeni insaat ruhsat:
verilmistir. Bu dogrultuda 1999 yili igerisine yaklagik %20 oraninda konut ruhsatlarinda bir artis

olacag ilgililerce hesaplanmugtir.

Mevcut Imar planlarindan elde edilen doneler dogrultusunda konut alanlarmin yaklagik % 68'i 4
ve onun iizeri (5-8) kat adedine sahiptir. Geri kalan % 32'lik oran ise 3 ve onun altinda kat
adedine sahip yerlesimleri ifade etmektedir. Ozellikle yeni gelisme alanlarinda (Esenler
Mahallesi, Karacadren vb.) kat ylikseklikleri 5 kat ve 8 kat arasinda degisen sayilarda
olusturulmustur. Boylelikle konut problemi arazi kullanim: konut alanlarinda en aza indirilerek

park , spor alan, kiiltiirel tesis vb. eylemlere de yer ayrilmistir.

Canakkale’de mevcut konutlarm % 54 'ii betonarme yapim sistemiyle olugturulmugtur. Geri
kalanlar da ise yigma ve tag yigma kullanimlar gériilmektedir. Yigma ve tag yigma binalara
kentin eski yerlegim alan1 olan ve sit alani ilan olunan Fevzipasa Mahallesi, Kemalpaga Mahallesi

ile Ismetpaga, Namikkemal ve Cevatpaga Mahallelerinin bir bliimiinde rastlanmaktadir.

Canakkale 1li 1. derece deprem bolgesine alinmigtir. Bu nedenle ilerde dogabilecek sakincalarn
6nlenmesi i¢in y1ma binalarda kat yiikseklikleri 2 katla sinirlandirilmastir.
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Bugiin Canakkale’de mahallelere gore konut durumuna bakildiginda Cizelge 2.7°de durum ortaya
¢ikmaktadir.

Cizelge 2.7 Canakkale’de mahallelere gére konut durumu

KONUT DURUMU
MAHALLESI | YOZOLCOMU KONUT [YAPI OZELLIiGi
™M) SAYISI

2000 | 1998
Barbaros 7.912.93741 9.679 (6.771 %350 Betonarme , % 50 Y1Zma
Namik Kemal 1.10.520,38 930 (495 %25 Betonarme , % 75 Yifma
Fevzi Paga 183.369,93 1.356 [ 936 %10 Betonarme, % 90 Yigma
Kemal Paga 192.669,62 1.567 |987 %40 Betonarme , %60 Yigma
Cevat Pasa 2.498.152 31 9.123 |5255 |%90 Betonarme, %10 Yigma
Esenler 3.545.259,83 2414 |1.837 |%90 Betonarme ,%10 Yigma
Ismet Pasa 2.329.589.9 7.091 |5.050 |%75 Betonarme , %25 Yigma
Miicavir Alan 340
TOPLAM 32.50 |21.331

0
KONUT 24.50

0
ISYERI 7.500
RESMI BINA 500

Fevzipasa ve Kemalpagsa Mahalleleri kentin ilk yerlesim alanlaridir. Bu nedenle 1996 yilinda
temmuz ayinda bu iki mahallenin tamamm ve Namik Kemal Mahallesi ile Ismetpasa
Mahallelerinin bir bsliimiinii kapsayan Koruma Amagli Imar Plan: yapilmaktadir. Bu b&limde 2
ve 3 katli yerlesim alanlar1 ¢ogunlukta olmasiyla birlikte nadir olarak 4 katli yapilara
rastlanmaktadir.

Namik Kemal Mahallesi’nde 2-3 katli yerlesim birimlerine rastlanirken, Ismetpasa Mahallesi
genellikle 4-5 kath konutlardan olugsmaktadir. Ayrica bu mahallelerde 1-2 kath kiigiik sanayi

tesisleri de bulunmaktadir.
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Barboros Mahallesi 2-6 kat arasinda gesitlilik gdsteren konutlariyla katlar arasmdaki farkliligm
en fazla oldugu boliimdiir. Kentin en 6nemli iki caddesi olan Atatiirk ve Troya Caddeleri’nin
bityiik boliimii buradadir. Bu caddeler tizerinde kat adetleri daha fazladir. Cevatpaga Mahallesi 4-
5 kathdir.

Esenler Mahallesi ise 4-6 kat arasinda degisiklik gdsteren, kentin en yeni yerlesim alanidir.
Karacaren miicavir alan1 1995°te ilan edilmistir. 1997 yilinda 1/5000 Slgekli planlan ¢izilmistir.
2002 yilinin haziran ayinda ise 1/1000 &lgekli planlani ¢izilmistir. Hentliz parselasyon islemleri

tamamlanmadii i¢in imara agilmamistir. Buralarda 2-4 katli yerlegim alanlan olacaktir.

Canakkale’de 2002 yilina ait yapiya iligkin veriler sunlardir:

Kat Adedi Yiizde
2-3 kath %15
4 kath %60
5-6 katly %22
7-8 kath %3

2.4.2 Canakkale’de Bireysel Konut Uretimi

Canakkale’de son yillarda konut sunum bigimleri genellikle bireysel konut {iretimi, apartman

firetimi, kooperatif¢ilik, yapsatgilik ve yerel yonetimler tarafindan yliriitiilmektedir.

Bireysel konut iiretimi, 1930’lar Tiirkiye’sinin {iretim bigimi olarak ortaya ¢ikmug, fakat
gliniimiizde 8nemini yitirmistir. Canakkale’de ilk bireysel konut tiretimi 1940’11 yillarin sonunda
baglamigtir ve bugiin Canakkale’de hala 6nemli bir yere sahiptir. Bunun sebebi de kentlesme
hizinmn diigitk olmasi, fazla go¢ almamasi ve yaklagik olarak aldiy go¢ kadar digariya gog
vermesi, dolayisiyla niifusun dogal hiziyla artmas1 ve bu artiginda diigiik olmasidir. Ayrica orta

siniflarin elinde arsa bulunusu da bir diger Snemli sebeptir.

Canakkale’de bireysel {iretim bi¢imi tiim iiretimin en az 2/3’{inii olugturmaktadir. Bu da
Canakkale’de yasayanlarin en az 2/3’{iniin orta ve alt gelir grubu olduklarmi gostermektedir.
Canakkale 8zellikle son 15 yilda ¢ok fazla geligmistir. KSyden kente g8giin artmasiyla bireysel

tiretim daha da artmistir. Bu da kent igin olumsuz bir geligmedir.
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Canakkale’de bireysel iiretim bigiminde genellikle az katli (2-3 kat) ve nispeten kiigiik konutlar
iiretilmektedir. Bina Kkalitesi de bireyin birikimine bagli olarak iyi ya da kot olarak
degismektedir. Ancak genellikle bireyin birikimi sinirlidir. Dolayisiyla konutlar genellikle orta-
kotii nitelikli yapilardan olusmaktadir.

Canakkale’de 1950°1i yillarda bireysel {iretimin en gok goriildiigli alan Cevatpaga Mahallesi’dir.
1960’lardan sonra daha ¢ok Barboros Mahallesi, Ismetpasa Mahallesi ve Cevatpasa
Mabhallesi’nin arka kisimlarinda goriilmiigtiir. Bireysel {iretimin yapildifi bu mahalleler,
Canakkale’de az tereih edilen orta ve diisiik gelir gruplarinin yerlestigi mekanlardir. Bu yerlerin
secgilmesindeki en 6nemli etken, arsa fiyatlarinin kentin diger bSliimlerine gore daha distik
olmasdir.

2.4.3 Canakkale’de Gecekondu Uretimi

Canakkale’de 1960-1970 déneminde bireysel konut iiretimi devam ederken, yasal olmayan
iiretim gekillerinden olan gecekondu iiretimi ortaya ¢ikmigtir. Canakkale’de hizhi kentlegsme ve
¢ok fazla niifus artist olmadiindan varolan {iretim bigimleri genellikle halkin ihtiyacini
karsilamaktadir. Dolayisiyla gecekondu iiretimi ¢ok azdir. Kentteki baz1 gecekondu alanlarina
ruhsat vermek suretiyle ¢dziim getirilmigtir. Canakkale Belediyesi sinirlan iginde gecekondu
yapiminin 6nlenmesi ve yapilmig olanlarin diizeltilmesi ve temizlenmesi igin 775 sayili yasa

uyarinca sunlar yapilmigtir:

Il merkezi belediyesince 55 349 m2 arsa kamulagtiniimig, 805 m2 de yasa geregince belediyeye
gegirilmis, 5 166 m2 de belediyenin kendi miilkiyetinde olan arsanin katilmasiyla toplam 61 320
m2°lik alan ‘Gecekondu Onleme Bolgesi’ olarak olusturulmustur. (Cetin, 1998)

Canakkale’de 1970°li yillarda olusan gecckondu alani Fevziaga Mahallesi’'nde Sarigay yatagi
igerisindedir. Canakkale’de bu sagliksiz geligimi Onleyebilmek ve gecekondularda yasayanlara
rahat bir yasam saglayabilmek i¢in Ismetpaga Mahallesi’nde gecekondu onleme bolgesi
olusturulmustur. Ancak planlar olusturulan bu yapilan ¢ok az kisi yaptirabilmektedir. 1970
yillarda Sarigay yatag: igerisinde bir grup gbcer vatandagin olusturdugu yerlesim alani hazine
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arazisi olup, D.S.I’nin kontrolinde Sarigay tagkin alaninda kalmaktadir. Cesitli 6nlemler
alinmasma ragmen giiniimiize kadar 104 hane bu bélgede sagliksiz sekilde barmnmaktadir.
Yaklagik niifus 500 kisi civarindadir. Bdlgede konutlar sagliksiz olup, kanalizasyon- elektrik

bulunmamaktadir.

Ismetpasa Mahallesi’nde gecekondu 8nleme bdlgesi olugturulmas: amaciyla hazine adina kayith
11 778 m2’lik bir alan 775 sayith Gecekondu Yasasina gdre Canakkale Belediyesi’ne bedelsiz
olarak devredilmigtir. Uygulama ile ilgili prosediir devam etmektedir (Cetin, 1998).

Canakkale’de bireysel gecekondu iiretimi ¢ok fazla degildir. Dolayisiyla yar1 OSrgiitlenmis

gecekondu tiretimine de hi¢ rastlanmamaktadir.

2.4.4 Canakkale’de Apartman Uretimi

Canakkale’de apartman iiretimi, gerek Tiirkiye’de gerekse Canakkale’de yiikselen arsa fiyatlari
kargisinda bir orta sinif {iyesinin tek bagina bir parsel fiyatini 6demesi olanaksizlagmistir. Bu
durumda orta siiflarin konut sahibi olabilmeleri igin iki segenek gdziikmektedir. Birincisi kent
toprag: lstlindeki spekiilasyona karsi ¢ikmadan onun olanaklan iginde ¢6ziim aramaktir. Bu
¢ozlim de kat miilkiyeti ve apartmanlasmadir. Ozellikle Sosyal Sigortalar Kurumu ve Emlak
Bankasi’nin kredi olanaklan ile kat miilkiyeti kurumu birlegserek apartmanlagma siirecini orta
smiflara indirmistir. Bu geligsmelerden sonra her yil imarli konut stokuna yapilan eklentilerin

bityiik kesimini apartmanlar olusturmaya baglamistir.

1965’lerden sonra 6zellikle 1970’lerde Canakkale’nin 6ncekine oranla daha hizla sehirlegmesiyle
artan maliyetler, yapim sfiresi uzunlugu vb. sebepler konut geleneginde apartmanlagmaya gegisi
hizlandirmistir. Bunlara ilaveten teknolojinin hizli sekilde ilerlemesi, giiniin sartlarina uygun
konut, insan, ¢evre denkleminin saglikli ¢dziilmesi ve kat miilkiyeti 5nem kazanmistir (Bigici,
2003).

1970’li yillarla beraber giidiilen devlet politikalartyla yatinm ve biiylime hamleleri
gergeklesmistir. Gerek kent merkezindeki konutlar, gerekse kent digindakiler bu politikalardan
olumlu yénde etkilenmiglerdir. Canakkale’de son 10 yilda apartmanlagmanm nicel degerleri
Cizelge 2.8°de verilmistir (Canakkale Belediyesi Imar Miidiirliigii).
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Cizelge 2.8 Canakkale’de son 10 yilda iiretilen apartman sayisi

Yil Apartman Sayisi
1992 75
1993 82
1994 103
1995 136
1996 140
1997 164
1998 124
1999 102
2000 203
2001 141
2002 108

Cok biiyiik bir problem olan igsizlik ve konut sorununu ¢8zmek igin yerel yonetimler, Tiirkiye
genelinde oldugu gibi, Canakkale’de de dncelikle kat adedini artirma egilimine gitmigtir. Ttim bu
gelismeler aslinda apartmanin kendi &zelligini de olugturmustur.

Cok yogun ve yesil agik alan kullanilmayan, bahge, avlu, hayati olmayan, buna karsin ortak
mekanlarin (merdiven holii, asansor, kullanilmasi gerektiginde sifinak vb.) aym aileden olmayan

insanlarla paylagilan bir yagam tarzina ilk defa gegilmistir.

2.4.5 Canakkale’de Yapi Kooperatifleri Yoluyla Konut Uretimi

Canakkale’de ilk kooperatif yapimma 1970°1i yillarin sonlarinda baglanmig olmasma karsin, asil
yayginlastii zaman 1982-2002 donemidir. Orta gelir grubundaki kisilerin bir araya
toplanmasiyla olusturulan kooperatifler pek ¢ok aileyi konut sahibi yapmugtir. Canakkale’de
kooperatif yoluyla iiretilen konut alanlarmin dokusu incelendiginde genellikle tek blok kendi
iginde ayrik, birden ¢ok blokla olusan bitisik diizenle kargilagilir. Uretilen konutlar genel olarak
cok katl (48 kat) olup, 100m2’nin iizerinde ve Kkalitelidir. Cok kath, iyi kalitede ancak liiks

olmayan konutlar tiretilmektedir.
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Canakkale’de 21 yilda 150’ye yakin kooperatif eli ile konu {iretimi yapilmigtir. Canakkale’de
kooperatif yoluyla yapilan tiretim Tiirkiye geneline gore oldukga yiiksektir. Kooperatif yoluyla
yapilan liretim, toplam {iretim igindeki pay1 yaklagik 1/3 civarindadir.

Canakkale’de 6zellikle Barbaros Mahallesi’nin giiney kismi, Esenler Mahallesi ve Ismet Paga
Mabhallesi’nin dogu kisimlar1 kooperatiflesme agisindan tercih edilen yerlerdir.

Kent i¢i arsa ve konutlarin kat adetleri artirilarak kent merkezi caziplestirilmeye galigilmigtur.
Fakat bu durum arsa, bina sahipleriyle, miiteahhit ve yapsatgilara yaramigtir. Canakkale’de de
tim Tiirkiye’de oldugu gibi kredi ve kooperatif Srgiitlenmesine gidilmigtir. Kent igi konut
arsalarinin zamanla tiikenmis olmasi, kent kenani ve digindaki eski tarim alanlar1 biiyiik ve
bombos, lizerinde eski konut dokusu olmayan alanlar toplu konut alanlar1 olarak tahsis edilmistir.

Fakat bdyle alanlar ucuz olmasina karsin, altyapi, plan ve servisler agismdan yetersizdir.

2.4.6 Canakkale’de Yap-Sat¢1 Yoluyla Konut Uretimi

Canakkale’de yapsatgi aracilifi ile konut iiretimi toplam konut sayisinin yaklagik 1/5°i kadardir.
Bu oran Tiirkiye geneline gore diisiiktiir. Bunun sebebi ise, bireysel kooperatiflerce yapilan konut

tiretimin oldukga yiiksek olmasidir.

Canakkale’deki yapsatg1 iiretim bi¢iminin &zellikleri, konut yapmmindaki islevlerin aktdrler
arasmdaki dagilimi yukarida anlatilan genel yapsatg: iiretime paraleldir ve herhangi bir farklilik
gostermemektedir. Yapsatg: liretimde amag¢ kar saglamak oldugundan en fazla kar getirecek
konutlar iiretilmektedir. Bu konutlar da genellikle 1.sinif konutlardir. Canakkale’de en fazla talep
edilen konut tiirlidiir. Yapsatgilar tarafindan iiretilen konutlar genellikle iist ve orta gelir
gruplarina ydnelik olarak {iretilmektedir (Bigici, 2003).

Yapsatgilarin yillik konut iiretimine bakildiginda, %80’inin yilda 10-15, % 20’sinin yilda 1540
konut iirettikleri goriilmektedir. Bu iiretime bakildiginda, Canakkale’deki yapsatgilarin hepsinin
kii¢iik girisimei niteliginde oldugu ve yillik tiretimlerinin oldukga diisiik oldugu goriilmektedir.

Canakkale’deki yapsatgilarin bu ige baglama tarihleri ve ise baglama tarihlerine gére toplam
yapsatg1 liretiminden aldiklan paylar Cizelge 2.9°da gosterildigi gibidir (Bigici, 2003).
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Cizelge 2.9 Canakkale’de donemlere gore ige baglayan ve toplam yapsatgi {iretimden alinan
oranlar tablosu

TARIH I[SE BASLAYAN
YAPSATCI ORANI
1971-1975 %7

1976-1980 %49

1981-1985 %18

1986-1990 %30

1991-1995 %37

1996-2002 %21

Yapsatcilarin altyapiya hemen hi¢ katkilari yoktur. Cogu altyapisi olmayan yerlerde iiretim
yapmamaktadir. Yapsatgilarin ¢ogu arsa segerken ucuz olmasina, ileride degerlenmesine
dolayistyla manzaraya dnem vermektedir. Kent merkezine yakinlik ise ikinci planda kalmaktadir.
Ayrica yapsatilarm ¢ogu finansman olarak daha &nce yaptiklar: konutlarin satigindan kazandiklar
paray1 kullanmaktadir. Neredeyse higbiri banka kredi kullanmamaktadir.

2.4.7 Canakkale’de Yerel Ydonetimin Toplu Konut Uretimi

Bu sunum bigiminin ortaya ¢ikisi 1973 Belediye segimlerinde sosyal demokrat nitelikli bagkanlar
se¢imi kazanmasiyla olmustur. Bu sirada konut kooperatiflerinin iiretiminden diisiik gelir grubu

yararlanamamustir.

Bu kooperatifler hem kendilerine arsa saglamakta giiglik ¢ekmis, hem de sosyal giivenlik
fonlarindan yeterince yararlanamadiklart igin gecekondu yapmak zorunda kalmiglardir.
Dolayisiyla belediyeler, diistik gelirlilere konut saglanmasi i¢in Srgiitlenmeye aktif katilmiglardir.

Boylece bu sunum bigimi yerel yonetimlerin onciiliigiinde gergeklestirilmistir.

Bu modelle konut iiretimi Cizelge 2.10°da 6zetlendigi gibi, bilylik toprak pargalarmmn
kamulagtirilmasi, kooperatifler birliginin kendiliginden bagarabilecegi bir iglem almadif: igin,
yerel yonetimlerin konuya ilgi duymasiyla olugmustur. (Tekeli, 1982b)
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Cizelge 2.10 Yap1 Kooperatifi Birlikleri — Yerel Yonetim toplu konut {iretimi bigiminin igleyisi
ve konut yapimindaki iglevlerin aktdrler arasindaki dagilim (Tekeli, 1982a)
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Yerel yOnetimler, toplu konut yapilmasmi Ongordiigii alanda imar plam yaparak, arsanin
kamulagtiriimas: islemlerini yiiriiterek, konut talebi olan kisileri kredi kaynaklar1 ve Gdeme
kapasitelerine uygun konut kooperatifleri halinde Orgiitleyerek ve tlim bu kooperatifleri
Kooperatif Birligi ¢atis1 altinda toplayarak Onciiliik yapmakta ve belirli bir asamadan sonra
yonetimi Kooperatifler Birlii’ne birakmaktadir. (Soydan, 1990) Yine de, elinde bulunan
arsalarin devredilmesini zamanlayarak, Kooperatifler Birligi’nin yOnetimine katilarak, yerel
yonetim olarak, yasal denetleme haklarmi kullanarak Kooperatifler Birligi’nin faaliyetlerini
denetler. Boylece yerel yonetimle Kooperatifler Birligi arasinda kargilikli bir yonetim dengesi
kurulmugtur. Kooperatifler Birligi kurulup islerlik kazandiktan sonra, konut planlarini, altyap:
planim1 yaptirmak, konutlari pazarlamak, alicilarin kredi kurumlan ile iligkisini diizenlemek,
konut yapimmi gergeklestirmek, ortaya ¢ikacak yerlesmenin saglikli olarak isletilmesini konut

kooperatifleri ile birlikte saglamak islevlerini yiikiimlenecektir.

Kooperatifler bu iglevlerini yerine getirirken 3zel planlama biirolarindan yararlanabildigi gibi
yerel yonetimin ortaklifinda bir yapim girketi kurabilir. Byle bir sirket, toplu konut girigiminin
biiyiik 8lgekli olmasi ve sanayilesmis konut yapimi teknolojisinin kullanilmasi halinde
kurulmaktadir. Boyle bir girisimle konuta ait tiim islevleri, Kooperatifler Birligi, yerel yonetim ve

yapim girketi tigliisii ylirtitmektedir. (Tekeli, 1982b)

Bu modelle iiretilen konutlarin nitelikleri, toplumun daha diisiik gelirli kesimlerine yoneldigi i¢in,
daha kiigiik konutlar iiretmesi, daha ekonomik malzeme se¢imi diginda, toplu konut sirketleri

eliyle tiretilen konutlarla aymdir.

Canakkale’de apartmanlagsmanin bagladigi ilk donemler, ¢ikan kat miilkiyeti kanunu ve kredi
tegvikleriyle daire sahibi olabilme imkan: miimkiindiir. Fakat giinlimiizde artan maliyetler, alim
giiciiniin diigiikliigii, arsa spekiilasyonlariyla yapsatg1 ve miiteahhidin agirt kar etme arzusu vb.
sebepler de eklenince kent merkezi ve gevresinde orta ve alt orta grubun (kiigiik esnaf-tiiccar,
serbest meslek erbabi, is¢i, memur, emekli vs.) konut sahibi olabilme imkan1 kalmamigtir. Bunun
sonucunda yerel yonetimlerin Snderliginde kent diginda kooperatif ve toplu konut siteleri i¢in
yeni alanlarin agilmasi zorunlulufu dogmustur. Bu nedenlerden dolayr yerel ydnetim olan
Canakkale Belediyesi kendi miilkiyetinde bulunan gegitli arsalart ucuz konut alani olarak
belirlemis, kendi iginde olusturdugu doner semaiye yardimiyla da halkin konut sahibi olabilmesi
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i¢in gegitli girisimlerde bulunmugstur. Canakkale Belediyesi bu girigimleri gergeklestirebilmek
i¢in asagidaki yontemi izlemektedir.

Arsa Temini:
Canakkale Belediyesi kendi miilkiyetinde bulunan alanlarda toplu konut {iretimini

gergeklestirmektedir.

Projenin Hazirlanmasi:
Canakkale’de gergek anlamda ilk toplu konut 6megi olan Barigkent I, 1998’de {iretilen
Cagdaskent ve Barigkent II Ankara’daki bir girket tarafindan tasarlanmigtir.

Ruhsat Alinmasi:
Canakkale Belediyesi eliyle tiretildigi i¢in ruhsat alim1 kolaylikla saglanmaktadir.

Konut Yapim Siireci:
Bu iiretim sekli en kisa siirede gok fazla konut iiretmeyi gerektirdiginden, konut yapimi genellikle

uzman kadrolu sirketler tarafindan gergeklesmektedir.

Uretilen Konutlarin Ozellikleri:
Uretilen konutlar iyi nitelikli, 1.smif konutlardir. Cevre diizeni ve sosyal tesisiyle bir biitlin
olusturmaktadirlar (Bigici, 2003).

Canakkale’de toplu konut alanlan genelde kentin digina yakin yerlerdedir. Daha g¢ok orta gelirli
ailelerin konut sahibi olabilmesine yoneliktir. Sehir merkezi ve cevresindeki apartmanlar,
kooperatiflerde oldugu gibi her dairenin miilkiyeti ayr1 kiginindir. Yapilan tiim masraflarin toptan

alim-satim olmasi1 nedeniyle toplu konutlarda maliyet diistiktiir.

Doku agisindan Canakkale’de kentin yerel yonetimi tarafindan iiretilen toplu konutlar pek gok
apartman blogunun yesil alanla ve sosyal tesislerle birlesmesi sonucu olugmugtur. Ortalama 8
katlidir. Ancak bu sosyal tesisler ve yesil alanlar kullanicilar agisindan yeterli degildir.
Canakkale’de kamu eli ile tiretilmis olan toplu konulardan ileriki boliimlerde daha detayli
bahsedilecektir.
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Artan niifusun beraberinde getirdigi konut ihtiyaci1 nedeniyle Canakkale’nin gelisme yonii olan
kuzey-giiney dogrultusunca toplu konut alanlan ayrilmistir. Canakkale Belediyesi miilkiyetindeki
alanlarda halkin ucuz konut edinebilmesini olanakli hale getirebilmek igin toplu konut projeleri

tiretilmigtir.

Canakkale Belediyesi’nin {irettigi ilk toplu konut 1971 yilinda sel felaketine ugrayan halk igin
iiretilen 54 Evler Toplu Konutu’dur. Ancak 54 Evler Toplu Konutu’ndaki planlama, tasarim,
iretim ve kullanici gereksinimlerini kargilamada goriilen eksiklikler nedeniyle giiniimiiziin toplu

konut kriterlerine uygun olarak iiretilmediklerini s6ylemek gerekir.

Canakkale yerel yonetim gergek anlamda ilk toplu konut Srnegini 1992 yilinda iiretmigtir.
Canakkale Esenler Mevkii'nde 480 konutluk Bangkent I Toplu Konut Projesi hazirlanip
uygulanmistir. Tamam biten bu konutlar 7 yildir kullanilmaktadir.

14 Ekim 1998’de Barigkent II’nin, 17 Aralik 1998°’de ise yofun talep lizerine Cevatpasa
Mabhallesi’nde Cagdaskent Toplu Konut Projesi’nin iiretimine baglanmigtir.

Barigkent II Toplu Konut’'u 28 Temmuz 2003 tarihinde kura sistemiyle sahiplerine teslim
edilmistir. Cagdaskent Toplu Konut’unun ise I. Etapta iiretilen 104 konutunun teslimi 2002 yil1
Agustos aymnda yapilmistir. II. Etapta iiretilecek olan 104 konutun ingaati halen devam
etmektedir.

Canakkale’de yerel ySnetimin toplu konut yapimina destek olmasiyla gergek anlamda toplu konut
Omnekleri verilmistir. Toplu konutlar diizenli yapilagmasiyla kentlesmede glizel bir 6mek
gosterilebilir. Ancak toplu konutlarin yliksek yapilar olmasi nedeniyle, gevre diizenlemesindeki
yesil alan miktarlarina dikkat edilmelidir. Aksi taktirde betonlagma baglayacaktir. Canakkale
yerel yonetim tarafindan heniiz 2 Srnegi tamamlanmis oldugu igin bu gibi problemlerle heniiz
kars1 karsiya kalinmamigtir. Ancak ilerideki yillarda eBer yesil alan miktarlarina 6zen
gosterilmedigi takdirde betonlagma kaginilmaz olacaktir. Bu toplu konutlarla ilgili detayh bilgiler

ve degerlendirmeler ilerdeki béliimlerde sunulmaktadir.
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3. CANAKKALE’DE KAMU ELi iLE URETILMiIS OLAN TOPLU KONUT
UYGULAMALARININ ANALIZLERI

3.1 Kamu Eli ile Uretilen Toplu Konut Uygulamalarinin Kent i¢indeki Yeri ve Ozellikleri

Geligmekte olan iilkelerdeki hizli kentlegsme olgusunun olugturdugu niifus artig1 sanayilegsme ve
kirdan kente go¢ hareketleri kentlerde konut sorununa neden olmaktadir. Bu sorunun ¢6ziimi

dolayisiyla artan niifusun iskani igin yapilan ¢aligmalar toplu konut olgusunun olugturmaktadir.

Her gegen giin hem ulkenin gegitli bolgeleninden hem de Canakkale’nin kendi ilge ve
koylerinden gelen yerlesme talebi yaninda; yiiksek gelir diizeyine sahip eski kentlilerin kent
icinde mekan degistirme hareketleri, kentin konut ihtiyacinin dogmasina neden olmugtur. Bu
nedenlerden dolay1 konut ihtiyaglarina g¢esitli konut politikalarn ile ¢6ziimler getirilmeye
caligilmigtir.

Bugiin Tirkiye’de konut iretimi ile ilgili kuruluglara bakildifinda 6zel ve kamu olmak izere 2
sektor grubunun varlig1 goriilmektedir. Turkiye genelinde konut ihtiyacinin kargilanmasi igin 6zel
ve kamu sekiorii ile gergeklestirilen gesitli yontemler Canakkale ili’nde de uygulanmugtir. Bu
sektdrlerin Canakkale’deki konut iiretimi gergeklestirme paylanna bakildifinda %95 kadarinin
ozel sektor, %5 kadannmin ise kamu sektori oldufu gorilmektedir (Kent Hizmetlen Raporu
1998).

Ulkemizde giderek bityiiyen konut sorununa kamu eli ile ve hizli ¢ozim getirebilmek i¢in 1984
yihinda 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile Bagbakanlik Toplu Konut ve Kamu Ortaklig Idaresi

kurulmus ve Toplu Konut fonu olusturulmustur.

Bu kanun ile devletin konut politikas: iki saglam temel iizerine oturtulmugtur. Bu temellerden
birisi ile biirokratik tedbirler getirilmig uygulamanin yiiritiilmesi ve yakindan takibi gorevleri
ozellikle bu maksatla kurulan bir idareye verilmigtir. Bu temellerden digeri ise konut iiretimine

finansman saglayacak ve biitge diginda kalacak saglam bir kaynak olusturulmugtur.
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Turkiye Emlak Kredi Bankasi’nin 1946 yilinda baglatifi konut kredilendirme uygulamalannda
38 yilda toplam 380 000 konut kredilendiriimigtir. Bu ise yilda ortalama 1000 konut demektir.
SSK ise konut kredisi verme iglemine 1962 yilinda baglamigtir ve bu kurumun 22 yillik
uygulamasi ile yaklagik 230 000 konut iretilmigtir (Yegin, 1993).

(Canakkale’de konut gereksinimleri toplu konut iretilmesi geklinde gesitli kamu kuruluslan
tarafindan saglanmig ve birgok girisimde bulunulmugtur. Canakkale’de kamu kuruluslan
tarafindan yapilan uygulamalar bagta yerel yénetim olan Canakkale Belediyesi, Bayindirlik ve
Iskan Bakanlipn ve Tirkiye Emlak Kredi Bankas: tarafindan gergeklestirilmis olup toplam 7
adettir.

Canakkale’de kamu kuruluglan tarafindan iretilen toplu konutlar ile, kentin gelisme bélgelerinde
olugabilecek gecekondu yapimuni 6nlemek, ¢esitli afet olaylarinda evlerini kaybeden halka
yardimci olabilmek ve Canakkale halkinin 6zellikle orta ve alt gelir grubunun konut ihtiyacim
kargilayabilmek amaglanmgtir.

Canakkale’de kamu tarafindan toplu konut iiretimini diizenli bir bigimde uygulayan kurum
Canakkale Belediyesi’dir. Konut iiretimini temel gorev olarak iistlenip, kendi biitgesinden gerekli
parayt ayinp “doner sermaye” olugturarak toplu konut tretmektedir. Doner sermayelerinin
yaninda Toplu Konut Idaresi’nden alinan kredilerle ve diger kamu kuruluglan ile isbirligi

yapmaktadir.

Canakkale’de kamu tarafindan yapilan uygulamalarda en fazla toplu konut iretimi
gergeklestirmig olan Canakkale Belediyesi, kent sakinleni igin “Afet Evleri“ adi altinda 54 Evler
Toplu Konutu’nu, ucuz konut saglanmak adi alinda Bangkent I ve Bangkent II ve hala tiretimi
devam etmekte olan Cagdagkent Toplu Konutu nun iiretimi gergeklegtirmigtir.

Turkiye Emlak Kredi Bankasi’nin Tiirkiye genelinde gergeklestirmis oldugu uygulamalar
Canakkale’de de gormek miimkiindiir. Banka tarafindan gergeklegtirilen bu toplu konut
uygulamalan Emlak Evleri Toplu Konutu ve Zafer Evleri Toplu Konutu olmak iizere iki adettir.
Bu toplu konutlar Tiurkiye Emlak Kredi Bankasi’nin konut sahiplerine kredili satig sistemli konut
edindirme politikas: ile iiretilmig toplu konutlardir.



34

Uretilen toplu konutlara ait biitiin proje ve uygulamalan Tirkiye Emlak Kredi Bankasi tarafindan
iistlenilmigtir. Ancak suan Tirkiye Emlak Kredi Bankasi’nin kapanmig olmasi nedeniyle toplu
konut faaliyetleri de Tiirkiye genelinde ortadan kalkmugtir.

Tirkiye Emlak Kredi Bankasi disinda Canakkale Bayindirhik ve Iskan Midirlagi tarafindan
kentin konut ihtiyacmna katk: saglamak ve gecekondu yapimim énlemek amaciyla 11 Imar Toplu

Konutu adi altinda bir toplu konut yapimu: gergeklestirilmigtir.

Bu kamu kuruluglan disinda Canakkale’de bagka toplu konut iiretimi yapmig olan kamu ya da
ozel kurulug yoktur. Ozel kooperatiflerin girigsimleri sonucu biiyiik ¢apta bir gok kooperatiflerin
uretildifi de gorilmektedir. Ancak toplu konut iiretimine rastlanmamaktadir. Bu nedenle
Canakkale’de iiretilen toplu konutlarin yalmizca kamu kuruluglan tarafindan gergeklestirildigi

goriilmektedir.

Canakkale’de kamu eli ile tretilen toplu konutlann ¢ogu, bir toplu konutta olmas: gereken ¢agdas
ozelliklere sahip degildir. Ozellikie kentin yerel yonetimi tarafindan son yillarda uretilen toplu
konutlar diginda yapilan uygulamalarin g¢ogunda sadece konut ihtiyacimin kargilanmasi
amaglanmigtir. Bu nedenle iiretilen toplu konutlarin ¢ogunda bir toplu konut olmas1 gereken
sosyal ve kiiltirel alanlan, otopark, yesil ve ¢ocuk oyun alanlan bulunmamakta ya da yetersiz
olarak iiretildikleri goriillmektedir.

Canakkale’de kamu kuruluglan tarafindan gergeklegtirilen toplu konutlar arasinda, gergek toplu
konut niteliginde olan sadece kentin yerel yonetimi tarafindan gergeklestirilen uygulamalardir.
Ancak bu toplu konutlarda yapilan anket ve gozlem caligmalan sonunda tasarim, iiretim,
uygulama ve kullanict gereksinimlerinin kargilanmasi yoéniinden bir ¢ok eksikliklerin ve
sorunlarin mevcut oldugu belirlenmigtir. Canakkale’de kamu eli ile iiretilen bu toplu konutlarnn
detayli olarak analizleri, elde edilen analizlerin degerlendirilmesi ve toplu konutlarda goriilen
eksiklikler ve sorunlar ilerdeki bolimlerde detayli olarak anlatilmakta ve ¢ozim oénerileri
getirilmektedir. Aynica Canakkale’de kamu eli ile iiretilen toplu konutlara ait mimari projeler

(planlar, kesitler ve goriinigler) Ekler bolimiinde verilmektedir.

Canakkale Kent Merkezi’'nde kamu eli ile tretilmig olan toplu konutlarnn bulundugu bolgenin
haritas1 Sekil 3.1°de verilmektedir.
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CANAKKALE KENT MERKEZINDE KAMU
ELI ILE URETILEN TOPLU KONUT

LEJAND

,.-J.f-ﬁ"' 54 EVLER

/// BARISKENT I
BARISKENT I

% CAGDASKENT

Sekil 3.1 Canakkale Kent Merkezi’nde kamu eli ile iiretilmig olan toplu konutlann bﬁlundugu
bolgenin haritast
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* 54 Evler Toplu Konutu

Canakkale’de agin yagislar nedeniyle Sangay Nehri Yatagi’nin tagmasi sonucu 1962 yilinda
biiyiik bir sel felaketi meydana gelmistir. Bu sel felaketi, bazi vatandaglanin konutlarinin zarar
gbérmesine ve bazilannin da yasanilamaz hale gelmesine neden olmugtur. Bu durum kargismmda
felakete ugramis vatandaglar igin 1971 yilinda Barbaros Mahallesi, Ok Atan Sokak iizerinde
Canakkale Belediyesi tarafindan her biri 3 katl, 18 daireden olusan 3 blok halinde, 54 adet afet
konutu iiretilmis ve konutlarimi kaybetmis vatandaglara dagitilmgtir.

Bu nedenden dolay: bu afet konutlarina belediye tarafindan “54 Evler” adi verilmigtir. Boylece
felakette evlerini kaybeden vatandaglarin konut ihtiyaglannin bir 6lgiide kargilanmasina
calisilmigtir. Konut sahipleri daha sonra maliyetinin altinda bir iicretle belediyeye geri 6demede
bulunmuslardir.

54 Evler Toplu Konutu’'nun bulundugu alan 5283 m2’dir. Bu alan 3 blok halinde 54 konut
bulunmaktadir. Toplam ingaat alan1 2700 m2’dir. 54 daireden olusan 3 bloktan ikisi kargihikh
olarak diger blok ise bunlara dik olarak konumlandinlmigdir. Konutlar kent merkezine yakin
oldugundan ulagim rahatlikla saglanabilmektedir.

54 Evler Toplu Konutu’'nda her daire yaklagik 50 m2’dir. Bu konutlarda yasayan niifusun
yaklagik olarak 220 kisi oldugu belirlenmigtir. Yapilan aragtirma ve anket ¢aligmalan sonucu bu
konutlarda yagayanlann genellikle alt gelir grubundan olduklan tespit edilmigtir. Kullanicilarin
genellikle 3 ya da 4 kisilik ailelerden olustuklan ve aile reislerinin egitim seviyelerinin %90’1n1in
ilkégretim, %10’nunun ise lise mezunu oldugu belirlenmigtir. Ailelerin gelir diizeylerinin ise

normalin ¢ok daha altinda oldugu tespit edilmigtir.

54 Evler Toplu Konutu, afet konutlari olmalann ve evsiz kalan vatandaslara c¢abuk teslim
edilebilmeleri i¢in kisa siirede ve yigma-kagir sistem ile iiretilmigtir. 1971 yilinda iiretilmeleri,
Marmara Depremi’nden sonra Canakkale 1li’nin 1. derecede deprem bolgesi olarak belirlenmesi
nedeniyle 1998 yihinda olusturulan deprem yonetmeliklerine uygun iretilememislerdir. Bunun
sonucu olarak da mevcut deprem yénetmelifine gére bir katlan fazla durumdadir. Ayrica bu

toplu konutta 1sinma her kullanicinin kendi dairesindeki sobalarla saglanmaktadir.
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54 Evler Toplu Konut Alami iginde tiretimi tamamlanan bir sosyal tesis bulunmamaktadir. Bu
toplu konutun kent merkezine yakin olmasi, kullamicilarin sosyal tesis ihtiyacini kent

merkezinden kargilayabilmelerine olanak saglamigtir.

Toplu konut bolgesi gevresinde, ¢ocuk oyun alanlan ve yesil alanlanini serpigtirilmis olarak
gormek miimkiindiir. Ancak mevcut olan bu alanlar kullanicilar igin yeterli olmamakla birlikte

bir toplu konut alam i¢inde olmasi gerekli yesil alan kriterlerine de uygun degildir.

Konut alani iginde otoparklarin ada ve parsel iginde diizenlenmesi esas alinmigtir. Otopark alani
iki parga seklinde diisinilmiis olup, birinci boliim birbirine paralel olarak konumlandinlmig olan
bloklann arasinda, diger grup ise bu iki bloga dik olarak konumlandinlan igiinci blogun 6n
kisminda cep otoparki seklindedir. Yapilan aragtirma ve anketlerde otopark alanlannin toplu
konut sakinleri i¢in yeterli oldugu belirlenmigtir.

54 Evler Toplu Konutu, Canakkale’de kamu eli ile iretilen ilk toplu konut 6megidir. Ancak bir
toplu konutta olmasi gereken ilkeler dogrultusunda tretilmemislerdir.

Gerek eski bir yapi olmasi gerekse toplu konutlarda uyulmasi gerekli ilkelere uygun
tretilmedikleri i¢in, yapilan aragtirmalar ve anket sonuglan dogrultusunda 54 Evler Toplu
Konutu’nda bir ¢ok sorun ile kargilagilmigtir. Bu sorunlar ilerideki boliimlerde detaylt olarak

sunulmaktadir.

e Ilimar Toplu Konutu

Il Imar Toplu Konutu kentin giiney dogusunda, Ismetpasa Mahallesi, Tugsavul Caddesi iizerinde
yer almaktadir. Bu toplu konut, finansman1 bakanlik¢a kargilanan, teknik hizmetleri bakanhk

elemanlaninca yapilan ve ihale usulii ile yaptirilan konutlardir.

il Imar Konut Alam, 1976 yilinda Imar Iskan Bakanhg tarafindan, kentin gelismesine yonelik
gecekondu 6nleme boélgesi olarak ilan edilen alanda iretilmigtir. Bu konutlar ikiz blok geklinde 3
blok olarak, her katta 120 m2’lik 2 daire olmak iizere toplam 30 daireden olugmaktadir. Toplu

konutun i¢ mekan boyutlan mevcut yonetmeliklere ve yasam standartlarina uygundur.
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11 Imar Konut Alam1 1800 m2’dir. Bu alan 30 konut ve yaklasik 110 nifusu kapsamaktadir.
Toplam ingaat alan1 3600 m2’dir. Binalann yol seviyesi istindeki kat sayisi 5, yol seviyesi
altindaki kat sayis1 1 olmak iizere toplam 6 katlidir.

O donemde konut ihtiyaci olan vatandaglar bakanlikga tespit edilerek 775 sayili gecekondu
kanunu geregince, 20 yil satis yapilmamasi kaydi ve tapu gerhine konularak hak sahiplerine
teslim edilmigtir. Maliyetinin altinda bir iicret belirlenerek hak sahiplerine bu iicret karstliginda

verilmigtir.

1l Imar Toplu Konutu’nda yapilan arastirmalarda bu konutlarda yasamayi tercih eden insanlarin
genellikle orta gelir grubundan olduklan belirlenmigtir. Kullanicilanin genellikle 3 ya da 4 kigilik
ailelerden olugtuklan ve aile reislerinin egitim seviyelerinin %75’inin lise, %25’inin ise
ilkégretim mezunu oldugu tespit edilmigtir. Ailelerin gelir dizeylerine bakildiginda aile
reislerinin ¢ogunun emekli oldugu ve emekli maagi ile geginmeye ¢aligti$n gorilmiigtir.

Il imar Toplu Konutu’nun, kentin gelisme bélgesinde uretilmeleri, kent merkezine uzak
olmalarma neden olmugsa da uretimi sirasinda herhangi bir alt yapi1 sorunu ile kargilagiimamstir.
Kent merkezine uzak olmalan nedeniyle kente ulagim genellikle toplu tasima araglan ve 6zel

araclar yolu ile saglanmaktadir.

Yapim sistemi olarak betonarme-iskelet sistem ile iretilmigtir. 1976 yilinda iiretilmig olmasi
nedeniyle giiniimiiziin toplu konut kriterlerine uygun degildir. Yap1 olarak 3 sif A grubu oldugu
belirlenmigtir. il Imar Toplu Konutu’nda, eski bir yap1 olmasi1 ve bugiiniin ihtiyaglarina cevap
verememesi nedeniyle bir ¢ok sorun ile kargilagiimaktadir. Bu sorunlar ve toplu konutta mevcut
olan eksiklikler ilerideki boliimlerde anlatilmaktadir.

Toplu konut bolgesi i¢inde bu konutlarda yasayan konut sakinleri i¢in ihtiyac1 kargilayamayan
cep otopark alanlan bulunmaktadir. Otopark ihtiyact zaten ¢ok dar olan 6 m’lik yol kenarlarinda
tek sira park yapilmak suretiyle ¢ézillmektedir. Toplu konutun dig mekan tasarimu agisindan
otopark alanin yetersiz olugu goriilen en biiyiik eksikliklerden biridir.

I Imar Toplu Konutu’na ait yesil alana ve gocuk oyun alan1 mevcut degildir. Toplu konut alan
¢evresinde kiigiikk ¢ocuk oyun alanlan ve yegil alanlanm serpigtirilmis olarak gormek
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miimkiindiir. Ancak bu alanlarinda toplu konut alan: i¢inde yagayan kullanicilar igin yetersiz
oldugu belirlenmigtir. il Imar Toplu Konutu’nun bulundugu bolgede yapimu tamamlanan sosyal
tesis bulunmamaktadir. Toplu konut alam ¢evresinde yeterli sosyal alan tesisi bulunduBu
diisiiniilerek ayrica bir sosyal tesis yapilmamgtir. Ancak mevcut olan sosyal tesisler de burada

yagayan konut sakinleri i¢in yeterli degildir.

e Emlak Evleri Toplu Konutu

Emlak Evleri Toplu Konutu Cevatpasa Mahallesi, Pirireis Caddesi iizerinde Cagdagkent Toplu
Konutlar’nin giineydogusunda yer almaktadir. Emlak Evleri Toplu Konutu, Tirkiye Emlak
Kredi Bankas: tarafindan Tirkiye genelinde gergeklestirilen, konut sahiplerine kredili satig
sistemli konut edindirme politikas: ile iiretilmig bir toplu konuttur. Toplu konutlara ait butiin
proje ve uygulamalan Tirkiye Emlak Kredi Bankas: tarafindan iistleniimigtir. Emlak Evleri
Toplu Konutu’nun tretimine 16 Agustos 1985 tarihinde baglanmugtir. Konutlarin iiretiminin bitigi
ve konut sakinlerine teslimleri ise 20.12.1986 tarihinde gergeklegtirilmigtir.

Emlak Evlern Toplu Konutu'nda yaklasitk 270 kisinin yagadifi belirlenmigtir. Yapilan
aragtirmalarda bu konutlarda yasamay: tercih eden insanlarin genellikle orta gelir grubundan
olduklan tespit edilmigtir. Kullanicilarin genellikle 3 ya da 4 kigilik ailelerden olustuklan ve aile
reislerinin eZitim seviyelerinin %50°si lise ve %50’sinin ise Universite mezunu oldugu
belirlenmigtir. Aile reislerinin ¢gogunun serbest meslek sahibi ve gelir diizeylerinin normal oldugu

tespit edilmigtir.

Emlak Evlenn Toplu Konutu 32892 m2’lik alan iizerinde 6024.64 m2 ingaat alanina sahiptir.
Emlak Evleri Toplu Konutu 64 konuttan olusan, bodrum+ 4 kat, toplam 5 katl bir projedir. Iki
ikiz blok seklinde toplam 4 bloktan olusmaktadir. Bu bloklardan sadece bir blokun bodrum
katinda kalorifer dairesi yer almaktadir.

Emlak Evleri Toplu Konutu betonarme-iskelet sistem ile iiretilmigtir. Uretim yilli nedeniyle
bugiinkii yonetmeliklere uygun degildir. Konutlarda isitma sistemi olarak merkezi kalorifer
sistemi kullanilmaktadir. Yapi olarak 3 sinif A grubu oldugu belirlenmigtir.
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Toplu konuttan kent merkezine ulasim, yaya yuriime mesafesi iginde olmasina ragmen genellikle
toplu tagima araglan tarafindan yapilmaktadir. Konut alam éniinden ve arkasindan gegen yollar
konut sakinlerinin konutlarina ulagabilmelerini saglamaktadir. Otopark grubu konutlann arka
boliimiinde cep otopark: seklinde diizenlenmigtir. Yapilan aragtirmalarda otopark alaninin yeterli

oldugu belirlenmigtir.

Bloklar arasinda yesil alan ve spor alanina yer verilmistir. 1ki ikiz blok arasina yerlestirilen yesil
alan iginde bir siis havuzu ve dinlenme mekam bulunmaktadir. Ayrica konut alanlan iginde spor
alam olarak bir basketbol sahasi da mevcuttur. Ancak Emlak Evleri Toplu Konutu Projesi’ne
dahil yapilmig bir sosyal tesis bulunmamaktadir.

e Zafer Evleri Toplu Konutu

Zafer Evleri Toplu Konutu, Cevatpaga Mahallesi, Ziibeyde Hanim Caddesi iizerinde
konumlandinlmistir. Canakkale’de Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi’nin tiretmis oldugu 2. toplu
konut projesi olarak bilinmektedir. Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi’nin Canakkale 123 Konut
Lojmanlan olarak da isimlendirdigi Zafer Evlen Toplu Konutu’nun yapim siireci 1984 Mart’ inda
arsamn 25.336.000 TL karsihigi banka tarafindan kentin yerel yonetiminden satin alinmasiyla
baglamigtir. Canakkale’de ilk uygulamanin yiiklenici tarafindan bagarn ile sonuglandinldif, TEK-
BANK’in da belediyeden satin aldign arsa izerinde 124 konutluk projeyi aymi yapimciya
ongordugimii  bilinmektedir. Bu yeni projenin iiretimine, 6ngorildiugi gibi 1987 yilinda
baglanmugtir. Uretim Tirkiye Emlak Kredi Bankasi’nin kurulusunun ardindan 1990 yilinmn ilk

yansinda tamamlanmigtir.

Zafer Evleri Toplu Konutu proje agamasinda 3 blok, 124 daire olarak tiretilmesi diigiiniilmiigtir.
Ancak kentin yerel yonetimi ile anlagilamamasi nedeniyle 1 blok iptal edilerek, bu blogun
uretilecegi alan Cocuk Esirgeme Kurumu’na bagislanmmgtir. Bu nedenle baslangigta iiretilmesi

planlanan 124 daire yerine 104 daire tiretilmistir.

Ik tasanm agamasinda 88 konutun iiretimi 6ngdrillmiigtiir. Ancak belediye ile yapilan miizakere
sonucunda, belediyeden kat artig1 izni alinarak 16 ek daire yapma olanagi saglanmigtir. Bodrum
harig 13 katli ve her katta dort daire olmak tizere toplam 104 dairelik bir toplu konuttur.
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Zafer Evleri Toplu Konutu Canakkale’deki toplu konutlar ve diger binalar arasinda en yuksek
katli konutlardir. Zafer Evleri Toplu Konutu’nun yiiksek katli ve bogaz manzarali olusu gok fazla
talep gormesinin baglica nedenidir. Toplu konutta i¢ mekanlar da dahil olmak iizere her yoniyle
liks konutlar olarak iiretilmiglerdir. Ancak kent merkezinde ¢ok katli olarak iiretilmeleri kentin
siluetini bozmalarina neden olmaktadir. Zafer Evleri Toplu Konutu, 5728.80 m2 genigligindeki
alan tzerinde, 13819.34 m2’lik ingaat alanina sahip, toplam 104 konut ve 470 kisilik niifus
kapasitesindedir.

Zafer Evleri Toplu Konutu’'nda yaklagik 470 kisinin yagadigi tespit edilmigtir. Yapilan
aragtirmalarda bu toplu konutlarda yagsamay tercih eden insanlarin genellikle st gelir grubundan
olduklan belirlenmigtir. Kullanicilarin 4 ya da 5 kigsilik ailelerden olugtuklar ve aile reislerinin
egitim seviyelerine bakildiginda %80°nin iniversite, %20’sinin lise mezunu oldugu
belirlenmigtir. Aile reislerinin bityiik boliimiin 6zel olarak ¢aligtf ve gelir diizeylerinin normalin

uzerinde oldugu tespit edilmigtir.

Zafer Evleri Toplu Konutu radyajeneral temel iizerine betonarme-iskelet sistem ile iretilmigtir.
Toplu konut 3 sif B yapi gurubuna girmektedir. Konutlarda 1sitma sistemi olarak kati yakitli

merkezi kalorifer sistemi kullanilmaktadir.

Zafer Evleri Toplu Konutu kent merkezi igerisinde bulundugu igin kent i¢indeki her yere ulagim
rahatlikla saglanabilmektedir. Kent merkezine ulagim genellikle yaya yada tercihe gore ozel
araglar tarafindan saglanmaktadir.

Toplu Konut boélgesi igerisinde bu konutlarda yagayan konut sakinleri i¢in toplu konut alaninda
ihtiyaci kargilamak amagh otopark alamt konumlandinlmgtir. Aynca toplu konut bolgesi
¢evresinde spor alan olarak sonradan iiretilmig bir basketbol sahasi ve iki blok arasinda yegsil
alanlan serpigtirilmig olarak gormek miimkiindiir. Ancak yesil alanlarin bu konutlarda yagayanlar
i¢in yeterli olmadig1 belirlenmigtir.

Cogu ozelligi ile liks konutlar olarak bilinen Zafer Evleri Toplu Konutu’nda ¢ocuk oyun alanlan
ve sosyal tesis binasi bulunmamaktadir. Birgok toplu konutta oldugu gibi kent merkezinde
bulunan bu toplu konutta da otopark alan1 ve yesil alan yetersizligi de s6z konusudur.
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e Bangskent I Toplu Konutu

Bangkent I Toplu Konut Projesi Canakkale’deki gergek anlamda iiretilen ilk toplu konut
o6megidir. Esenler Mahallesi’nde Onat Kutlar Sokak iizerinde konumlandinlmigtir. 480 konuttan
olugan Banigkent I Toplu Konut Projesi 1992 yilinda Canakkale Belediyesi tarafindan kurumun
déner sermayesi ile gergeklestirilmigtir. Canakkale Belediyesi’'nin halki konut sahibi yapma
ilkesiyle baglattif1 bu projenin gergeklestirilmesinde Ankara’daki Kent Hizmetleri Sirketi, Toplu
Konut Idaresi, Cakir Insaat ve Tekor Insaat Sirketleri 6nemli katkilarda bulunan kurumlardr.
Kent Hizmetleri, Banigkent I Toplu Konut Projesi’ne ait biitiin analiz ve mimari projelendirmeyi
tistlenmistir. Toplu Konut Idaresi’nden konutlar igin kredi saglanmistir. Cakir ve Tekor Ingaat
Sirketleri de toplu konutun iiretimini istlenmislerdir. Uretimi 4 yil siiren Bangkent I Toplu

Konutu’nun anahtar teslimi Temmuz 1996 yilinda yapilmgtir.

Bangkent I Toplu Konut’unun yer aldi$) arazinin yizolgiima 33 569 m2’dir. Toplu konut 13 adet
tek blok, 5 adet ikiz bloktan ve toplam 480 konuttan olugmaktadir. Toplam ingaat alam 46678.40
m2’dir. Projeye mimari planlama agisindan bakihiginda, A ve B olmak iizere 2 tip proje
geligtirilmigtir. A Bloklar 80 ve 100 m2, B Bloklar ise 100 m2 olarak projelendirilmigtir.
Bloklarin yol seviyesi iistindeki kat sayis1 8, yol seviyesi altindaki kat sayis1 1 olmak tizere
toplam 9 katlidir. Toplu konut sakinleri igin; spor alani, gocuk oyun ve otopark alanlan

igermektedir.

Bangkent I Toplu Konutlan 3 adadan olugmaktadir. Konut alam i¢inde yaklagtk 2500 kigi
yagamum sirdiirmektedir. Bu konutlarda iizerinde yapilan aragtirmada yasayan ailelerin orta ve
ust seviyedeki gruplar olduklarnt belirlenmigtir. Kullanicillarin genellikle 4 ya da 5 kigilik
ailelerden olustuklan ve aile reislerinin egitim seviyelerine bakildifinda %70’nin Gniversite,
%30’nun lise mezunu oldugu belirlenmistir. Aile reislennin biyiik boliiminin 6zel sektorde

calistig1 ve gelir diizeylerinin normalin tstiinde oldugu tespit edilmigtir.

Bangkent I Toplu Konutu betonarme—iskelet sistem olarak iretilmigtir. 1992 yilinda dGretilmis
olmasi nedeniyle mevcut deprem yonetmeligine uygun degildir. Toplu konut 3 smif B yap:

gurubuna girmektedir.
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Bangkent I Toplu Konut’u kent merkezinin kuzey u¢ kisminda, merkeze 30 dakikada yiiriime
mesafesinde iretildikleri i¢in ulasim genellikle toplu tagima araglan ve oOzel araglarla
yapilmaktadir. Ada iglerinden gegisi saglayan arag yollar ve bu yollar iizerinde diizenlenmig olan
duraklar yardimiyla konut sakinlerinin evlerine ulagmalan saglanmigtir. Aynica ada ve parsel

i¢lerinde otopark, ¢oguk oyun alani, spor alani ve yesil alanlar bulunmaktadir.

Konut alanlarinda otoparklarin ada ve parsel iginde diizenlenmesi esas alinmigtir. Genel
otoparklar, konut sakinlerine hizmet verecek sekilde cep otoparklan bi¢iminde diizenlenmigtir.
Toplu konut iginde veya cevresinde sosyal tesis bulunmamasi projenin eksik yonlerinden
birisidir. Aynca iretim agamasinda ileri teknolojiler kullanilmamigtir. Bu da toplu konutlarin
hizl1 tretilmesini énlemig ve konut sahiplerine vaat edilen siireden daha geg teslim edilmelerine

neden olmusgtur.

o (Cagdaskent Toplu Konutu

Cagdagkent Toplu Konut’u Cevatpasa Mahallesi, Pirireis Caddesi, Balikesir Asfalti {izerinde
konumlandinilmigtir. Canakkale Belediyesi’nin Barigkent I Toplu Konutu’nda oldugu gibi déner
sermayesi ile urettigi toplu konuttur. Cagdagkent Toplu Konut’u iki tip, 8 bloktan (4 blok
bodrumlu,4 blok bodrumsuz) olugmustur. Cagdagkent Toplu Konut Alani, Canakkale
Belediyesi’nin 6nceden ucuz konut alam olarak belirledigi ada tizerinde konumlandiniimagtir.
Cagdaskent Toplu Konut’u 13 800 m2’lik bir arazi tizerindeki alanda diizenlenen toplam 30 088
m2 ingaat alanina sahip bir toplu konuttur.

17 Aralik 1998 tarthinde Cagdaskent Toplu Konut Projesi’nin iiretimine baglanmigtir. Cagdagkent
Toplu Konut’unun iiretimi iki etapta gergeklestirilmektedir. Ik etapta 104 konutun tiretimine 22
Eylul 1998 tarihinde baglanmig olup, 2002 Agustos ay1 iginde kura sistemi ile sahiplerine teslim
edilmigtir. Diger 104 konut i¢in II. Etap tiretim baglamig ve iiye kayitlan devam etmektedir. 8
blok, 208 konuttan olusan Cagdaskent Toplu Konutu; yol seviyesini iistiindeki kat sayis1 8, yol
seviyesi altindaki kat sayis1 1 olmak iizere 9 katlidir. Toplu konut alaninda 208 konut ve yaklagik
1100 niifusu kapsamaktadir.
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Barnigkent I Toplu Konut’unda oldugu gibi bu toplu konutunda biitiin projelendirme Ankara Kent
Hizmetleri Sirketi’ne, iiretimi ise Cakir ve Tekor Insaat Sirketi’ne verilmistir. Cagdaskent Toplu
Konut’unda kullanicilann ihtiyacina gére 80, 130 ve 150 m2 olmak iizere ii¢ farkli konut tipine
rastlanmaktadir. Ayrnica radyajeneral temel lizerine betonarme—iskelet sistem olarak uretilmigtir.
Cagdagkent Toplu Konutu 3 smif B yap: gurubuna girmektedir. Toplu konutun tretimine 1998

yilinda baglandig1 i¢in mevcut deprem y6netmeliklerine uygundur.

Cagdaskent Toplu Konut’unda yapilan incelemelerde, bu konutlardaki 1100 kullanicinin daireler
icin segtiklen m2 tercihlerine gbre orta ve ist gelir gruplan olduklart gorilmektedir.
Kullanicilarin genellikle 3 ya da 4 kigilik ailelerden olustuklan ve aile reislerinin egitim
seviyesine bakildiginda %70’nin iiniversite, %25’inin lise mezunu ve %5’inin de ilkogretim
mezunu oldugu belirlenmigtir. Aile reislerinin %85’lik bolimiin 6zel olarak ¢alighf ve gelir
diizeylerinin normalin iizerinde oldugu tespit edilmigtir. Konut alanlarinda otoparklarin ada ve
parsel iginde diizenlenmesi esas alinmigtir. Genel otoparklar, konut sakinlerine hizmet verecek

sekilde toplu konut arsas! iginde, yol kenari boyunca cep otoparklan bigiminde diizenlenmigtir.

Cagdaskent Toplu Konutu’nun ana yol iizerinde olmasi hem gehir i¢i hem sehir digindan
rahathkla ulagilabilecek bir konumda olmasimi saglamistir. Konutlarda kent merkezine ulagim,
yirime mesafesinin az olmasma ragmen genellikle toplu tagima araglan tarafindan
yapilmaktadir. Ana yol itizerine yerlestirilmig olan duraklar sayesinde kent merkezine ulagim
kolaylhkla saglanmaktadir. Cagdaskent Toplu Konut’u iginde konut sakinlerinin yararlanacagi
sosyal tesis, ¢ocuk oyun alam ve spor alam1 bulunmamaktadir. Bu da projenin en sikintili
boliimleri arasinda yer almaktadir. Sadece blok aralarina yerlegtirilmis olan yesil alanlan gérmek
mimkundiir. Bangkent I Toplu Konut Projesi’nde oldugu gibi yine sosyal tesis bulunmamasi ve
geligsmig geleneksel sistemlerin kullanilmamasi gibi sorunlar Cagdagkent Toplu Konut’unda da

mevcuttur.

¢ Banskent II Toplu Konutu

14 Ekim 1998 tarihinde iiretimine baglanan Bangkent II Toplu Konutu, Esenler Mahallesi, Izzet
Cetin Sokak lizerinde, Banigkent I Toplu Konutu’nun dogusunda konumlandiriimugtir, Barikent IT
Toplu Konut’u, 1998 yilinda iretimine baglanmig ve 28 Temmuz 2003 tarihinde kura sistemiyle
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sahiplerine teslim edilmistir. Bu toplu konut da Bangkent I ve Cagdagkent Toplu Konutlan gibi
Canakkale Belediyesi’nin doner sermaye ile tirettifi toplu konutlardir. Canakkale Belediyesi,
Bangkent I Toplu Konutu’nu, urettifi diger toplu konut projelerinde oldugu gibi Kent
Hizmetleri, Cakir ve Tekor Ingaat Sirketleri ile birlikte iiretmistir. Banigkent II Toplu Konut™u
yaklagik 4605 m2’lik arazi iizerinde diizenlenmigtir. Toplam ingsaat alan1 12 115 m2’dir. Uretilen
bu toplu konut 2 ikiz blok, toplam 4 blok, 96 konuttan olusan, 9 kath bir projedir. 1ki ikiz blok
seklinde diginilmisgtiir. Daireler tek tip olup 80 m2°dir.

Bangkent I Toplu Konutu betonarme-iskelet sistem olarak iiretilmigtir. Toplu konut iiretimine
1998 yilinda baglandif i¢in mevcut deprem yonetmeliklerine uygundur. Bitiin 6zellikleri ile 3.
smif B yap1 gurubuna girmektedir. Bangkent I Toplu Konutu’nda yaklagik 420 kigilik bir niifus
yasadif1 tespit edilmistir. Kullamicilanin genellikle 3 ya da 4 kigilik ailelerden olugtuklan
goriilmistiir. Aile reislerinin egitim seviyelerine bakildiginda %60 nin iniversite, %30’sinin lise
mezunu ve %I10’unu ise ilkégretim mezunu oldugu belirlenmigtir. Aile reislerinin %60’k
boliimiin emekli ve memur, %40’1ik boliminiin ise 6zel olarak caligtif1, bu nedenle orta gelir

grubu olduklan tespit edilmigtir.

Bangkent II Toplu Konut Projesi’nde hem kendisi hem de ¢evre konutlara hitap etmesi digiiniilen
bodrum+3 kath, 2015 m2 olan bir sosyal tesis planlanmigtir. Ancak hala iretimine
baglanmamistir. Uretimi bittiinde Banskent II Toplu Konut'u ve ¢evrede bulunan biitiin
konutlara hizmet edebilmesi planlanmigtir. Barigken II Toplu Konut Bélgesi’ne ulagim her zaman
miimkiin olup genellikle toplu tagima ve 6zel araglarla saglanmaktadir. Toplu konut bolgesinde
otopark alani ada ve parsel iginde cep otoparklan olarak konut sakinlerine yeterli olacak gekilde,
bloklarin arka bolumlerinde diizenlenmigtir. Projede yer alan sosyal tesisin, diger konut sakinleri
tarafindan kullanilabilmesi igin arka béliiminde 19 araghk ayn bir otopark bélimi de
bulunmaktadir.

Bangkent IT Toplu Konut Bélgesi i¢inde yegil alanlar bloklarin yanlanna serpigtirilmigtir. Mevcut
olan bu yesil alanlar Banigkent II Toplu Konut’u igin yeterli degildir. Toplu konut alani iginde
¢ocuk oyun alam ve agik spor alanlan yer almamaktadir. Spor alanlan, ¢ocuk oyun alanlan ve
yesil alanlaninin da yetersiz olmasi Barigkent II Toplu Konutu’nun en énemli eksiklikleri olarak
goriilmektedir.
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3.2 54 Evler Toplu Konutu

Canakkale’de 1962 yilinda meydana gelen bir sel felaketinde, konutlan zarar goren vatandaglara

konut saglayabilmek amaciyla, 1971 yilinda Canakkale Belediyesi tarafindan iiretilen toplu
konuttur.

¢ Arsa Biiyiikliigii ve Konumu:

54 Evler Toplu Konutu, Canakkale’nin giineyinde, Barbaros Mahallesi, Ok Atan Caddesi
tizerinde yer almaktadir. Yerlesim planina bakildifinda; 3 bloktan ikisi karsilikli diger blok ise bu
bloklara dik olarak konumlandinlmigtir. Yiazolgiimii 5283 m2’dir. Baglangigta arazi tamamen
" bos olup, iizerinde herhangi bir bitki ortiisiine (agag, maki v.b.) rastlanmarmstir. Sehir merkezine
yakin oldugu kabul edilebilir. Merkeze ulagim yaya yada toplu tasima araglan yardimiyla
rahatlikla saglanabilmektedir. 54 Evler Toplu Konutu, 2863 sayili KTVK kanununa gore

Canakkale il smirlan iginde her hangi bir sit alaninda yer almamaktadir. 54 Evler Toplu
Konutu’nun imar plan1 Sekil 3.2°de verilmektedir.
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¢ Zemin Durumu

Canakkale Ili, Barbaros Mahallesi bolgesi neojen yash konglomera- kumtasi-kiltagi-silttagi-marn
ve killi kiregtaglan tizerine kurulmustur. 54 Evler Toplu Konutu’nun iretildigi dénemlerde arsa
lizerinde yapilan bir jeolojik etiit bulunmamaktadir. Fakat daha sonra ¢evresinde bulunan 6zel
miulkiyetlerde yapilan jeolojik etiit raporlanindan alinan verilere gore toplu konutun bulundugu
bolgede zemin emniyet gerilmesi qu=15 kg/cm?2 olarak belirlenmigtir.

Verilere gore 0.4-0.5 kalindiginda bir rezidiiel toprak ve bunlann altinda silttagi-kiltag1 istifi
bulunmaktadir. Toplu konutun yakin bélgesinde yapilan 10 m’lik sondajda yeralti suyuna

rastlanmustir.

Genellikle tagima giici lkg/cm2 olmasina ragmen yapisal olarak sivilagmaya elverigli bir

zemindir.

Arsada egim azdir. Aynica etkin ve devamli akarsu nitelidi tagiyan dere, ¢ay, nehir ve su tagiyan
oluklar bulunmamaktadir.

¢ Teknik Altyaps Durumu Bilgileri

54 Evler Toplu Konutu ¢evresinde mevcut olan alt yap1 kullamilmigtir. Bu nedenle alt yap: i¢in

ayrica bir maliyet harcamas1 yapilmamugtir.

¢ Sosyal Altyap: Durumu Bilgileri

54 Evler Toplu Konutu’'nun bulundugu bolgede yapimi tamamlanan sosyal tesis
bulunmamaktadir.

Bolge g¢evresinde egitim birimi olarak Barbaros Ilkégretim Okulu ve Ibrahim Bodur Lisesi, dini
birim olarak Barbaros Cami bulunmaktadir.
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Konut sakinleri mevcut olan bu birimlerden yararlanmaktadir. Ayrica konut alan1 hemen yaninda
Barbaros Karakolu da mevcuttur. Aynca kentin Pazar Pazan olarak adlandinlan agik pazar da bu

bloklarin éniinde kurulmaktadar.

¢ Planlama Kararlan

54 Evler Toplu Konutu, Canakkale Belediyesi’nin toplu konut bélgesi olarak ilan ettigi bolgede
afet konutlan adi altinda iiretilmiglerdir. Konut sahipleri, konut karsilif1 olarak daha sonra
maliyetinin altinda bir icretle belediyeye geri 6demede bulunmuglardir. Imar uygulama planinda
bu bolgeye blok 4 kat izini verilmigtir. Belediye tarafinda yaptinlan 54 Evler Toplu Konutu, 5283

m?2 arsa iizerinde, blok nizamda 3 kath olarak tretilmigtir.

54 Evler Toplu Konutu, sagli sollu 3 blok halinde, her blokta 18 daire olmak iizere toplam 54
daireden olugmaktadir. Konutlar 3 blok halinde ve biitiin bloklardaki daireler ayni1 plan
karakterine sahiptirler. Bloklar;, her biri 50 m2’lik aym: katta 6 daire, 3 katta toplam 18 daireden
olugsmaktadir.

Konut bolgesi iginde taban alani kat sayis1 (TAKS) 0.55, kat alani kat sayis1 (KAKS) 1.65 olarak
belirlenmigtir. Konut bolgesi igerisinde bu konutlarda yagayan konut sakinleri i¢in toplu konut

alaninda ihtiyaci kargilayamayan cep otopark alanlan bulunmaktadir.

Toplu konut bolgesi ¢evresinde kii¢iik cocuk oyun alanlar ve yesil alanlanni serpigtirilmis olarak
gormek mimkiindiir. Konut alani gevresinde yeterli sosyal alan tesisi bulundugu diigiiniilerek

ayrica bir sosyal tesis yapilmamigtir.

Kent merkezine ulagim bu konutlarda yaya yada tercihe gore toplu tasima araglan tarafindan

saglanmaktadir.

54 Evler Toplu Konutu'nda yaklagik olarak 220 kisilik bir niifusun bulundugu tespit edilmigtir.
Bu niifus goz o6niine alinarak yesil alan standard: kigi bagina 3,3 m2 kabul edilmigtir. Ancak
mevcut imar yonetmeliklerine gore yesil alan miktan toplu konutta yagayanlar igin yeterli
degildir.
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e Arazi Kullamm Degerleri

54 Evler Toplu Konutu’nun bulundugu alan 5283 m2’dir. Bu alan 54 konut ve yaklagik 220
niifusu kapsamaktadir. Toplam ingaat alam1 2700 m2’dir. Konut alanlarinda, otoparklarin ada ve
parsel i¢inde diizenlenmesi esas alinmigtir. 54 Evler Toplu Konutu’na ait arazi kullamm degerleri
Cizelge 3.1°de verilmigtir.

Cizelge 3.1 54 Evler Toplu Konutu i¢in arazi kullanim degerleri

Alan(Ha) %
Toplam Konut Arsalan Alam 0.5283 71.70
Toplam Aktif Yesil Alan 0.0726 10.68
Toplam Otopark Alan 0.0790 11.62
Toplam Yol ve Meydanlar 0
Toplam Ticaret ve Caligma Alanlan 0
Toplam Egitim Tesis Alanlan 0
Toplam Saglik Tesis Alanlan 0
Toplam Teknik Altyap1 Alanlan 0
Toplam Diger Kullanim Alanlan 0
Toplam Toplu Konut Bolgesi Briit Alanlan 0.6799 100
Brit Yogunluk 324 Kigi/Ha
Net Yogunluk 416 Kigi/Ha
Planlanan alan 5283 m2
Planlanan alanda niifus 220 Kisi
Ortalama konut bayikligi 50 m2
Toplam konut adedi 54
Toplam konut alan1 2700 m2 (0.2700 Ha)

¢ Proje Ozellikleri

Belediye tarafinda yaptirilan 54 Evler Toplu Konutu Toplu Konutu, 5283 m2 arsa iizerinde, blok
nizamda 3 kath olarak iretilmiglerdir. Bloklann bir bolimiiniin altinda bodrum bulunmaktadir.



50

Bodrumu bulunan blok bodrum + 2 kat, diger blok ise 3 kat olarak diizenlenmigtir. Konutlann
yuksekligi 7.90 m’dir.

54 Evler Toplu Konutu, sagli sollu 3 blok halinde, her blokta 18 daire olmak tizere toplam 54
daireden olugmaktadir. Konutlar 3 blok halinde ve bitin bloklardaki daireler ayni plan
karakterine sahiptirler. Bloklarda her daire 50 m2’dir.

Konutlar yigma-kagir sistem ile iiretilmig olup, yangin merdiveni bulunmamaktadir. Ayrica
konutlarda kati yakit kullanilmakta olup, hepsi sobahdir. Cizelge 3.2°de 54 Evler Toplu

Konutu’na ait bloklann genel gibileri verilmigtir.

Cizelge 3.2 54 Evler Toplu Konutu’na ait bloklann genel bilgileri

Blok aded: 3

Blokta kat adedi 2+1(B-Z-1N)
Toplam daire adedi 54

Kat yap1 alani 274 m2
Birim konut briit alani 50 m2

Is1 merkezi -

Kapici dairesi -

o Aile ézellikleri

54 Evler Toplu Konutu’nda yaklagik 220 kigilik bir niifus barinmaktadir. Yapilan anket ¢aligmasi
sonucu bu konutlarda yagayan kullanicilanin genellikle alt gelir grubundan olduklan ve %85’inin

15 olanaklan nedeniyle Canakkale’ye gevre kdy ve kasabalardan gog ettikleri gérulmiigtiir.

Bu kullanicilann 3 ya da 4 kigilik ailelerden olugtuklan ve aile reislerinin egitim diizeyleri
incelendiginde, %90’ min ilkégretim, %10’ unun lise mezunu oldugu belirlenmigtir. Ailelerin gelir

diizeylerinin ise normalin ¢ok daha altinda oldugu tespit edilmigtir.
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Yapilan anket ¢aligmast sonucu ailelerin olanaklan daha iyi olsa, %100’ iniin oturmak istedikleri
semtin bogaza yakin ve kordonda oldugu, konut tipinin ise bagimsiz, bahgeli tek kath konut

oldugu belirlenmigtir.

¢ Mekan Alan ve Boyutlar:

54 Evler Toplu Konutu’'nda her daire 50 m2 olarak planlanmugtir. Konutlann kat yiiksekligi
bodrum katlarda 2.50 m, diger katlarda ise 2.80 m olarak belirlenmigtir. Toplam yap1 yiiksekligi
790 m’dir. Konutlann bodrum katlan 250 m2 olup, mistemilat ve komirlik olarak
kullanilmaktadir. Toplu konutlarin bodrum katlannda kapici dairesi bulunmamaktadir.

Konutlar 2 adet yatak odasi, 1 adet salon, 1 adet mutfak, kiler, 1 adet balkon, banyo ve tuvaletten
olugmaktadir. Konutlarda dagim 1.10 m’lik bir koridordan saglanmaktadir. Daireler
genigligil .03 m olan 2.03 m2’lik antreye agilmaktadir. Konutlardaki solan 9.10 m2, mutfaklar
5.03 m2, kiler 2.81 m2, yatak odalan 9.164 m2 ve 7.73 m2’dir.

Islak mekan olan banyo 2.40 m2, tuvalet 0.91 m2 ve lavabo 1.34 m2 olarak diizenlenmistir.
Balkonlar 1 adet salon baglantili olup, 2.00 m2’dir. Dairelerde antre béliimiinde koridor genigligi
1.03 m’dir.

Dairelerde girig kapilan 0.90 m (90/210), mutfak, salon, balkon ve yatak odalarnin kapilan 0.80
m (80/210), banyo, tuvalet mekanlanna agilan kapilar ise 0.70 m (70/210) olarak segilmigtir.
Biitin mekanlara agilan kapilarin yiikseklikleri 2.10 m’dir.

Pencere geniglikleri yatak odalarinda 1.32 m (132/90), salonlar ve mutfaklarda 1.15 m (115/90),
banyo ve tuvaletlerde ise 0.60 m (60/60) olmak iizere 3 tiptir. Pencere boyutlan ise mutfak,
banyo ve tuvaletlerde 0.60 m, dier mekanlarda ise 0.90 m olarak segilmigtir.

Dairelerde dagilim sirkiilasyonu 1 adet dis mekana agik genel merdivenden saglanmaktadir.
Merdivenlerin genigligi 1.20 m” dir. Merdiven kovasi 0.20 m, nht yiiksekligi 0.17m ve basamak
genigligi 0.28 m olarak belirlenmigtir. Konutlarda yangin merdiveni mevcut degildir—S54 Evler — ——
Toplu Konutu’nda ¢at1 ¢oziimii olarak iki yone egimli ahsap oturtma ¢ati uygulanmgtir.
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e Mekanlar Aras: liskiler

54 Evler Toplu Konutu’nda mekanlara gegisler 2.03 m2’lik antreden saglanmaktadir. konutlarda
giris kapisinin hemen yaninda banyo ve tuvalet mekanlan bulunmaktadir. Antrede yer alan

vestiyer gomme dolap seklinde diizenlenmigtir.

Tuvaletin kargisinda mutfak konumlandinlmigtir. Mutfak iginde depolama amagh kullanilan bir
kiler bélimiinii de bulunmaktadir. Salon konutlarin orta boliimiinde bulunmakta olup, sofa gibi
kullamlmaktadir. Yatak odalarina gegigler salondan saglanmaktadir. Konutlarda mevcut olan 1
adet balkon salon ile baglantih olarak diizenlenmigtir.

54 Evler Toplu Konutu’nun tasanm, tretim ve kullanicilarin gereksinimleri yoniinden

degerlendirilmesi ilerideki béliimde anlatiimaktadir.

o Kullamian Malzemeler

54 Evler Toplu Konutu’'nda, mevcut 3 blogun tiimiinde salon, yatak odalan, koridorlar ve
antrelerde sivatplastik boya malzemesi kullanilmistir. Banyo ve tuvaletler karo mozaik,
balkonlarda sivatplastik boya ve mutfaklarda ise tezgah iistii 4 sira beyaz karo fayans, diger

bolumlerde ise sivat plastik boya uygulanmgtir.

Yap1 yigma-kagir oldugu igin bodrum katlan 50 cm kalmh@inda tag duvardir. Dig duvarlar 30
cm, i¢ duvarlarda 20 cm dolu harman tugla duvardir. Dig cephelerde siva iizeri plastik boya

uygulanmgtir.

Doseme kaplamas: olarak salon, yatak odalan, antreler, mutfak, balkon, koridor, banyo ve
tuvaletlerde ise karo mozaik uygulanmugtir. Komiirlik ve migtemilatlarda 400 dozlu sap

kullanilmigtir. Stpirgelikler; karo mozaik dogemede mozaik malzemeden yapilmigtir.

Tavan kapl_amasl salon, mutfak, yatak odalan, koridor, merdiven holii, banyo, tuvalet, balkon ve
kat sahanliklaqua, stvatbeyaz kire¢ badana uygulandifi gonilmektedir. Dairelerde pencere ve
kap: dis dogramalan ahsap dograma lzer plastik boya, daire girigi ve i¢ dogramalar ahgap



53

prestir. Bodrum katta kap1 ve pencerelerde ahgap dograma malzemesi kullamilmigtir. Denizlikler

biitiin pencerelerde tek parga ve mermer malzemeden yapilmgtir.

Merdiven korkuluklarn ve balkon korkuluklam demir profilden uretilmigtir. Baca sistemi §dnt
baca olarak ¢oziilmiistiir. i¢ bacalarda, 6zel s6nt baca eleman, ¢ati bacalarda i¢ dis sivali tugla
kullaniimistir. Cat1 kaplamasi1 ahgap oturtma gat1 {izerine marsilya kiremididir.

e Maliyet

54 Evler Toplu Konutuw'nun 1971 yihnda 1 m2’sinin maliyeti yaklagtk 300 TL olarak
belirlenmigtir. Yapilan hesaplamalar sonucunda toplam maliyeti ise 1971 yil1 fiyatlarina gbre
810.000 TL’dir. Bu maliyetleri dolar bazinda ele alacak olursak 1 m2’si yaklagik 20 $, toplam
maliyet ise 54.000 $’dir. (1971 yili doviz satis kuruna gore 1 dolar 15 TL olarak alinmugtir.)

54 Evler Toplu Konutu’na ait fotograflar Sekil 3.3, Sekil 3.4, Sekil 3.5, Sekil 3.6 ve Sekil 3.7°de
verilmektedir.

gon [\@k

Sekil 3.3 54 Evler Toplu Konutu’na ait bir blogun fotografi
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Sekil 3.5 54 Evler Toplu Konutu’na ait bir blogun fotograf
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Sekil 3.7 54 Evler Toplu Konutu’na farkli renkte boyanmig diger blogun fotografi
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3.3 il imar Toplu Konutu

11 imar Toplu Konutu, 1976 yilinda imar Iskan Bakanlif tarafindan, sehrin geligmesine yénelik
gecekondu 6nleme bolgesi olarak ilan edilen alanda iiretilmigtir. Bu konutlar finans1 bakanlik¢a
kargilanan, teknik hizmetleri bakanlik elemanlannca yapilan ve ihale usuli ile yaptirilan toplu
konuttur. O dénemde konut ihtiyaci olan vatandaglar bakanlikga tespit edilerek 775 sayili
gecekondu kanunu geregince, 20 yil satig yapiimamast kaydi ve tapu gerhine konularak hak

sahiplerine teslim edilmigtir.

¢ Arsa Biiyiikliigii ve Konumu:

1l imar Toplu Konutu, kentin giiney dogusunda, Ismetpaga Mahallesi, Tugsavul Caddesi {izerinde
yer almaktadir. il imar Toplu Konut alani, imar Iskan Bakanhi: tarafindan, kentin gelismesine
yonelik gecekondu oOnleme bolgesi olarak ilan edilen arsa iizerinde konumlandiriimigtir.
Yiizolgiimii 3329.916 m2’dir. Baglangigta arazi tamamen bos olup, tarla vasfindadir. Uzerinde
herhangi bir bitki ortiisiine (aBag, maki v.b.) rasttanmamigtir. Kent merkezine 2 km uzakliktadir.
1l Imar Toplu Konutu, 2863 sayili KTVK kanununa gére Canakkale il simirlan iginde her hangi
bir sit alaninda yer almamaktadir. il imar Toplu Konutu ait imar plam Sekil 3.8”de verilmektedir.
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¢ Zemin Durumu

11 Imar Toplu Konut Alaninda iiretim agamasinda herhangi bir zemin galigmas: yapilmamigtir.
Ancak zaman iginde o bolgede yapilan saha ve sondaj ¢aligmalanndan elde edilen verilere gore;
temel kaya birimini olugturan silttagi-kiltag1 istifidir. Zeminde belirgin bir homojenite
izlenmektedir. Arastirma derinligi olarak belirlenen 10 m'ye kadar yer alti suyuna
rastlanmamugtir. Silttagi ve kiltagi karotlan lzerinde yapilan serbest basing deneylerinde
qu=18 kg/cm2 gibi sert zemin- yumusak kaya dayanim degerleri bulunmugtur. Egimin ¢ok az
olmasi, yer ustii sulannin tagima ve agmdirma giiciinii ters yonde etkilemigtir. Bolgede etkin ve

devaml: akarsu niteligi tagiyan dere, ¢ay, nehir ve su tagiyan oluklar yoktur.

¢ Teknik Altyapr Durumu Bilgileri

1 imar Toplu Konutu ¢evresinde bulunan mevcut alt yap1 kullamlmistir. Bu nedenle alt yap: igin

ayrica bir maliyet harcamasi s6z konusu degildir.

e Sosyal Altyap: Durumu Bilgileri

1l imar Toplu Konutu’nun bulundugu bélgede iiretimi tamamlanan sosyal tesis bulunmamaktadir.
Bolge gevresinde bulunan tesislerden yararlanilmustir. Bolgesi ¢evresinde egitim birimi olarak
Turgut Reis Ortadgretim Okulu ve Canakkale Lisesi, dini birim olarak Mecidiye Cami ve sosyal
tesis olarak da Cataltepeliler Lokali yer almaktadir.

¢ Planlama Kararlar

Il Imar Toplu Konutu Alani, Imar iskan Bakanhig tarafindan, schrin gelismesine yonelik
gecekondu 6nleme bolgesi olarak ilan edilen arsa iizerinde konumlandinlmistir, 11 imar Toplu
Konutu, Bakanlikga toplu konut bolgesi olarak ilan edilen uygulama imar plam kapsamina alinan
bolgede Imar Iskan Bakanli@i tarafindan talep sahibi kooperatiflere tahsis edilecek sekilde

diizenlenmigtir,

3329916 m2’lik arsa izerinde, blok nizamda, bodrum+5 kath ikiz bloklar seklinde
tiretilmiglerdir. Imar durumuna bakildiginda toplu konut alami iginde taban alani kat sayisi



58

(TAKS) 0.30, kat alan1 kat sayis1 (KAKS) ise 1.50 olarak belirlenmistir. Konutlarin yap:
yiiksekligi ise 17.00 m’dir.

Konut bolgesi ¢evresinde bu konutlarda yasayan konut sakinleri i¢in toplu konut alaninda ihtiyaci
karsilayamayan cep otopark alanlan bulunmaktadir. Otopark ihtiyaci zaten ¢ok dar olan 6 m’lik
yol kenarlarinda tek sira park yapilmak suretiyle ¢oziilmektedir. Kent merkezine ulagim bu
konutlarda yaya yada tercihe gére toplu tagima araglan tarafindan saglanmaktadir. Toplu konut
bolgesi ¢evresinde kiigiik ¢ocuk oyun alanlan ve yesil alanlanm serpigtirilmis olarak gormek
miimkiindiir. Ancak toplu konuta ait yesil alana ve ¢ocuk oyun alani mevcut degildir. Konut
alam1 ¢evresinde yeterli sosyal alan tesisi bulundufu diiginiilerek ayrica bir sosyal tesis

yapilmamigtir.

o Arazi Kullanéim Degerleri

Il Imar Toplu Konutu alam 1800 m2’dir. Bu alan 30 konut ve yaklasik 110 niifusu
kapsamaktadir. Toplam ingaat alam1 3600 m2’dir. Cizelge 3.3’te Il Imar Toplu Konutu’nun arazi
kullanim degerlen verilmektedir.

Cizelge 3.3 1l Imar Toplu Konutu’na ait arazi kullanim degerleri

Alan(Ha) %

Toplam Konut Arsalari Alami 0.1800 100
Toplam Aktif Yegil Alan 0

Toplam Otopark Alan 0

Toplam Yol ve Meydanlar 0

Toplam Ticaret ve Caligma Alanlan 0

Toplam Egitim Tesis Alanlan 0

Toplam Saglik Tesis Alanlan 0

Toplam Teknik Altyap: Alanlar 0

Toplam Diger Kullanim Alanlan 0

Toplam Toplu Konut Bélgesi Briit Alanlan 0.1800 100
Briit Yogunluk 833 Kisi/Ha

Net Yogunluk 833 Kisi/Ha
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Planlanan alan

Planlanan alanda nafus
Ortalama konut buyakligi
Toplam konut adedi

Toplam konut alan:

e Proje Ozellikleri

Il imar Toplu Konut Alami, Imar Iskan Bakanlhig1 tarafindan, gehrin geligmesine yonelik

gecekondu dnleme bdlgesi olarak ilan edilen arsa iizerinde konumlandinlmigtir. 1800 m2’dir.

11 Imar Toplu Konut’u ikiz 3 blok halinde, her katta 2 daire olmak iizere toplam 30 daireden
olugmaktadir. Binalarin yol seviyesi istiindeki kat sayist 5, yol seviyesi altindaki kat sayis1 1

olmak iizere toplam 6 kathidur.

Konutlar 3 blok halinde ve biitin bloklardaki daireler birbiri

1800 m2
110 Kisi

120 m2

30

3600 m2 (0.3600 Ha)

konumlandinlmuglardir. Her katta 120 m2’lik 2 daire bulunmaktadir.

Konutlar betonarme-iskelet sistem ile iretilmig olup, yangin merdiveni bulunmamaktadir.
Konutlarda kalorifer tesisat1 yoktur, hepsinde soba kullamlmaktadir. Cizelge 3.4’te 1l Imar Toplu

Konutu’na ait bloklann genel bilgileri verilmigtir.

Cizelge 3.4 11 Imar Toplu Konutu’na ait bloklann genel bilgileri

Blok adedi 3

Blokta kat adedi 5+1(B-Z-4N)
Katta daire adedi 2

Toplam daire adedi 30

Kat yap1 alani 274 m2
Birim konut briit alan1 120 m2

Is1 merkezi -

Kapici datresi -

ile simetrik olarak
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e Aile Ozellikleri

Il imar Toplu Konutu’nda yaklagik 110 kisilik bir niifus barinmaktadir. Yapilan anket g¢aligmasi
sonucu bu konutlarda yagayan kullanicilanin genellikle orta gelir grubundan olduklan ve
%85’inin ig olanaklan nedeniyle Canakkale’ye ¢evre kasabalardan ve illerden gog ettikleri

goralmiigtir.

1l Imar Toplu Konutu’nda yapilan arastirmalarda bu konutlarda yagamay1 tercih eden insanlarin
genellikle orta gelir grubundan olduklan belirlenmigtir. Kullanicilarin 3 ya da 4 kisilik ailelerden
olugtuklan ve aile reislerinin egitim diizeyleri incelendiginde %75’inin lise mezunu, %25’ sinin
ise ortadfretim mezunu oldugu belirlenmigtir. Ailelerin gelir diizeylerine bakildifinda aile
reislerinin ¢ogunun emekli oldugu ve emekli maag: ile geginmeye ¢aligtif tespit edilmisgtir.

Ailelerin olanaklani daha iyi olsa, oturmak istedikleri semtin %70’inin kordonda, %30 ‘unun
kent merkezinde oldugu, oturmak istedikleri konut tipinin ise %90’ bafimsiz, bahgeli tek
kath konut, %10°u ise bagimsiz, bahgeli 3 kath konut oldugu belirlenmigtir.

e Mekan Alan ve Boyutlan

1l Imar Toplu Konut 3 ikiz blok, toplam 30 daireden olusan konutlardir. Bloklarn yol seviyesi
ustindeki kat sayis1 5, yol seviyesi altindaki kat sayist 1 olmak iizere toplam 6 katlidir.

Il imar Toplu Konutu’nda her daire 120 m2 olarak planlanmgtir. Konutlarin kat yiksekligi

bodrum katlarda 2.50 m, diger katlarda ise 2.90 m olarak belirlenmigtir. Toplam yap1 yiiksekligi
17.00 m’dir.

Konutlarin bodrum katlan 272 m2 olup, sifinak, migtemilat ve komirliik olarak
kullamilmaktadir. Konutlann bodrum katlarinda kapici dairesi bulunmamaktadir.

Konutlar 3 adet yatak odasi, 1 adet salon, 1 adet mutfak, banyo ve tuvaletten olugmaktadir.
Konutlarda dagilim zemin ve normal katlardaki 6.11 m2’lik merdiven holiinden saglanmaktadir.
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Konutlarda 10.45 m2’lik antreye agilmaktadir. Solanlar 36.66 m2, mutfaklar 7.10 m2, yatak
odalan 10.10 m2, 10.97 m2, 13.01 m2 ve hol 6.39 m2’dir. Islak mekan olan banyolar 3.33 m2 ve
tuvalet 2.9 m2 olarak diizenlenmigtir. Tuvalet kendi igerisinde 1.51 m2’lik lavabo ve 1.39 m2’lik
tuvalet boliimii olmak iizere ikiye aynlmigtir. Balkonlar 1 adet mutfak baglantili 1.89 m2 ve 1
adet salon baglantili 12.96 m2’lik olmak iizere 2 adettir. Mutfak baglantili olan batkon gomme

olarak diizenlenmigtir.

Dairelerde antre boliimiinde koridor geniglifi 2.05 m, hol koridoru genighgi ise 1.20 m’dir.
Toplam girig holii 16.84 m2 olarak belirlenmigtir.

Dairelerde girig kapilan, mutfak, salon ve diger odalann kapilan 0.90 m (90/220), banyo, tuvalet
ve balkon mekanlanna agilan kapilar ise 0.80 m (80/220) olarak segilmigtir. Biitiin mekanlara
acilan kapilann yiikseklikleri 2.20 m’dir.

Pencere geniglikleri yatak odalaninda 1.65 m (165/140)ve 2.00 m (200/140), salonlarda 2.05 m
(205/140) ve 3.10 m (310/140), mutfaklarda 1.00 m (100/140), banyo ve tuvaletlerde ise 0.60 m
(60/60) olmak iizere 6 tiptir. Pencere boyutlan tuvalet ve banyolar harig biitiin pencerelerde 1.40
m olarak se¢ilmigtir.

Konutlarda dagilim sirkiilasyonu 1 adet genel merdivenden saglanmaktadir. Merdivenlerin
genighigi 1.20 m’ dir. Merdiven kovasi 0.20 m, riht yiiksekligi 0.175 m ve basamak genigligi 0.25
m olarak belirlenmistir. Konutlarda yangin merdiveni mevcut degildir. il Imar Toplu Konutu’nda
¢at1 ¢ozimi olarak iki yone egimli ahgap oturtma gat1 uygulanmugtir.

e Mekanlar Aras Iliskiler

It imar toplu konutu'nda mekanlara gegisler ortak bir dagihm holiinden ger¢eklesmektedir. Her
dairede girig kapisinin hemen yaninda tuvalet mekani bulunmaktadir. Tuvalet mekaninin yaninda
antreye kargilikh olarak  agilan salon ve mutfak mekanlan konumlandinlmigtir. Yatak
odalanndan ikisi arka boliimde, digeri ise 6n cephede yer almaktadir. On cephede yer alan
balkon salon ile arka cephedeki balkon ise sadece mutfak mekani ile baglantilidir.
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o Kullamlan Malzemeler

11 Imar Konutlari’nda, 3 ikiz bloklarin tiimiinde salon, yatak odalan, koridorlar, antreler, sifmak
mekanlan sivatbeyaz kireg badana malzemesi kullanilmigtir. Banyo ve tuvaletler karo fayans,
balkonlarda sivatplastik boya, bina girig holii, i¢ merdivenler kat sahanliklarinda mineralit siva
ve mutfaklarda ise tezgah istii 4 sira beyaz karo fayans, diger bolimlerde ise siva+ beyaz kireg
badana uygulanmgtir.

Betonarme-iskelet sistem ile iretilmiglerdir. Bodrum duvarlan tamamen tag duvardir. Dig
duvarlarda 20 cm tugla duvar, i¢ duvarlarda 10 cm tugladir. Dig cephelerde siva tizeri plastik
boya uygulanmgtir.

Dogseme kaplamasi olarak salon, yatak odalan ve antrelerde karo mozaik; mutfak, balkon,
koridor, banyo ve tuvaletlerde ise seramik (20/20) uygulanmigtir. Komiirliik ve miistemilatlarda
400 dozlu sap; bina girig holi, dig sahanliklarda ve kat sahanliklarinda karo mozaik malzeme

kullamlmagtir.

Siupirgelikler; seramik dosemelerde seramik, karo mozaik dogsemede mozaik malzemeden

yapimgtir.

Tavan kaplamas1 bina girig holii, salon, mutfak, yatak odalan, koridor, merdiven holii, banyo,
tuvalet, balkon ve kat sahanliklarinda sivatbeyaz kire¢ badana uygulandifn goriilmektedir.
Konutlarda pencere ve kap1 dig dogramalan ahsap dograma tizeri plastik boya, bina girigi demir

dograma-ttek cam, daire girisi ve i¢ dogramalar ahgap prestir.

Bodrum katta kap1 ve pencerelerde demir dograma malzemesi kullanilmigtir. Denizlikler buttin

pencerelerde tek parga ve traverten malzemeden yapilmugtr.

Merdiven korkuluklart ve balkon korkuluklan sadece demir profilden iiretilmigtir. Baca sistemi
sont baca olarak ¢oziilmiigtir. I¢ bacalarda, 6zel sont baca elemam, ¢at bacalarda i¢ dig sivah
tugla ve baca gsapkalarinda galvanizli sag malzeme kullanilmigtir. Cati kaplamas: olarak teras gati
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uygulanmigtir. Ancak teras gat1 6zellikle ist katlarda sorunlar yarattif: i¢in {izeri ahsap oturtma

cat1 ile kapatilmigtir.
o Maliyet

Il imar Toplu Konutw’nun 1976 yilinda 1 m2’sinin maliyeti yaklagik 325 TL olarak
belirlenmigtir. Yapilan hesaplamalar sonucunda toplam maliyeti ise 1976 yili fiyatlarina gore
1.170.000 TL dir.

Bu maliyetleri dolar bazinda ele alacak olursak 1 m2’si yaklagik 20 $, toplam maliyet ise 72.000
$°dir. (1976 yili d6viz satig kuruna gore 1 dolar 16 TL olarak alinmistir.)

il Imar Toplu Konutlarma ait fotograflar Sekil 3.9, Sekil 3.10, Sekil 3.11 ve 3.12°de
verilmektedir.

Sekil 3.9 11 Imar Toplu Konutu fotografi



Sekil 3.11 Il imar Toplu Konutu’na ait bir blogun fotografi



Sekil 3.12 Il imar Toplu Konutu’nun giris cephesi

3.4 Emlak Evleri Toplu Konutu

Emlak Evleri Toplu Konutu, Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi tarafindan Tiirkiye genelinde
gergeklestirilen, konut sahiplerine kredili satig sistemli konut edindirme politikas: ile tiretilmis
konutlardir. Konutlara ait biitiin proje ve uygulamalan Tirkiye Emlak Kredi Bankas: tarafindan
Ustlenilmistir. Konutlarin {iretimine 16.08.1985 tarihinde baglanmug, 20.12.1986 teslim edilmisgtir.

e Arsa Biiyiikliigii ve Konumu

Emlak Kredi Bankasi tarafindan iiretilen Emlak toplu konutu Cevatpasa Mahallesi, Pirireis
Caddesi lizerinde konumlandiriimigtir. Canakkale Belediyesinin iiretmis oldugu Cagdagkent
Toplu Konutlar’nin giineybatisinda yer almaktadir. Arsa daha Once Tiirkiye Emlak Kredi
Bankas1 Toplu Konut Alani olarak belirlenmis bos bir arazidir. Uzerinde herhangi bir bitki
Ortiisiine (agag, maki v.b.) rastlanmamigtir. Arazide egim bulunmamaktadir. Emlak Evleri Toplu
Konutu, 2863 sayihl KTVK kanununa gore Canakkale il sinirlan i¢inde her hangi bir sit alaninda
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yer almamaktadir. Emlak Evileri Toplu Konutu’na ait imar plami Sekil 3.13’te ve vaziyet plam
Sekil 3.14’te verilmektedir.

PoT T “"”i; i
Sekil 3.14 Emlak Evleri Toplu Konutu vaziyet plans
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¢ Zemin Durumu

Emlak Evleri Toplu Konutu’nun bulundugu arazide yapilan sondaj galigmalarinda zeminde
belirgin homojenite 1zlenmigtir. Toprak oOrtiisii altinda ise temel kaya birimi olarak kiltas: istifi
bulunmaktadir. 10 m2’ye kadar yapilan sondaj sonucunda yeralti suyuna rastlanmamgtir. En alt
tabakada ise saglam silttagi tabakalan goézlenmigtir. Ayrica bolgede etkin ve devamli akarsu
niteligi tagiyan dere, ¢ay, nehir ve su tagiyan oluklar yoktur.

e Teknik Altyap: Durumu Bilgileri

Konut bolgesi sehir merkezine yakin olarak segilmigtir. Ayrica konut alami bolgesi ¢evresinde
konut gruplan da mevcuttur. Emlak Evlen Toplu Konutu igin de mevcut altyapr baglantilanindan

yararlamlmgtir.

e Sosyal Altyapr Durumu Bilgileri

Proje biinyesinde iiretilmis olan herhangi bir sosyal tesis yapist bulunmamaktadir. Ancak bloklar
arasindaki alan yesil alan ve dinlenme alani olarak diizenlenmigtir. Bloklarin hemen yaninda ise

konutlardan sonra tiretilmis ve spor alam olarak kullanilan bir basketbol sahas1 mevcuttur.

e Planlama Kararlan

Emlak Evler1 Toplu Konutu Emlak Kredi Bankasi tarafindan kurulan fon hesabiyla proje insaat
isleri banka tarafindan kargilanmak iizere konut sahiplerine kredi satig sistemi ile iretilmigtir.

Konut sakinlerine miimkiin oldugun kadar esit kogullar verebilmek esas alinmgtir.

Toplu konut alam iginde taban alami kat sayisi1 (TAKS) 0.24, kat alan1 kat sayis1 (KAKS) 1.20,
yap1 yiksekligi ise 15.50 m olarak belirlenmigtir. Konutlar 4 blok halinde bir blogun her katinda
73.93 m2’lik 2 daire ve 90.43 m2’lik 2 daire olmak iizere toplam 4 daire halinde, 64 konut

uretilmiglerdir.
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Kent merkezine ulagim, bloklar yaya yiirime mesafesi i¢inde olmasina ramen genellikle toplu
tagima araglan tarafindan yapilmaktadir. Konut alani éniinden ve arkasindan gegen yollar konut
sakinlerinin konutlarina ulagabilmelerini saglamaktadir. Otopark grubu konutlarin arka
béliimiinde cep otoparki seklinde diizenlenmigtir. Bloklar arasinda yesil alan ve spor alanina yer
verilmigtir. 1ki ikiz blok arasina yerlestirilen yesil alan iginde bir siis havuzu ve dinlenme mekani

bulunmaktadir. Ayrica konut alanlan iginde spor alani olarak bir basketbol sahas1 da mevcuttur.

Emlak Evleri Toplu Konutu’nda yesil alan standardi kisi bagina 3,6 m2 kabul edilmigtir.

e Arazi Kullamm Degerleri

Konut alanlan 6024.64 m2’dir. Bu alan 64 konut ve yaklagik 270 niifusu kapsamaktadir. Arazinin
topografyasinin tamamen diiz olup, genel egimin %S5 civarinda bulunmasi géz dniine alinmis ve
bu ¢ergevede arazi diizenlenmeleni yapilmigtir. Konut alami digindaki yesil alan, spor alani ve
otopark alanlarinin arazi igerisinde hesaplamalar g6z 6ntinde bulundurularak yapilmigtir. Cizelge

3.5’te bu degerlerin analizlerini verilmigtir.

Cizelge 3.5 Emlak Toplu Konutu’nun arazi kullanim degerleri

Alan(Ha) %
Toplam Konut Arsalan Alani 0.32982 66.30
Toplam Aktif Yesil Alan 0.0976 19.62
Toplam Otopark Alan 0.0700 14.08
Toplam Yol ve Meydanlar 0
Toplam Ticaret ve Caligma Alanlan 0
Toplam Egitim Tesis Alanlan 0
Toplam Saglik Tesis Alanlan 0
Toplam Teknik Altyap1 Alanlan 0
Toplam Diger Kullanim Alanlan 0
Toplam Toplu Konut Bélgesi Briit Alanlan 0.49742 100
Briit Yogunluk 542Kisi/Ha
Net Yogunluk 818 Kisi/Ha




69

Planlanan alan

Planlanan alanda nifus
Ortalama konut biyikhigi
Toplam konut adedi

Toplam konut alam

e Proje Ozellikleri

Emlak Toplu Konutu 16 4760 m2’lik arazi i¢inde 2 ikiz blok , toplam 4 bloktan olusan , 73.93
m2, 90.43 m2’lik 2 tipte toplam 64 adet konut olarak iiretilmigtir. Yerlesim planinda bloklar iki

32892 m2

270 Kisi

73.93 m2, 9043 m2
64

6024.64 m2 (0.6952Ha)

blok birbiri ile bitigik diger iki blok ile kargilikli olarak konumlandinlmiglardir.

Emlak Toplu Konutu’nda sadece 4. blogun bodrum katinda kazan dairesi bulunmaktadir. Bloklar
aras1 kot farki bulunmadigindan imbisat deposu kazan daireli blogun ¢at katina konmustur.
Bloklar 3 normal kat, 1 zemin kat ve 1 bodrum kat olmak tizere toplam 5 kattan olugmaktadir.
Kazan daireli blogun disinda kalan bloklarda, bodrum katlarda 1’er kapici dairesi yer almaktadir.
Boylece her blokta 16 daire bulunmakta ve 4 blok igin bu say1 64 olmaktadir. 3 adet kapici
dairesi ile birlikte bloklarin tamami 67 dairedir. Emlak Toplu Konutu’nda konut tipleri uygulama

projeleri alanlan Cizelge 3.6’da verilmigtir.

Cizelge 3.6 Emlak Toplu Konutu’nda konut tipleri
uygulama projeleri alanlan

BULUNDUGU KAT | BRUT ALAN
, (M2)
ZEMIN KAT 73.93
90.43
1. KAT 73.93
90.43
2. KAT 73.93
90.43
3.KAT 73.93
90.43

TOPLAM 1314.88
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Emlak Evieri’ne ana girisler Balikesir Caddesi ve Sefik inan Caddesi’nden saglanmaktadir.
Konutlarin Balikesir Caddesi’ne bakan béliimiinde igerisinde bir basketbol sahasinin yer aldig
bir spor alami bulunmaktadir. Bu spor alaninin projeye daha sonradan ilave edildidi tespit
edilmistir. Ayrica Emlak Toplu Konutu’nun arka caddeye bakan bélimiinde konut sakinleri igin
aynilmug bir otopark alani bulunmaktadir. Toplu konutta yangin merdiveni bulunmamaktadir.

Emlak Evleri Toplu Konutu’nda ikili 4 blok arasinda burada yagayan konut sakinlerinin
yaralanabilmesi igin yesil alanlardan olusan bir bahge ve bir siis havuzu bulunmaktadir.

o Aile Ozellikleri

Emlak Toplu Konutu’nda yaklagik 270 kigilik bir niifus baninmaktadir. Yapilan anket galigmalan
sonucu bu konutlarda yasayan kullanicilarin genellikle orta gelir grubundan olduklan ve
%85’inin ig olanaklan ve tayin nedeniyle Canakkale’ye farkli illerden go¢ ettikleni tespit
edilmigtir.

Bu kullanicilann 3 ya da 4 kigilik ailelerden olugtukian ve aile reislerinin egitim diizeylerine
bakildiginda %50’si lise ve %50’sinin ise Universite mezunu oldugu belirlenmigtir. Aile
reislerinin ¢ogunun serbest meslek sahibi olduklan ve gelir diizeylerinin normal oldugu tespit

edilmigtir.

Ailelerin olanaklan daha iyi olsa, oturmak istedikleri semtin %70°1 bogaz ve kordon oldugu,
%30’unun ise oturduklari semtten memnun olduklan belirlenmigtir. Oturmak istedikleri konut
tipinin ise %60’1 bagimsiz, bahgeli iki katli konut, %10°u orta bahgeli 3-5 kath apartman, %10°u
orta bahgeli 5-10 kath apartman ve %20’sinin ise bagimsiz tek katli konut oldugu tespit
edilmigtir.

e Mekan Alan ve Boyutlan

Emlak Toplu Konutu 2 ikiz blok, toplam 4 blok, 64 konuttan olusan, yol seviyesi istiindeki kat
sayist 4, yol seviyesi altindaki kat sayisi 1 olmak iizere toplam 5 katlidir. 4 bloktan sadece 1
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blogun altina kazan dairesi vardir. Kazan dairesi i¢inde kémiirliik, su deposu, hidrofor, kazan
boliimleri ve 2 adet depo mekanlan bulunmaktadir. Depo mekanlan 4.5 m2’lik mekanlara
aynlmigtir. Aynca komiirlik bélimiinde dis mekana ¢ikig mevcuttur.

Zemin kat ile diger normal katlar arasinda plan acisindan fark yoktur. Konutlarda bodrum kat da
dahil olmak iizere kat yiksekligi 2.65 m olarak belirlenmigtir. Toplam yap1 yiksekligi 11.60 m
olan bu toplu konut, her katta ortak 7.89 m2’lik bir merdiven holiinden kargilikli dagilan 4
daireden olugmaktadir.

Emlak Toplu Konutu'nda, ikiz bloklardan her bir blok igerisindeki daireler 80 m2 olarak
planlanmugtir.4 daireden ikisinde 3 adet yatak odasi, 1 adet salon, 1 adet mutfak, 1 adet banyo ve
tuvalet mekanlan, diger iki dairede ise 2 adet yatak odasi, 1 adet salon, 1 adet mutfak, 1 adet
banyo mekanlan bulunmaktadir. Biraz daha biiyiik olan dairelerde yatak odalan ihtiyaca gore
biri 11.75 m2, diger ikisi 8.26 m2 olarak boyutlandinlmigtir. Salon 23.83 m2, mutfak 7.90
m2’°dir. Mutfaga agilan balkon 3.61 m2, yatak odasina agilmakta olan balkon ise 2.59 m2’dir.

Balkonlar gomme balkon geklinde olup, boylan 1.60 m, enleri ise 1.62 m ve 2.15 m olarak

belirlenmigtir.

Banyo 4.00 m2, tuvalet 1.22 m2’dir. Banyo ve tuvalet tesisat birligi agisindan yan ana ve bir
havalandirma bacasi ile baglantili olarak projelendirilmiglerdir. Konutlarda, antre boliimiinde
koridor genigligi 1.60 m, yaklagik 3.00 m2 ve hol koridoru genisligi ise 1.10 m ve 4.05 m2

olarak belirlenmigtir.

Diger kargilikli dairelerde ise yatak odalan 11.98 m2 ve 7.66 m2, salon 22.06 m2, mutfak 7.04
m2, banyo 4.09 m2 olarak belirlenmigtir. Mutfak ile baglantih olan balkon 3.49 m2, yatak odasi
ile baglantili olan ise 2.59 m2’ dir. Antreler 1.55 m genigliginde, 3.38 m2’dir. Hol koridorlan ise
1.10 m, 2.35 m2 olarak diizenlenmigtir.

Konutlarda girig kapilar1 1.00 m (100/210), mutfak, salon, balkon ve diger odalann kapilar 0.90
m (90/210), banyo ve tuvalet kapilan ise 0.80 m (80/210) olarak se¢ilmistir. Genellikle butiin
kapi yiikseklikleri 2.10 m’dir.



72

Pencere geniglikleri 2.50 (250/120) ve 0.90 m (90/120) olmak tizere 2 tiptir. Pencere yiiksekleri
ise bitin pencerelerde 1.20 m olarak secilmistir. Merdiven béliimiinde bulunan pencere boyutu
ise 3.22 m, yiiksekligi ise 0.90 m’dir.

Genel merdivenlerin genisligi 1.30 m, merdiven kovasi genigligi ise 0.62 m’dir. Bu konutlarda
asansdr bulunmamaktadir. Sahanhik genigligi ise 1.38 m olarak belirlenmigtir. Merdivenlerde

0.1656 m’lik 16 nht mevcut olup, basamak genigligi 0.30 m’dir.

Emlak Toplu Konutu’nda projesine gore mekanlarda belirlenen 1s1 deéerleri ise Cizelge 3.7°de

verilmektedir,

Cizelge 3.7 Emlak Toplu Konutu’nda mekan 1silarn

MEKANLAR SICAKLIK
Banyolar +26°C
Salonlar . +22°C
Mutfaklar +18°C
Odalar +20°C
Merdiven bogluklan +15°C

Emlak Toplu Konutu’nda ¢at1 ¢oziimii olarak besik ¢ati uygulanmstir. iki blok arasinda ortak

olarak kullandiklari duvar boyunca uygulanmis bir dilatasyon derzi de mevcuttur.

e Mekanlar Aras: iliskiler

Mevecut planlarda goriildiigii gibi mekan iligkileni ortak bir dagilim holiinden gergeklesmektedir.
Dairelerin giriginde mutfak ve salon mekanlan konumlandinlmigtir. Yatak odalarna gegcis
datrelerin orta béliimiine yerlegtirilen salon mekanindan saglanmaktadir. Yatak odalant biraz
daha sessiz olan arka bélumde yer almaktadir. Banyo ve tuvalet boliimleri yatak odalan holiine
acgilmaktadir.
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¢ Kullamilan Malzemeler

Dairelerde bodrum katta kalorifer dairesinde duvar kaplamasi olarak sivatkire¢ badana,
konutlardaki giris holii, merdiven sahanlik bélimlerinde ise akrilik boya uygulanmigtir.
Dairelerdeki antre, salon, mutfak mekanlarinda sivatplastik badana, banyo ve tuvaletler fayans
kaplama ve yatak odalarinda siva iizeri duvar kagidi uygulandig goriilmektedir.

Dig duvarlar 19 cm, i¢ duvarlar 9 cm’lik izo tugladan olugmaktadir. Bodrum katta ise biitiin
duvarlar 20 cm perde duvar olarak diizenlenmigtir. Dig cephelerde biitiin cepheler dahil; siva

lizeri akrilik esash boya-tkaleterasit uygulanmgtir.

Doseme kaplamasi olarak bodrum katlarda 400 dozlu sap; giris holii, merdiven sahanhk
boliimlerinde ise seramik kaplamasi segilmigtir. Genel merdiven basamaklan prekast malzeme

olarak secilmigtir.

Daire antreleri, kondorlan, mutfaklari, banyolan ve tuvaletlerinde seramik kaplamasi
uygulanmuigtir. Salon ve yatak odalarinda doseme kaplamasi sap iizeri hali kaplama olarak

belirlenmigtir.

Tavan kaplamas: olarak biitiin mekanlarda sivat kire¢ badana uygulamas: goriilmektedir. Kap:
kasalann bodrum katlarda ve giris kapisinda demir dograma tzeri yagh boya, diger kullanim
mekanlarinin hepsinde ise ahgap dograma iizeri yagh boya uygulamasi yapilmigtir.

Binanin tiim bloklannda isitic1 eleman olarak radyatér kullamlmaktadir. Radyatorlere gerekli
olan enerjiyi tagtyan akigkani 4. blogun bodrum katinda bulunan iki adet 35 m2’lik kazandan
saglanmaktadir. Soguk suyu igin 2 adet su deposu bulunmaktadir. Isitmada radyatorde sicak su
90/70°’dir. Enerji (90/70°) sicak su iiretimi i¢in 4. blogun altinda 2 adet yarim silindirlik sicak su
kazanindan saglanmaktadir. Isitma tesisatt 90/70° sicak sulu olup alttan dafitmali ve alttan
toplamali cebi sirkiilasyonlu segilmigtir. Dagitimlar bloklarin bodrum kat tavanlarindan yapilmig
olup tamamen izolelidir. 1. ve 2. bloga giden 1sitma borulart kanallar vasitasi ile bloklara
ulagmakta ve yine bodrum katin tavanindan izoleli olarak dagitilmigtir.
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e Maliyet

Emlak Evleri Toplu Konutu 1985°daki 1 m2’sinin maliyeti yaklagik 23.000 TL olarak
belirlenmigtir. Yapilan hesaplamalar sonucunda toplam maliyeti ise 1985 fiyatlarina gore
14.694.240 TL’dir. Bu maliyetleri dolar bazinda ele alacak olursak 1 m2’si yaklagik 30 $, toplam
maliyet ise 168 690 $°dir. (1985 yil1 d8viz satig kuruna gore 1 dolar 760 TL olarak alinmigtir.)

Emlak Toplu Konutu’na ait fotograflar Sekil 3.15, Sekil 3.16 ve Sekil 3.17°de verilmektedir.

Sekil 3.16 Emlak Evieri Toplu Konutu fotografi
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Sekil 3.17 Emlak Evleri Toplu Konutu fotografi

3.5 Zafer Evleri Toplu Konutu

Zafer Evleri Toplu Konutu’nu, Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi tarafindan Canakkale’de iiretilmis
2. toplu konuttur. Toplu konutun firetimine, Sngdriildiigi gibi 1987 yilinda baslanmugtir. Uretim
Turkiye Emlak Kredi Bankasi’nn kurulusunun ardindan 1990 yilinmm ilk yarisinda
tamamlanmigtir,

e Arsa Biiyiikliigi ve Konumu:

Zafer Evleri Toplu Konut Alani, Canakkale’nin kuzeydogusunda, 18 Mart Askeri Sahasi’nin iist
tarafinda Cevatpagsa Mahallesi, Ziibeyde Hanim Caddesi yada diger adi Vali Konag Yolu
tizerinde yer almaktadir. YiizSlgtimii 5728.80 m2’dir. Baglangigta arazi tamamen bos arazidir.
Arsa Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi tarafindan Canakkale Belediyesi’nden satin aldig bir arsadir.
Uzerinde bitki Ortiisli yoktur. Arsa egimi %10 dolaylarindadir. Konutlarda bogazi gdrmek
miimkiindiir. Sehir merkezi i¢inde oldugu i¢in konutlara ulasim yaya veya toplu tagima araglari
ile rahatlikla saglanabilmektedir. Zafer Evleri Toplu Konutu, 2863 sayilh KTVK kanununa gére
Canakkale il sinirlan iginde her hangi bir sit alaninda yer almamaktadir. Zafer Evleri Toplu

Konutu’nun imar plan1 Sekil 3.18°de ve vaziyet plani ise Sekil 3.19°da verilmigtir.
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Sekil 3.19 Zafer Evleri Toplu Konutu vaziyet plani
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e Zemin Durumu

Zafer Evleri Toplu Konut Alan: iginde yapilan saha ve sondaj ¢caligmalarnindan elde edilen verilere
gore; zemin yapist kiltagi agirlikhidir. Temel kaya birimini silttagi-kiltag1 istifi olugturmaktadir.

Zeminde belirgin bir homojenite izlenmektedir.

Aragtirma derinligi olarak belirlenen 10 m'ye kadar yeralti suyuna rastlanmamgtir. En altta ise
saglam silttas: tabakalari gozlenmigtir. Silttagi ve Kkiltagi karotlari iizerinde yapilan serbest
basing deneylerinde =20 kg/cm2 gibi sert zemin- yumusak kaya dayanim degerleri
bulunmustur.

Bolgede etkin ve devaml akarsu niteligi tagiyan dere, ¢ay, nehir ve su tagtyan oluklar yoktur.

¢ Teknik Altyapr Durumu Bilgileri

Zafer Evleri Toplu Konutu Toplu Konut Alani gehir merkezinde yer almaktadir. Bu nedenle gehir
igcinde bulunan mevcut alt yap: gruplarinda yararlanilmigtir.

e Sosyal Altyap1 Durumu Bilgileri

Toplu konut bolgesi kent merkezinde yer aldif1 igin merkezde mevcut bulunan bitiin sosyal
tesislerden yaralanabilmektedir. Bu nedenle toplu konut bolgesi igin ayrica bir sosyal tesis

planlanmamgtir.

Konut sakinleri igin konut alami i¢inde daha sonra ilave edilen bir basketbol sahasinm bulundugu
tespit edilmisgtir.

Zafer Evleri Toplu Konutu gevresinde dini tesis olarak Necip Pasa Cami, egitim birimi olarak da
18 Mart Ortadgretim Okul ve Canakkale 18 Mart Universitesi Fen-Edebiyat Fakiiltesi Kampiisii
yer almaktadir.
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¢ Planlama Kararlan

Zafer Evleri Toplu Konutu, Tiirkiye Emlak Kredi Bankas: tarafinda Canakkale Belediyesi’nden
alinan arsa uzerinde iretilmiglerdir. Onceleri (AI-4) aynk ikiz 4 kata kadar izin verilen ada

tizerinde daha sonra belediyeden kat artig1 istenmis ve 13 kata ruhsat verilmistir.

Zafer Evleri Toplu Konutu, proje agamasinda 3 blok olarak iretilmesi diigiinilmiig, ancak daha
sonra belediye ile olusan anlagmazlik nedeniyle 1 blogu Cocuk Esirgeme Kurumu’na
bagiglannugtir. Konut bolgesi igerisinde bu konutlarda yasayan konut sakinleri igin toplu konut
alaninda ihtiyac1 karsilamak amaghi otopark alani konumlandinlmigtir.

Vaziyet planinda belirlenen ¢ocuk oyun alam iiretim agamasinda yesil alan olarak brrakilmigtir.
Bu nedenle toplu konuta ait gocuk oyun alanit mevcut degildir. Toplu konut bolgesi gevresinde

spor alan1 olarak bir basketbol sahasi ve yesil alanlan serpigtirilmig olarak gérmek miimkindir.

Konut alam gevresinde yeterli sosyal alan tesisi bulundugu digitniilerek ayrica bir sosyal tesis
yapilmanugtir. Kent merkezine ulagim bu konutlarda yaya yada tercihe gore toplu tagima araglari

tarafindan saglanmaktadir.

Zafer Evleri Toplu Konutu’nda yesil alan standard: kigi bagma 1,55 m2 kabul edilmigtir.

e Arazi Kullamm Degerleri

Zafer Evlent Toplu Konutu bélgesi’nde toplam konut alau 5728.80 m2 olarak belirlenmigtir. Bu
alanda 104 konut ve yaklagik 470 niifusu kapsamaktadir. Toplam ingaat alaninin 13819.34 m2
oldugu bu arazide 21 araglik bir genel otopark grubu ve 2 blok arasinda bir ¢ocuk oyun alam yer
almaktadir. Aynca bir basketbol sahasi da projeye sonradan ilave edilmigtir. Arazide bloklar arasi
gecisler merdiven ve rampalar ile saglanmigtir. Arazinin egimli olugu nedeniyle bir blok diger
bloga gore daha alt kotta konumlandinlmgtir.

Zafer Evleni Toplu Konutu’nun arazi kullanim degerleni Cizelge 3.8’de venilmektedir.
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Cizelge 3.8 Zafer Evleri Toplu Konutu arazi kullanim degerleri

Alan(Ha) %
Toplam Konut Arsalan Alani 0,57288 77.68
Toplam Aktif Yesil Alan 0,0729 9.88
Toplam Otopark Alan 0,0917 12.44
Toplam Yol ve Meydanlar 0
Toplam Ticaret ve Caligma Alanlan 0
Toplam Egitim Tesis Alanlan 0
Toplam Saghk Tesis Alanlan 0
Toplam Teknik Altyapi Alanlan 0
Toplam Diger Kullamim Alanlan 0
Toplam Toplu Konut Bélgesi Briit Alanlan 0,73748 100
Briit Yogunluk 897 Kisi/Ha
Net Yogunluk 1309 Kisi/Ha
Planlanan alan 5728.80 m2
Planlanan alanda niifus 470 Kist
Ortalama konut biyukligi 110.24 m2
Toplam konut adedi 104
Toplam konut alant 13819.34m2 (13.81934 Ha)

e Proje Ozellikleri

Zafer Evleri Toplu Konutu mimari olarak temelde A, B ve C olmak iizere ii¢ tip olarak
gelitirilmigtir.  Ancak C Blok’un yerlegtirilmesi diigiiniilen alan, belediye ile olusan
anlagmazliklar nedeniyle Cocuk Esirgeme Kurumu’na bagiglanmgtir. A ve B bloklarda zemin ve
normal kat planlan aynidir. Bloklardaki tek farklilik, B Blok’un bodrum katinda kapici dairesi
bulunmasidir. Bloklar daire alan1 110.24 m2’dir. A ve B Blok’lar i¢in genel bilgiler Cizelge 3.9
ve Cizelge 3.10’da verilmektedir.
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Cizelge 3.9 ABIlok i¢in genel bilgiler

Blok adedi 1

Blokta kat adedi 13+1(B-Z-12N)
Katta daire adedi 4

Toplam daire adedi 52

Kat yap1 alam 510.96 m2
Blok yap1 alani 6897.35 m2
Konut briit alam 110.24 m2

Is1 merkezi Var

Kapici dairesi --

Cizelge 3.10 B Blok igin genel bilgiler

Blok adedi 1

Blokta kat adedi 13+1(B-Z-12N)
Katta daire adedi 4

Toplam daire adedi 52

Kat yapi alani 510.96 m2
Blok yapi1 alam 6897.35 m2
Konut briit alan1 110.24 m2

Is1 merkezi --

Kapici dairesi Var

Zafer Evleri Toplu Konutu’nda yaklasik 470 kigihk bir nifus barmmaktadir. Yapilan anket
¢aligmalan sonucu bu konutlarda yasayan kullanicilarin genellikle orta ve st gelir grubundan
olduklan ve %85’inin ig olanaklan ve tayin nedeniyle Canakkale’ye go¢ ettikleri, %15’inin ise
kendi memleketi ve yakinlan oldugu i¢in bu kenti tercih ettikleri goriilmiigtiir.
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Zafer Evleri Toplu Konutu’nda yapilan aragtirmalarda bu konutlarda yasamay: tercih eden
insanlann genellikle ist gelir grubundan olduklan belirlenmigtir. Kullanicilanin genellikle 4 ya da
5 kigilik ailelerden olugtuklan ve aile reislerinin egitim diizeylerini incelendiginde, %20’sinin
lise, %80°nin Universite mezunu oldugu belirlenmigtir. Aile reislerinin biiyiik bélimin 6zel

olarak galigig1 ve gelir diizeylerinin normalin tizerinde oldugu belirlenmigtir.

Ailelerin oturduklan semtten memnun olduklan belirlenmigtir. Oturmak istedikleri konut tipinin
ise %80°1 bagimsiz, bahgeli tek katli konut, %10°u orta, bahgeli 3-5 katli apartman, %10°u ise
bagimsiz, iki kath konut oldugu tespit edilmigtir.

e Mekan Alan ve Boyutian

Zafer Evleri Toplu Konutu 2 blok toplam 104 daireden olugmaktadir. Bodrum+zemin+12 normal
kat toplam 14 kathdir. Bodrum katlarda sifnak, su deposu, yakit deposu, kapici dairesi, her
daireye ait ortak ve miistakil depolar bulunmaktadir.

Zafer Evleri Toplu Konutu A Blok’un bodrum katinda su deposu, yakit deposu ve sifinak
mekanlan konumlandinlmigtir. Bloklar merkezi 1sitma sistemi ile isitilmaktadirlar. Merkezi
1sitma sistemi A Blok’un bodrum katinda yer almaktadir. A Blok’ta bulunan su deposu diger
bloklara da hizmet etmektedir. Yakit deposu 65 m2 olup igerinde 1 adet teknisyen odasi, 1 adet
su deposu bulunmaktadir. Sifinak mekam 95 m2’dir ve merdiven baglantisi ile dig mekana
acilmaktadr.

B Blok bodrumunda ise her daireye ait depo ve kapici dairesi bulunmaktadir. Kapici dairesi
yaklagik 80 m2°dir. Antre 4.21, salon 26 m2, mutfak 8.7 m2, yatak odalani 13.34 m2, 13.80 m2
ve banyo 4.93 m2’dir.

Zafer Evleri Toplu Konutu’nda, A ve B Bloklar’da her daire 110.24 m2 olarak planlanmigtr.
Bloklara girig 3.6 m2’lik bir riizgarlik ile saglanmaktadir. Riizgarlik bitiminde 8 nht ile genel
merdivene ulagilmaktadir. 26.91 m2’lik girig holinden 4 daireye dagilm s6z konusudur.
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Konutlann kat yiiksekligi bodrum katlarda 3.85 m, diger katlarda 2.70 m olarak belirlenmigtir.
Toplam yap1 yiiksekligi 35.10 m’dir.

Zafer Evleni Toplu Konutu A ve B Bloklar’da her katta bulunan 4 daire birbiri ile simetrik olup,
110.24 m2°dir. Her dairede 3 yatak odasi, 1 salon, mutfak, banyo ve tuvalet bulunmaktadir.
Konutlarda her katta bulunan 4 daireye gegis 26.91 m2’lik bir merdiven holiinden
saglanmaktadir.

Konutlarda yatak odalart 8.70 m2, 13.34 m2 ve 13.50 m2 olarak boyutlandinlmigtir. Antre 4.21
m2, salon 26.00 m2, mutfak 9.04 m2, banyo 4.93 m2, tuvalet 1.66 m2 ve hol 11.64 m2 olarak

diizenlenmigtir.

Balkonlar 1 adet mutfak ve salon baglantili gomme geklinde 3.92 m2’lik ve 1 adet ebeveyn yatak
odasindan gegish olmak izere 5.29 m2’lik 2 adettir.

Konutlarda antre bolimiinde koridor genigligi 1.80 m, hol koridoru genisligi ise 1.10 m’dir.
Toplam dagilim holii 15.85 m2’dir.

Konutlarda girig kapilan 1.00 m (100/210), mutfak, salon ve yatak odalarinin kapilan 0.90 m
(90/210), banyo, tuvalet ve balkon mekanlarina agilan kapilar ise 0.80 m (80/210) olarak
secilmigtir. Biitiin mekanlara agilan kapilann yikseklikleri 2.10 m’dir.

Pencere geniglikleri yatak odalarinda 0.90 m ve salonlarda 2.30 m olmak iizere 2 tiptir. Pencere
yiikseklikleri ise biitiin pencerelerde 1.20 m olarak se¢ilmigtir.

Konutlarda dagilim sirkiilasyonu olarak 1 adet genel merdiven ve 2 adet asansor bulunmaktadir.
Genel merdivenler ile asansorler kargilikli olarak konumlandinlmiglardir. Merdivenlerin

geniglikleri yonetmeliklerde belirtildigi gibi 1.20 m’dir.

Merdiven kovasi 0.84 m ve basamak genigligi 0.28 m olarak belirlenmigtir. Asansérler, asansor

boslugu da dahil olmak tizere boyu 4.46 m, eni ise 1.56 m segilmigtir.
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Konutlarin yangin merdivenleri g¢elik konstriiksiyon ile iretilmig olup, giris kapismin tam
kargisinda ana dagilim holiine agilmaktadir. Yangin merdiveni genigligi 1.00 m ve merdiven
kovasi 0.10 m’dir. Zafer Evleri Toplu Konutu’nda ¢at1 ¢6ziimu iki yéne egimli ahsap oturtma
gatidir.

e Mekanlar Aras iligkiler

Zafer Evlen Toplu Konutu’nda mekan iligkileri ortak bir dagilim holiinden gergeklesmektedir.
Her kattaki 2’er karsilikli 4 dairenin girig antresinin tam karginda salon, salonun hemen yaninda
mutfak ve tuvalet mekanlari konumlandintmgtir.

Yatak odalan ve banyo mekanlan biraz daha sessiz olan arka bolimde yer almaktadir.
Balkonlardan birisi salon ve mutfak mekanlarnina digeri ise ebeveyn yatak odasmna agilmaktadir.

Yangin merdivenleri her blok igin 1 adet planlanmigtir. Yangin merdivenine gegis konutlann

genel merdiven holiinden saglanmaktadir.

e Kullamilan Malzemeler

Zafer Evleri Toplu Konutu A ve B Bloklar’in bodrum katlanndaki biitiin mekanlarda sivatbeyaz
kire¢ badana malzemesi ile kullanilmigtir. Zemin ve normal katlardaki antre, koridor ve yatak
odalann sivatplastik boya; salonlarda duvar kagidi, banyo, tuvaletlerde tavana kadar ve
mutfaklarda tezgah ustii 3 sira fayans, balkonlarda siva+akrilik boya; bina giris holii mermer; i¢
merdivenler kat sahanliklarinda siva+akrilik boya uygulanmigtir.

Dis duvarlar; 5 cm pres tugla, arada strafor ve daha sonra blok tugla ile 6ralmistiir. i¢ duvarlarda
19 cm tugla, 13.5 cm tugla, 9 cm tugladir. Dis cephelerde briit beton, pres tugla, dig siva ve
akrilik esasli boya malzemeleri kullanilmigtir.
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Doseme kaplamas: olarak kapici dairesindeki biitin mekanlarda dokme mozaik, sifinaklarda,
dairelere ait depolarda ve depo koridorlarinda 400 dozlu sap, zemin ve normal katlardaki antre,
koridor, salon, yatak odalarinda 400 dozlu gap {izeri hali kaplama, mutfak, banyo ve tuvaletlerde

seramik ve balkonlarda ise suni mermer kaplama malzemesi uygulanmigtir.

Dig sahanhklarda tarakli mozaik, kalorifer dairesi ve kat sahanliklarinda karo mozaik malzeme
kullanilmugtir. Stupiirgelikler, bodrum katlardaki butiin mekanlarda mozaik; diger katlarda
merdiven,sahanlik ve kat hollerinde suni mermer; antre, koridor, salon ve yatak odalannnda MDF;

mutfak, banyo ve tuvaletlerde seramik ve balkonlarda mozaik malzemeden yapilmigtir.

Tavan kaplamasi banyo ve tuvaletlerde aliiminyum asma tavan, diger biitin mekanlarda ise

stvatkireg badanadir.

Konutlarda pencere ve kap1 dig dogramalannda melaminli sunta dograma, kasalar ise bitkkme sag
kullamlmigtir. Salon ve yatak odalarinda ahgap dograma iizeri yagli boya; bodrum kattaki
depolarda ve kapici dairesinin biitin mekanlannnda demir dograma iizerine yagh boya
uygulanmigtir. Merdiven korkuluklan demir profil ve ahgap elliktir. Catt kaplamasi tam
kaplamal1 ahgap oturtma ¢ati iizerine BTM plastik 6rtii ve marsilya kiremitidir.

e Maliyet

Zafer Evleri Toplu Konutu’nun 1990 yilinda 1 m2’sinin maliyeti yaklagik 80.000 TL olarak
belirlenmigtir. Yapilan hesaplamalar sonucunda toplam maliyeti ise 1990 yili fiyatlarina goére
1.105.547.200 TL’dir. Bu maliyetleri dolar bazinda ele alacak olursak 1 m2’si yaklagik 31 §$,
toplam maliyet ise 428.400 $’dir. (1990 yili doviz satig kuruna gére 1 dolar 2.604 TL olarak
alimmugtir.)

Zafer Evleri Toplu Konutu’na ait fotograflar Sekil 3.20, Sekil 3.21, Sekil 3.22 ve Sekil 3.23’te

verilmekiedir.
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Sekil 3.21 Zafer Evleri Toplu Konutu fotograflari
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Sekil 3.22 Zafer Evleri Toplu Konutu Sekil 3.23 Zafer Evleri Toplu Konutu
fotograflar fotograflan

3.6 Bangkent I Toplu Konutu

1992 yilinda iiretilen Banigkent I Toplu Konut Projesi Canakkale’deki gergek anlamda iiretilen ilk
toplu konut 6rnegidir. Canakkale’de gergek anlamada iiretilen ilk toplu konut 6rneginin kamu eli
ile tiretilmis olmas1 Canakkale Belediyesi’nin de prestijini arttirmaktadar.

Barigkent I Toplu Konut Projesi Canakkale Belediyesi’nin déner sermayesi ile kendisinin ve
gesitli kuruluglarla yaptidig1 organizasyon sonucu gergeklestirilmistir. Uretimi 4 yil sliren bu
toplu konut, 1996 yilinin temmuz ayinda konut sahiplerine teslim edilmistir.
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¢ Arsa Bilyiikliigii ve Konumu:

Barigkent I Toplu Konut Alam, Canakkale’nin kuzeydogusunda, Cevatpasa Mahallesi, Esenler
Mevkii’nde, Canakkale Bogazi ile Narabumu’na giden yolun hemen dogusunda yer alir.
Yizolgimi 33 569 m2’dir. Arsa 3 adet parselin birlegtirilmesi sonugu olusturulmugtur. 3
parselin yiizolgimleri, parsel iizerindeki konut sayisi ve toplam konut ingaat alanlan Cizelge

3.11°de verilmugtir.

Cizelge 3.11 Bangkent I Toplu Konut Alanindaki birlegtirilmig olan parsellerin

tizerinde mevcutlar bulunanlar

Ada/Parsel Yiizolgiimii Konut sayis1 Toplam ingaat alani
3/54 10678 m2 120 14559.48 m2
772/242 9706 m2 168 11576.42 m2
773/255 13185 m2 192 23152.84 m2
TOPLAM 33.569 m2 480 49288.74 m2

Baslangigta arazi tamamen bos olup, tarla vasfindadir. Uzerinde herhangi bir bitki értiisii (agag,
maki v.b.) bulunmamaktadir. Topografya az dalgal olup, egim yonii arazinin giiney kesimlerinde
doguya dogru, kuzeyinde ise kuzeye dogrudur.

En ytiksek kot giiney batida 57 m, en diigtik kot ise kuzeyde 35 m’dir. Toplu konut alaninin sehir
merkezine biraz uzakta oldugu kabul edilebilir. Ancak toplu tasima araglan ve 6zel araglar
yardimiyla rahathkla ulasim saglanabilmektedir. Aynica Marmara iliman iklim kusa81 i¢inde
bulunmasi nedeniyle bolgeye ulagim yilin her mevsiminde miimkiindiir. Banigkent I Toplu
Konutu, 2863 sayili KTVK kanununa gore Canakkale il sinirlan iginde her hangi bir sit alaninda
yer almamaktadir.

Sekil 3.24’te Bangkent I Toplu Konutu’nun vaziyet plani verilmektedir. Ancak bu vaziyet
planinda 773/255 nolu ada ve parsel iizerinde vaziyet olarak degigiklik yapilmstir. Sekil 3.25’te
Bangkent I Toplu Konutu’nda 773/255 nolu ada ve parselin vaziyet plam1 agisindan mevcut

durumu verilmektedir.
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Sekil 3.24 Bangkent I Toplu Konutu vaziyet plan
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Sekil 3.25 Bangkent I Toplu Konutu’nda 773/255 nolu ada ve parselin vaziyet plam

o Zemin Durumu

Banigkent I Toplu Konut Alani iginde yapilan saha ve sondaj ¢aligmalarindan elde edilen verlere
gore; tstte 0.50-0.60 m kalinlidinda bir rezidiiel toprak ve bitkisel toprak 6rtist, bunlarin altinda
ise temel kaya birimini olusturan silttagi-kiltag1 istifi bulunmaktadir. Zeminde belirgin bir
homojenite izlenmektedir. Aragtirma derinligi olarak belirlenen 10 m'ye kadar yeralth suyuna

rastlanmamgtir.

Kalinti toprak ortisi, az ¢akilhh kumlu kil kompozisyonundadir. Silttag: -kiltas: tabakalarinin,
ustteki 4 m'ik yiizeysel zonu ileri derecede ayngmus olup, sar-bej renkli ve sert kivamlidir.
Aynigma zonu olan 4 m'ik tabakanin altinda ise oldukga saglam yapili, kumtagt ve gakiltag: ara
tabakali silttagi-kiltag: istifi yer almaktadir. En altta ise saglam silttagi tabakalan goézlenmigtir.
Silttasi ve kiltast karotlan iizerinde yapilan serbest basing deneylerinde q,=17 kg/cm2
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gibi sert zemin- yumugak kaya dayanim degerleri bulunmustur. Bolgede etkin ve devamli akarsu
niteligi tagiyan dere, cay, nehir ve su tagiyan oluklar yoktur. Egimin ¢ok az olmasi, yer istii
sulannin tagima ve agindirma giiciinii ters yonde etkilemistir. Paleozoyik'e ait metamorfitier,
Mesozoyik yash ofiyolitler ve Tersiyer volkanitleri, Canakkale'nin giineydogusundaki Kazdag
Masifi kompleksi iginde yer alir.

Canakkale Ili, kuzeydeki Pliyosen-Neojen yash konglomera-kumtag:-kiltasi-silttagi-mam ve killi
kiregtaglan ile, kent merkezindeki ve giney bolimdeki aliivyonlar iizerine kurulmugtur.
Bangkent yeni yerlesim alam, gehrin kuzeyindeki Pliyosen yagh kumtagi-kiltagi-silttagi istifi
tizerinde yer almaktadir. Bu istifin toplam kalinh 250-300 m olup, kum taslan orta-sik1
pekismig durumdadir. Belirgin bir tabakalagma gostermeyen istif, genelde yatay konumludur.
Bangkent I Toplu Konut Alani ve yakin g¢evresinin genel jeoloji haritasi, Sekil 3.26'da

verilmektedir.
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Sekil 3.26 Bangkent I Toplu Konut Alani’nin jeolojik inceleme bdlgesi
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e Teknik Altyapr Durumau Bilgileri

Segilen bolge yerlesim bolgeleri igerisindedir. Toplu konut bolgesinde teknik altyap: sorunu ile
kargilagilmamugtir. Bolge ¢evresinde mevcut olan teknik altyapi baglantilar kullanilmigtir.

e Sosyal Altyap:1 Durumu Bilgileri

Toplu konut bolgesinde yapimi tamamlanan, sosyal tesisler yoktur. Bolge gevresindeki
tesislerden yararlanilmaktadir. Toplu konut alani igerisinde yegil alanlar ve gocuk oyun alanlar

diizenlenmigtir.

Toplu konut bolgesinde hala yapimi devam eden bir spor kompleksi bulunmaktadir. Aynca
bolge gevresinde egitim birimi olarak Omermart flkogretim Okulu, Omermart Anaokulu, Ticaret
Lisesi, Milli Piyango Anadolu Lisesi, dini birim olarak Sehitler Cami ve saglik ocag, dispanser
ve benzeri birimlerden olusan bir saglik kompleksi, MIT, 1l Jandarma Kurulusu ve yapimu devam

etmekte olan bir yiizme havuzu ve kapah spor salonu kompleksi mevcuttur.

e Planlama Kararlan

480 konuttan olugan Bangkent I Toplu Konut Projesi Canakkale Belediyesi’nin déner sermaye ile
gerceklestirilmigtir. Canakkale Belediyesi’nin halki konut sahibi yapma ilkesiyle baglattigi bu
projenin gergeklestirilmesi Ankara’daki Kent Hizmetleri Sirketi’ne verilmigtir. Ayrica Toplu
Konut Idaresi, Cakir Ingaat ve Tekor Insaat Sirketleri de 6nemli katkilarda bulunan kurumlardir.
Kent Hizmetleri, Bangkent I Toplu Konut Projesi’ne ait biitiin analiz ve mimari projelendirmeyi
tstlenmigtir. Toplu Konut Idaresi’nden konutlar igin kredi saglanmistir. Cakir ve Tekor Ingaat

Sirketleri de toplu konutun tiretimini iistlenmiglerdir.

Bangkent I Toplu Konut Alam belediyenin ucuz konut alam olarak belirledigi 3 ada iizerinde
diizenlenmigtir. Toplu konut alani igerisinde emsal 2.00, kat yiiksegi ise 24.50 olarak

belirlenmigtir.
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Bangkent I Toplu Konutu’nda planlamada temel ilke olarak bu bolgede yasayan herkese
mimkiin oldugu kadar esit kogullara, tasanm yoniinden egit imkanlara sahip konut alanlan
planlamasina karar verilmigtir. Bu nedenle ihtiyaca uygun olarak 80 m2 ve 100 m2’lik iki tipte

konut tiretilmigtir.

Uretilen 480 adet konutun 64 adedi 80 m2’lik, 416 adedi ise 100 m2’dir. Banskent I Toplu
Konutu’nda m?2’lere gore konut adetleri hakkinda bilgiler Cizelge 3.12°de verilmektedir.

Cizelge 3.12 Bangkent I Toplu Konutu’nda m2’lere gore konut adetleri

80 m?2 arasi 64 Adet
100 m2 arasi 416 Adet
TOPLAM 480 Adet

Kent merkezine 30 dakika yiiriime mesafesinde olan bu konutlarda ulagim genellikle toplu tagima
araglan tarafindan yapilmaktadir. Konut alan: g¢evresi ve iginden gegen tagit yollan konut
sakinlerinin konutlanna ulagmalanni saglamaktadir. Ayrnica bu yollar iizerine yerlestirilmis olan

duraklar sayesinde kent merkezine ulagim kolaylagtinlmigtir.

Konut alanlarinda otoparklann ada ve parsel iginde diizenlenmesi esas alinmgtir. Genel

otoparklar, konut sakinlerine hizmet verecek gekilde cep otoparklart bigiminde diizenlenmistir.

Herkesin planlanan donatilardan ayni 6lgiide yararianabilmesi esas ahnmugtir. Bloklar arasinda
yesil alan ve ¢ocuk oyun alanlanna yer verilmigtir. Cocuk oyun alanlar her ailenin ¢gocuklarnin

rahatlikla ulagabilecegi ve yararlanabilecedi sekilde diizenlenmigtir.

Konut alanlan iginde spor alami olarak bir basketbol sahasi da mevcuttur. Bangken I Toplu
Konutu’'nda konut aralanna yerlegtirilmis olan ¢ocuk oyun ve spor alanlani Sekil 3.27°de

verilmektedir.
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Sekil 3.27 Barigkent I Toplu Konutu’nda mevcut olan gocuk oyun ve spor alanlart

Konut alam gevresinde yeterli sosyal alan tesis bulundugu diisiiniilerek ayrica bir sosyal tesis
yapilmamustir. Bariskent I Toplu Konut’unda yasayanlar igin sosyal tesislerin bugtin igin yeterli
oldugunu sdylemek zordur.

Barigkent I Toplu Konutlari’nda yesil alan standardi kigi bagma 1.44 m2 kabul edilmigtir.

e Arazi Kullammm Degerleri

Banigkent I Toplu Konut Projesi, Canakkale Belediyesi tarafindan belirlenen standart
hesaplamalar dogrultusunda hazirlanmig ve projelendirilmistir. Ancak konut talebinin rahatlikla
kargilanabilmesi i¢in ¢ok katli yapilagmaya gidildigi ve standartlarin minimumda tutuldugu
goriilmektedir.

Bangkent I Toplu Konut Bolgesi’nde konut alanlan 33 569 m2’dir. Bu alan 480 konut ve
yaklasik 2500 niifusu kapsamaktadir. Belediyenin yapmis oldugu imar planlarina gére ada
iclerinde, ingaat alani emsal (E) 2.00 ve en fazla kat yiiksekligi 24.50 olarak belirlenmigtir.
Bariskent I Toplu Konutu arazi kullanim degerleri Cizelge 3.13’te verilmektedir.
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Cizelge 3.13 Bangkent I Toplu Konutu arazi kullanim degerleri

Alan(Ha) %
Toplam Konut Arsalan Alani 3.3569 65.36
Toplam Aktif Yesil Alan 0.360 7.00
Toplam Otopark Alan Ada Iclerinde | 4.67
0.24
Toplam Yol ve Meydanlar 1.1800 2297
Toplam Ticaret ve Cahgma Alanlan 0
Toplam Egitim Tesis Alanlan 0
Toplam Saglik Tesis Alanlan 0
Toplam Teknik Altyap: Alanlart 0
Toplam Diger Kullamim Alanlan 0
Toplam Toplu Konut Bolgesi Briit Alanlan 5.1369 100
Briit Yogunluk 486 Kigi/Ha
Net Yogunluk 745 Kigi/Ha
Planlanan alan 33 569 m2
Planlanan alanda niifus 2500 Kigi
Ortalama konut biyiklign 80 m2, 100 m2
Toplam konut adedi 480
Toplam konut alani 46678.40 m2 (4.66784 Ha)

e Proje Ozellikleri

Bangkent I Toplu Konut’u degisik talep gruplarimin konut gereksinimlerine cevap verebilmek
igin  mimari olarak temelde iki tip proje seklinde gelistirilmigtir. Ancak bunlarin bodrum
katlarindaki farklilagmalar ve m2 faklilklan nedeniyle A;, A, A; A4 B; B olarak
isimlendirilmigtir. Kalorifer tesisatinda, yon ve birlesmelere gore yeni varyasyonlar ortaya ¢ikmig

ve sonugta A;, Ay Az, Ay B1, By B3 By Bs, Bg olmak tizere 10 tip proje tiretilmistir.
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A tipi bloklarda 80 m2 ve 100 m2’lik konutlar; B ipi bloklarda ise sadece 100 m2’lik konutlar
bulunmaktadir. A; ve A tipi bloklar 24 adet 80 m2’lik ve 48 adet 100 m2’lik, A; ve Ay tipi
bloklar 8 adet 80 m2’lik ve 16 adet 100 m2’lik, B;120 adet 100 m2’lik ve B, tipi bloklar ise 168
adet 100 m2’lik olarak belirlenmigtir. Bangkent I Toplu Konutu’nda blok tiplerinin uygulama
proje alanlarina ait bilgiler Cizelge 3.14’te verilmgtir.

Cizelge 3.14 Bangkent I Toplu Konutu’nda blok tiplerinin uygulama proje alanlar

BLOK TIPI BLOK SAYISI | KONUT SAYISI TOPLAM
100 m2 80 m2

Ay 3 48 24 72

Az 3 48 24 72

A3 1 16 8 24

Ay 1 16 8 24

B, 5 120 - 120

B, 7 168 - 168
TOPLAM 20 416 64 480

A, tipi bloklar ada iglerinde 3 adet olup, her katta 3 daireli toplam 72 dairesi bulunan, kat yap:
alan1 309.09 m2 olan, 1s1 merkezi ve kapici dairesi mevcut olan bloklardir. A; Blok’u igin genel
bilgiler Cizelge 3.15’te verilmektedir. A, Bloklar’in A; tipi bloklarla genel 6zellikleri tamamen
ayni olup, tek fark A, Bloklar'da 1s1 merkezinin bulunmamasidir. A; Blok igin genel bilgiler
Cizelge 3.16’da verilmektedir.

Cizelge 3.15 A; Blok’a ait genel bilgiler

Blok adedi 3

Blokta kat adedi 8+1(B-Z-7N)

Katta daire adedi 3

Toplam daire adedi 72

Kat yapi alani 309.09 m2

Blok yap: alan1 2805.15 m2

Birim konut briit alam a)99.72 m2 b)79.79 m2
Isi merkezi Var

Kapici dairesi Var
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Cizelge 3.16 A;Blok’a ait genel bilgiler

Blok adedi 3

Blokta kat adedi 8+1(B-Z-7N)
Katta daire adedi 3

Toplam daire adedi 72

Kat yap: alam 309.09 m2
Blok yap1 alani 2805.15 m2

Birim konut briit alam

2)99.72m2 b)79.79 m2

Is1 merkezi

Kapici dairesi

Var

Ajzve A4 Bloklan ada iglerinde 1 adettir. Diger bloklarda oldugu gibi 9 kath olup, kat yap: alant
309.09 m2’dir. Blok yapi alani ise 2805.15 m2’dir.

Bu bloklarda her kattaki daire adedi 3 olmak iizere toplam 24 dairedir. Ayrica bu bloklarda 1s1 ve
kapici dairesi mevcut degildir. Birim konut briit alanlan da 79.79 m2 ve 99.72 m2 olarak

belirlenmigtir. A;ve Ajbloklar igin genel bilgiler Cizelge 3.17’de verilmektedir.

Cizelge 3.17 Az ve A4Bloklar’a ait genel bilgiler

Blok adedi 1

Blokta kat adedi 8+1(B-Z-7N)

Katta daire adedi 3

Toplam daire adedi 24

Kat yapi alani 309.09 m2

Blok yap1 alam 2805.15 m2

Birim konut briit alan1 | 2)99.72 m2 b)79.79 m2
Is1 merkezi --

Kapici dairesi --

B, bloklar ada iglerinde 5 adettir. Bodrum+8 katli olmak iizere toplam 9 kathidir. Her kattaki
daire adedi 3 olup, toplam 120 dairelidir. Bloklann kat yap: alanlan 329.02 m2, blok yap: alanlari
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ise 2983.06 m2 olarak belirlenmigtir. Bloklarda is1 merkezi ve kapic1 dairesi mevcut degildir. B,
Blok’a ait genel bilgiler Cizelge 3.18’de verilmektedir.

Cizelge 3.18 B; Blok’a ait genel bilgiler

Blok adedi 5

Blokta kat adedi 8+1(B-Z-7N)
Katta daire adedi 3

Toplam daire adedi 120

Kat yap1 alam 329.02 m2
Blok yapi alan1 2983.06 m2
Birim konut briit alam | 99.72 m2

Is1 merkezi --

Kapict dairesi --

B, Bloklar da B; Bloklar ile ayn1 dzelliklere sahiptirler. B, Bloklan’nin B, Bloklari’ndan tek farki

bloklarin 7 adet ve toplam dairelerin ise 168 adet olmasidir.

B;Bloklar’da da B; Boklar’da oldugu gibi 1s1 merkezi ve kapici dairesi bulunmamaktadir. B, blok
igin genel bilgiler Cizelge 3.19’°da verilmektedir.

Cizelge 3.19 B, Blok’a ait genel bilgiler

Blok adedi 7

Blokta kat adedi 8+1(B-Z-7TN)
Katta daire adedi 3

Toplam daire adedi 168

Kat yap1 alani 329.02 m2
Blok yap1 alam 2983.06 m2
Birim konut briit alam | 99.72 m2

Ist merkezi --

Kapici dairesi --
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Elektrik ve sihhi tesisat projelerinde ise mimari tiplere bagl kalmmgstr. Cizelge 3.20°de ada

iglerinde proje dagilimi verilmektedir.

Cizelge 3.20 Banigkent I Toplu Konutu igin iretilen proje tiplerinin ada iglerindeki dagihm

Ada/parsel | Blok no Mimari proje | Elektrik  ve | Kalorifer
tipleri sthhi tesisat proje tipi
9 Ay A1 Ay
10 Az Az Az
3/54 11 B: B, Bs
12 B; B: Bs
13 B, B; B,
14 B, B, By
15 A Ay Ay
16 A, Az Az
772/242 17 B, B, B
18 B, B, B,
19 B, B; B
20 B; B; B;
1 As As Aj
2 Ay Aq Ay
3 A Ay A,
73055 | Az A Az
5 B: B, B,
6 B B, B,
7 B; B By
8 B> B; B>

o Aile Ozellikleri

Bangkent I Toplu Konut’unda yaklagik 2500 kigilik bir niifus baninmaktadir. Yapilan anket

¢aligmalan sonucu bu konutlarda yagayan kullanicilanin %75 inin ig olanaklan ve tayin nedeniyle
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Canakkale’ye gog ettikleri, %25°inin ise kendi memieketi ve yakmlan oldugu i¢in bu kenti tercih
ettikleri gorilmiigtir.

Bu konutlar iizerinde yapilan arastirmada konutlarda yasayan ailelerin orta ve iist seviyedeki
gruplar olduklan belirlenmigtir. Kullanicilanin genellikle 4 ya da 5 kigilik ailelerden olustuklan ve
aile reislerinin egitim diizeylerine bakildifinda %70’nin tniversite mezunu, %30 unun ise lise
mezunu oldugu belirlenmigtir. Aile reislerinin biiyiik bolimiin 6zel olarak caligtigt ve gelir

diizeylerinin normalin iistiinde oldugu tespit edilmigtir.

Ailelerin oturduklarn semtten manzarasi ve konumu bakimindan memnun olduklar belirlenmigtir.
Oturmak istedikleri konut tipinin ise %80°1 bagimsiz, bahgeli tek kath konut, %10’u orta bahgeli
3-5 kathi apartman, %10’u ise bagimsiz iki kath konut oldugu tespit edilmigtir.

o Mekan Alan ve Boyutlar

Banigkent I Toplu Konut’lan 13 adet tek blok, 5 adet ikiz bloktan toplam 480 konuttan
olugmaktadir. Bloklarn yol seviyesi istiindeki kat sayisi 8, yol seviyesi altindaki kat sayis1 1
olmak iizere toplam 9 katlidir. Bodrum katlarda toplam 4 adet sifinak ve 8 adet kapici dairesi
yer almaktadir.

Barigkent I Toplu Konut’larimin A, Bloklar’in bodrum katlarinda kapict dairesi, yakit deposu,
siginak mekanlan konumlandinlmigtir. Kapict dairesi yaklagik 64 m2’dir. Yakit deposu 64 m2
olup igerinde 1 adet teknisyen odasi, 1 adet su deposu bulunmaktadir. Sifinak mekami 50 m2’dir
ve merdiven baglantisi ile dig mekana agilmaktadir. Tekli bloklardan A4 tipindeki bloklann
bodrum katinda 68 m2’lik 2 adet depo, 65 m2’lik 1 adet sifinak ve 50 m2’lik hidrofor mekan:
mevcuttur. Bu bloktaki sifinak mekani da diger bloklarda oldugu gibi dig mekan ile baglantilidir.
Aynca hidrofor mekani iginde 12.47 m2’lik 1 adet su deposu bulunmaktadir.

Banigkent I Toplu Konutlari’nda, A2 ve A4 tipindeki bloklarda her dairede 80 m2 ve 100 m2
olmak (zere 2 tip olarak planlanmistir. Bloklara giris 5.10 m2’lik bir ruzgarlik ile
saglanmaktadir. Riizgarlik bitiminde, merdiven holinden 3 daireye dagilim s6z konusudur.
Konutlann kat yiiksekligi bodrum kat dahil olmak iizere 2.88 m olarak belirlenmigtir. Toplam
yap1 yiiksekligi 24.50 m’dir.
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Banigkent I Toplu Konut’larinda A; ve A4 tipindeki bloklarda her dairede 100 m2’lik her dairede
3 adet yatak odasi, 1 adet salon, 1 adet mutfak, 1 adet banyo ve tuvalet; 80 m2’lik her dairede 2
adet yatak odasi, 1 adet salon, 1 adet mutfak, 1 adet banyo bulunmaktadir. Konutlarda her katta
bulunan 3 daireye ulagim 17.46 m2’lik bir merdiven holinden saglanmaktadir.

Bir katta bulunan 3 dairenin 2 adedi 100 m2, birbin ile simetrik ve aym mekan 6lgilerine
sahiptir. Bu iki dairede yatak odalan ihtiyaca gore 8.53 m2, 9.20 m2, 14.64 m2 olarak
boyutlandinlmustir. Salon 23.01 m2, mutfak 9.50 m2, banyo 4.88 m2, tuvalet 1.40 m2 ve hol
13.165 m2 olarak diizenlenmigtir. Balkonlar; 1 adet mutfak ve salon baglantili gomme seklinde
432 m2 ve 1 adet yatak odasindan gegigli 3.10 m2’lik olmak tizere 2 adettir. Diger 80 m2’lik tek
dairede ise yatak odalant 9.51 m2 ve 13.30 m2 olmak iizere 2 adettir. Salon 21.06 m2, mutfak
9.50 m2, banyo 5.22 m2 ve hol 8.58 m2 olarak diizenlenmistir. Bu dairedeki balkon ise sadece
mutfak ve salon baglantili, gbmme geklinde 1 adet 4.32 m2’liktir. Aynica bu dairede tuvalet
banyo igerinde ¢oziilmiis olup ayrica bir tuvalet mekam da bulunmamaktadir.

Banyo ve tuvalet tesisat birligi agisindan yan yana ve bir havalandirma bacasi ile baglantili
olarak projelendirilmiglerdir. konutlarda antre boliimiinde koridor genigligi 1.70 m, hol koridoru
genigligi ise 1.10 m’dir. Toplam girig holi 13.165 m2 olarak belirlenmigtir. 1.,2.,3., 4., 5., 6. ve
7. katlarda zemin kattan farkli olarak sadece girig boliimiinin Gst kisminda yer alan yangin
merdiveni bulunmaktadir. Yangin merdiveni disginda dairelerdeki mekan boyutlarmda herhangi bir
degisiklik goriillmemektedir.

Bangkent I Toplu Konutu'nda B, ve B, tipindeki bloklarda B; Blok’unun bodrum katinda 60
m2’lik siginak, 51.60 m2’lik hidrofor, 90 ve 60 m2°lik 2 adet depo mekanlari, B; Blok’unda ise
64 m2’lik kapici dairesi, 64 m2°lik yakit deposu, 60 m2’lik siginak mekanlan mevcuttur.

Bangkent 1 Toplu Konutu'nda B; ve B, tipindeki bloklarda konumlandinlmig olan 3 dairenin A,
ve A4 Bloklan’ndan fark: hepsinin egit alan ve mekan sayilarina sahip olmasidir. Bu dairelerin
her birinde 8.53 m2, 9.20 m2, 14.64 m2’lik 3 adet yatak odasi, 24.00 m2’lik 1 adet salon, 9.50
m2’lik 1 adet mutfak, 4.88 m2’lik 1 adet banyo, 1.40 m2’lik 1 adet tuvalet ve 13.165 m2’lik hol
koridoru mekanlan bulunmaktadir. Bu bloklann diger normal katlaninda da degigiklik olarak

sadece girig boliiminiin ist kisminda yer alan yangin merdiveni gosterilebilir.



101

Konutlarda kap1 geniglikleni girig kapilaninda 1.00 m (100/220), mutfak, salon ve diger odalann
kapilarinda 0.90 m (90/220) , banyo, tuvalet ve balkon mekanlanna agilan kapilarda ise 0.80 m
(80/220) olarak belirlenmigtir. Biitin mekanlara agilan kapilarin yikseklikleri 2.20 m’dir.
Pencere geniglikleri yatak odalarinda 0.80 m (80/170)ve 1.60 m (160/170), salonlarda 3.00 m
(300/170), mutfaklarda 0.50 m (50/170) olmak iizere 5 tiptir. Pencere yiikseklifi ise biitin
pencerelerde 1.70 m olarak segilmigtir.

Konutlarda dagilim sirkiilasyonu olarak 1 adet genel merdiven ve 2 adet asansor bulunmaktadir.
Genel merdivenler ile asansérler kargilikli olarak konumlandinlmiglardir. Merdivenlerin
geniglikleri yonetmeliklerde belirtildigi gibi 1.20 m’ dir. Merdiven kovasi 0.40 m ve basamak
genisligi 0.27 m olarak belirlenmigtir. Asansorlerin boyu 1.90 m, eni ise 1.80 m se¢ilmigtir.

Betonarme- iskelet sistem ile tiretilmig olan yangin merdiveni, bloklann girig holii iizerinde ve dig
mekana agik olarak konumlandinlmigtir. Yangm merdiveni genisligi 1.10 m ve merdiven kovasi
0.30 m’dir. Zemin katin Gizeri yangin merdiveninin teras boliimiinii olugturmaktadir. Bangkent I
Toplu Konutu’nda ¢ati ortiisii olarak iki yone egimli ahsap oturtma ¢ati kullamlmgtir.

e Mekanlar Aras: iliskiler

Banigkent I Toplu Konutu’nda mekan iligkileri ortak bir dagilim holiinden gergeklesmektedir. Her
dairenin girig holiniin tam karsinda salon ve mutfak mekanlan konumlandinlmigtir. Yatak
odalar1 biraz daha sessiz olan arka boéliimde yer almaktadir. Mutfak ve salon birbiri ile
baglantihdir. Bu iki mekanin ortak noktasinda balkon konumlandirilmigtir. Ayrica odalardan
birine agilan bir balkon bulunmaktadir. Yangin merdivenleri her blok igin.1 adet betonarme-
iskelet sistem olarak planlanmigtir. Ortak dagilim holinden yangmm merdivenine de gegis

yapilabilmektedir.

o Kullanilan Malzemeler

Bangkent I Toplu Konutlan, A ve B Bloklar’in timiinde salon, yatak odalan, koridorlar, antreler

ve sifinak mekanlarinda sivatbeyaz kireg badana malzemeleri kullanilmigtir. Banyo, tuvalet ve
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kalorifer dairelerinde tavana kadar beyaz karo fayans, balkonlarda sivatakrilik boya, bina girig
holii, i¢ merdivenler kat sahanliklarmda mineralit siva ve mutfaklarda ise tezgah iistii 4 sira beyaz
karo fayans ve diger mekanlarda ise sivat beyaz kire¢ badana uygulanmgtir. D1 duvarlarda 19
cm hafif gaz beton, i¢ duvarlarda 19 cm tugla, 13.5 cm tugla, 9 cm tugladir. Dis cephelerde siva
tizeri akrilik boya malzemesi kullanilmigtir.

Dogeme kaplamas: olarak salon, yatak odalan ve antrelerde PVC karo (25/114); mutfak, balkon,
koridor, banyo ve tuvaletlerde ise seramik (20/20) uygulanmugtir. Sigmak karo mozaik (30/30),
yangin merdiveni donatili basamak kaplamasi ve sahanliklar karo mozaik, bina girig holi tabii
mermer ile kaplanmugtir. Dis sahanhklarda tarakli mozaik, kalorifer dairesi ve  kat
sahanhiklaninda karo mozaik malzeme kullamlmmgtir. Sipiirgelikler; seramik désemelerde
seramik, karo mozaik désemede mozaik ve PVC karo dosemelerde ise ahgap malzemeden

yapilmugtir.

Tavan kaplamasi olarak bina girig holii, salon, mutfak, yatak odalari, koridor, merdiven holi,
banyo, tuvalet, balkon, sifinak ve kat sahanhklarinda sivatbeyaz kire¢ badana uygulamasi
gorilmektedir.

Konutlarda pencere ve kap1 dig dogramalan plastik dograma-+isi yaliimli cam tnitesi, bina girigi
eloksal aliminyum dograma+tek cam, daire girisi igi gelik dis1 ahgap kapli kap, i¢ dogramalar ise
ahsap prestir. Bodrum katta demir dograma, salon, yatak odalan, banyo ve tuvaletlerde ahgap
dogramalar kullanilmigtir. Denizlikler biitin pencerelerde tek parga ve traverten malzemeden

yapilmsgtir,

Merdiven korkuluklan demir profil ve ahgap ellik, balkon korkuluklan ise sadece demir profilden
tiretilmigtir. I¢ bacalarda, 6zel sont baca elemani, ¢at bacalarda i¢ dis sivahi tugla ve baca
sapkalannda galvanizli sag malzeme kullamimstir.

Cat1 kaplamast tam kaplamali ahsap oturtma c¢ati lizerine BTM plastik ortii ve marsilya
kiremididir. Konutlarda su yalitimi: bodrum dig duvarlar siva+2 kat PE takviyeli bitiim folyo+1/2
tugla duvar+ 1s1 yahtimi, diigiik dogemeler ise 2 kat PE takviyeli bitiim folyo dolgu malzemesi ile

saglanmgtir.
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e Maliyet

Barniskent I Toplu Konut’u, Canakkale Belediyesi’nin déner sermaye ile olugturdugu bir projedir.
Yapilan biitin  hesaplamalar sonunda bu toplu konutun 1993 yihinda 1 m2’sinin maliyetinin
2.002.000 TL oldugu belirlenmigtir.

Birim maliyet olan 2.002.000 TL/m2 degeri, Bayindirhk ve Iskan bakanhifi’nca 07.05.1993 tarih
ve 21574 sayih resmi gazete’de yayinlanan tebligin, 3 simf B grubu yapilar “Kaloriferli Sosyal
Konut ve Apartmanlar ” igin verilen degerlerdir.

Toplu konutlann 1993 yilindaki toplam yap: maliyeti ise 122.664.550. 691 TL’'dir. Bu
maliyetleri dolar bazinda ele alacak olursak 1 m2’si yaklagik 232 $, toplam maliyet ise 14.263.
320 $°dir. (1993 yihi doviz satig kuruna gore 1 dolar 8.600 TL olarak alinmigtir.)

Bangkent I Toplu Konutu’ndaki A ve B Bloklar’in birim ve blok maliyetlerini analizlerini
Cizelge 3.21’de verilmektedir.

Cizelge 3.21 A ve B Bloklar’'in birim ve blok maliyetleri

A B
Kat sayisi 1+8 1+8
Kat daire sayisi 3 3
Kat sayisi B-Z-TN B-Z-TN
Toplam yap alani 2805.15 m2 2983.06 m2
Birim konut birim alam 99.72 m2, 79.79 m2 99.72 m2
Birim maliyet 2.002.000 TL/m2 2.002.000 TL/m2
Blok maliyeti 5.615.910.300 TL/m2 5.615.910.300 TL/m2

Bangkent I Toplu Konutu’nun 3 ada ve parsel iginde konumlandinioug olan bloklann maliyet
analizleri, ada i¢i 1sitma kanallan ve bahge sulama, teknik altyap: ve peyzaj hizmetleri maliyetleri
Cizelge 3.22, Cizelge 3.23 ve Cizelge 3.24 ’te verilmektedir.
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Cizelge 3.22 Bangkent 1 Toplu Konut’unun ada 3, parsel 54’teki bloklannmaliyet analizleri

Adano 3
Parsel no 54
Ada yiizblgimi (m2) 10678
Toplam konut say1s1(Adet) 120
Toplam ingaat alani(m2) 14559.48
Konutlar | Uygulama Birim Toplam
Sayis1 Konut Blok Maliyeti | Konut Sayisi Blok Maliyeti
Sayisi
Ay 1 24 5.615.910.300 24 5.615.910.300
Ay 1 24 5.615.910.300 24 5.615.910.300
Az 0 24 5.615.910.300 0 0
Ay 0 24 5.615.910.300 0 0
B, 2 24 5.972.086.120 48 11.944.172.240
B2 1 24 5.972.086.120 24 5.972.086.120
ARA TOPLAM 1 29.148.078.960
ADA ICI ISITMA Sihhi Tesisat 825.000
KANALLARI VE BAHCE Kalorifer Tesisat1 160.000
SULAMA Miigterek Tesisati 151.112.500
Havalandirma Tesisati 1.509.600
Tesisat Kanali Ingaat: 152.488.323
ARA TOPLAM 2 306.095.423
TEKNIK ALTYAPI Kanal 57.226.654
Igme suyu 6.453.125
Elektrik 190.348.630
Tele iletisim 29.178.347
ARA TOPLAM 3 283.206.756
PEYZAJ Yapisal 613.100.000
Bitkisel 88.804.130
ARA TOPLAM 4 701.904.130
GENEL TOPLAM 30.439.285.269




Cizelge 3.23 Bangkent I Toplu Konut’unun ada 772, parsel 242’teki bloklann maliyet analizleri
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Adano 772
Parsel no 242
Ada yiizdlgimi (m2) 9706
Toplam konut sayisi(Adet) 168
Toplam ingaat alani(m2) 11576.42
Konutlar | Uygulama BIRIM TOPLAM
Sayisi Konut Blok Maliyeti | Konut Sayis1 Blok Maliyeti
Sayis1
A 1 24 5.615.910.300 24 5.615.910.300
Ay 1 24 5.615.910.300 24 5.615.910.300
Aj 0 24 5.615.910.300 0 0
Ay 0 24 5.615.910.300 0 0
B; 1 24 5.972.086.120 24 5.972.086.120
B, 4 24 5.972.086.120 96 23.888.344.480
ARA TOPLAM 1 41.092.251.200
ADA ICIISITMA Sihhi Tesisat 1.515.000
KANALLARI VE BAHCE Kalorifer Tesisat 320.000
SULAMA Miigterek Tesisati 213.586.325
Havalandirma Tesisati 2.264.400
Tesisat Kanali Ingaat1 |  265.181.447
ARA TOPLAM 2 482.867.172
TEKNIK ALTYAPI Kanal 78.888.355
Igme suyu 6.361.250
Elektrik 300.835.620
Tele Iletisim 61.719.065
ARA TOPLAM 3 447.804.290
PEYZAJ Yapisal 934.600.000
Bitkisel 131.081.990
ARA TOPLAM 4 1.065.681.990
GENEL TOPLAM 43.088.604.652
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Cizelge 3.24 Bangkent I Toplu Konut unun ada 773, parsel 255 teki bloklarn maliyet analizleri

Adano 773
Parsel no 255
" Ada yiizblgimi (m2) 13183
Toplam konut sayisi(Adet) 192
Toplam ingaat alani(m2) | 231152.84
Konutlar | Uygulama Birim | Taoplam
Sayist Konut Blok Maliyeti | Konut Sayisi Blok Maliyeti
Sayisi
Ay 1 24 5.615.910.300 24 5.615.910.300
A, 1 24 5.615.910300 24 | 5.615.910.300
As | 24 5.615.910.300 24 5.615.910.300
Ay 1 24 5.615.910.300 24 5.615.910.300
B, 2 24 5.972.086.120 48 11.944.172.240
B, 2 24 5.972.086.120 48 11.944.172.240
ARATOPLAM 1 | 46.351.985.680
ADA ICI ISITMA Sthhi Tesisat 1.860.000
KANALLARI VE BAHCE Kalorifer Tesisat: 320.000
SULAMA Miisterek Tesisati 294.786.563

Havalandirma Tesisati 2.264.400

Tesisat Kanali Ingaat: |  371.224.966

ARA TOPLAM 2 670.455.929

TEKNIK ALTYAPI Kanal 87.742.956

Igme suyu 16.090.625

Elektnk 436.521.270

Tele Iletigim 57.082.150

ARA TOPLAM 3 597.437.001
PEYZAJ) Yapisal 1.337.600.000

Bitkisel 179.182.160

ARA TOPLAM 4 1.516.782.160
GENEL TOPLAM 49.136.660.770
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Barigkent I Toplu Konut Projesi’nde, belediye tarafindan konut iyeleri igin 1992-1996 yillan
arasinda 4 yillik bir 6deme plani hazirlanmigtir. 4 yil sonunda Bangkent I Toplu Konut tyeleri
i¢in Canakkale Belediyesi araciligzyla 10 yi1lda 6denmek iizere Toplu Konut Idaresi’nden konut
kredisi alimmugtir.

Almmug olan kredi yeler tarafindan, yilin her ayinda belirlenen giinlerde Toplu Konut Idare’si
hesabma yatinlmaktadir. Toplu Konut Idaresi'ne yapilan kredi édemelerinin 2006 yilinda
bitecegi bilinmektedir. Barigkent I Toplu Konutu i¢in 11 yillik 6deme plam Cizelge 3.25°te

verilmektedir.

Cizelge 3.25 Bangkent I Toplu Konutu ityelerinin 11 yillik 6deme plam

Aylik Yillik
1992 655.000 TL 7.860.000 TL
1993 1.024.000 TL 12.288.000 TL
1994 1.600.000 TL 19.200.000 TL
1995 3.970.000 TL 47.640.000 TL
1996 6.200.000 TL 74.400.000 TL
1997 9.700.000 TL 116.400.000 TL
1998 15.100.000 TL 181.200.000 TL
1999 23.600.000 TL 28.320.000 TL
2000 36.800.000 TL 44.160.000 TL
2001 57.600.000 TL 69.120.000 TL
2002 90.000.000 TL 1.080.000.000 TL
2003 140.000.000 TL 1.680.000.000 TL

Bangkent I Toplu Konutu’na ait fotograflar Sekil 3.28, Sekil 3.29, Sekil 3.30, Sekil 3.31, Sekil
3.32, Sekil 3.33, Sekil 3.34°te verilmektedir.
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Sekil 3.28 Barnigkent I Toplu Konutu fotografi
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Sekil 3.29 Banigkent I Toplu Konutu fotografi
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Sekil 3.31 Barigkent I Toplu Konutu fotografi
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Sekil 3.33 Barigkent I Toplu Konutu fotograf
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Sekil 3.34 Barigkent I Toplu Konutu fotografi

3.7 Cagdaskent Toplu Konutu

Cevatpasa Mahallesi’nde iki tip, sekiz bloktan (dort blok bodrumlu, d6rt blok bodrumsuz) olugan
Cagdaskent Toplu Konut’u, Barigkent I Toplu Konutu gibi Canakkale Belediyesi’nin d6ner
sermayesi ile olusturduBu toplu konutlardir. 17 Aralik 1998 tarihinde Cagdagkent Toplu Konut
Projesi’nin liretimine baglanmigtir. Ik etapta 104 konutun tretimine 22 Eyliil 1998 tarihinde
baglanmis olup, 2002 ABustos ay1 iginde kura sistemi ile sahiplerine teslim edilmigtir.

e Arsa Bilyiikliig{i ve Konumu:

Canakkale Belediyesi’nin 2. toplu konut proje olan Cagdagkent Toplu Konut’u Cevatpasa
Mahallesi, Pirireis Caddesi, Balikesir Asfalt1 Gizerinde konumlandinlmistir. Cagdagkent Toplu
Konutu, 2863 sayili KTVK kanununa gbre Canakkale il smirlar iginde her hangi bir sit alaninda
yer almamaktadir. Cagdaskent Toplu Konutu’na ait vaziyet plani Sekil 3.35°de ve vaziyet maketi
fotograflan Sekil 3.36, Sekil 3.37, Sekil 3.38 ve Sekil 3.39°da verilmektedir.
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Sekil 3.38 Cagdaskent Toplu Konutu vaziyet maketi
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Sekil 3.39 Cagdaskent Toplu Konutu vaziyet maketi

Cagdagkent Toplu Konutu’nun #zerinde yer aldifi arazinin yiizSiglimii 13 800 m2’dir.
Cagdaskent Toplu Konut’u bu alanda diizenlenen toplam 30 088 m2 ingaat alanina sahip bir
toplu konuttur. Arazi lizerinde daha 6nce Canakkale Belediyesi’nin Itfaiye Miidiirliizii ve Makine
Ikmal Parki bulunmakta olup, kamu arazisi durumundadar.

Cagdaskent Toplu Konut’unun yapilabilmesi igin mevcut binalar yikiimig ve arazi temizlenmigtir.
Canakkale Balikesir yolu fizerinde olan araziye ulagim yilin her mevsiminde miimkiindiir. Kent

merkezine yakin olmasi nedeniyle ulagim rahatlikla saglanabilmektedir.

e Zemin Durumn

Cagdagkent Toplu Konut Alani iginde yapilan saha ve sondaj caligmalarindan elde edilen verilere
gore; listte 0.40-0.50 m kalinlifmnda bir rezidiiel toprak ve bitkisel toprak ortiisii, bunlarin altinda
ise temel kaya birimini olusturan silttasi-kiltagi istifi bulunmaktadir.
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Zeminde belirgin bir homojenite izlenmektedir. Aragtirma derinligi olarak belirlenen 10 m'ye

kadar yer alt1 suyuna rastlanmamugtir.

En altta saglam silttag1 tabakalan gézlenmigtir. Silttagt ve kiltagi karotlan tzerinde yapilan
serbest  basing deneylerinde g,=15 kg/cm2 gibi sert zemin- yumugak kaya dayanim degerleri
bulunmugtur. Bolgede etkin ve devamhi akarsu niteligi tagiyan dere, c¢ay, nehir ve su tagiyan
oluklar yoktur.

¢ Teknik Altyap: Durumu Bilgileri

Segilen bolge yerlesim bolgeleri igerisindedir. Toplu konut bolgesinde teknik altyap: sorunu ile
kargilagiimamagtir. Bolge gevresinde mevcut olan teknik altyapi baglantilan kullanilmigtir.

* Sosyal Altyapr Durumu Bilgileri

Toplu konut bolgesinde yapimi tamamlanan, sosyal tesisler yoktur. Bolge c¢evresindeki

tesislerden yararlanacaktir. Konut alani igerisinde bloklar arasimnda yesil alanlar diizenlenmigtir.
Bolge gevresinde egitim birimi olarak Turgut Reis Ortadgretim Okulu, Canakkale Lisesi, dini

birim olarak Kocatepe ve Mecidiye Cami ve saglik birimi olarak da Sosyal Sigortalar Hastanesi
ve saglik ocaklan mevcuttur.

¢ Planlama Kararlarm

208 konuttan olusan Cagdaskent Toplu Konut Projesi Canakkale Belediyesi’nin doner sermaye
ile gergeklestirdigi toplu konut projelerindendir.

Bangkent I Toplu Konut’unda oldufu gibi bu toplu konutunda biitin projelendirme ve

detaylaninin yapim: Ankara Kent Hizmetleri Sirketi’ne verilmigtir.
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Cagdaskent Toplu Konut Alami Canakkale Belediyesi’nin énceden ucuz konut alam olarak
belirledigi ada iizerinde diizenlenmigtir. Toplu konut alani igerisinde emsal (E) 2.00, kat yiiksegi
ise 24.50 olarak belirlenmigtir. Toplu konut bolgesi olarak belirlenen bu adanin etrafinda mevcut

olan yollar kullanilmstir.

Cagdagkent Toplu Konut’unda ihtiyaca uygun olarak her blok icerisinde 80 m2, 130 m2, 150
m2’lik farkli 3 ayn konut tipi iiretilmigtir. Konut alanlannda otoparklarin ada ve parsel iginde
diizenlenmesi esas alinmigtir. Genel otoparklar, konut sakinlerine hizmet verecek sekilde toplu

konut arsast iginde, yol kenan boyunca cep otoparklan bigiminde diizenlenmigtir.

Kent merkezinin Balikesir yolu ¢ikiginda bulunan bu konutlar ashinda yiirime mesafesinde
olmasina ragmen ulasim genellikle toplu tasima araglan tarafindan yapilmaktadir. Cagdagkent
Toplu Konutu’nun ana yol iizerinde olmasi hem kent igi hem kent digindan rahatlikla
ulagilabilecek bir konumda olmasini saglamigtir. Ayrica bu ana yol izerine yerlegtirilmis olan

duraklar sayesinde kent merkezine ulagim kolaylagtinlmigtir.

Cagdagkent Toplu Konut’u iginde konut sakinlerinin yararlanacaBi sosyal tesis, ¢ocuk oyun
alani, spor alani bulunmamaktadir. Bu da projenin en sikintili boliimleri arasinda yer almaktadir.
Blok aralanina yerlegtirilmig olan yesil alanlar ise konut sakinleri i¢in yeterli degildir.

Cagdagkent Toplu Konut’unda yesil alan standard: kigi bagmna 2.28 m2 kabul edilmigtir.

e Arazi Kullamm Degerleri

Cagdagkent Toplu Konut Projesi Canakkale Belediyesi tarafindan belirlenen standart
hesaplamalar dogrultusunda hazirlanmis ve projelendirilmigtir. Ancak konut talebinin rahatlikla
kargilanabilmest igin ¢ok kath yapilagmaya gidildigi ve standartlann minimumda tutuldugu

gorilmektedir.

Cagdaskent Toplu Konut’'unda uygulanmig olan arazi kullamim degerleri Cizelge 3.26’da
verilmektedir.
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Cizelge 3.26 Cagdaskent Toplu Konutu’ndaki arazi kullanim degerieri

Alan(Ha) %
Toplam Konut Arsalan Alam 1.3800 74.25
Toplam Aktif Yegil Alan 0.2505 13.47
Toplam Otopark Alan Adalglerinde | 12.28
0.2280
Toplam Yol ve Meydanlar 0
Toplam Ticaret ve Caligma Alanlan 0
Toplam Egitim Tesis Alanlan 0
Toplam Saglik Tesis Alanlan 0
Toplam Teknik Altyap: Alanlari 0
Toplam Diger Kullanim Alanlan 0
Toplam Toplu Konut Bélgesi Briit Alanlarn 1.8585 100
Briit Yogunluk 591 Kisi/Ha
Net Yoguniuk 797 Kigi/Ha
Planlanan alan 13800 m2
Planlanan alanda niifus 1100 Kigi
Ortalama konut buyikliagi 80 m2, 130m2, 150 m2
Toplam konut aded: 208
Toplam konut alani 30 088 m2 (3.0088 Ha)

¢ Proje Ozellikleri

Cagdaskent Toplu Konut Alanm: iginde, degisik talep gruplarimin konut gereksinimlerine cevap
verebilmek igin her blok igerisinde 80 m2, 130 m2 ve 150 m2’lik 3 farkli konut tipi iiretilmigtir.

Zemin katta 80’er m2’lik dort daire; 1., 2., 3. ve 4. katta dort adet 130 m2°’lik dort daire, 5. katta
130 m2’lik g daire ve bir adet teras, 6. katta biri 150 m2’lik digeri 130 m2’lik iki daire ve bir
adet teras ve 7. katta 150 m2’lik bir daire ve bir adet teras bulunmaktadr.
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8 blok, 208 konuttan olusan Cagdagkent Toplu Konutu; yol seviyesini istiindeki kat sayis: 8, yol
seviyesi altindaki kat sayis1 1 olmak tizere 9 kathdr.

Toplam yap1 yiikseklifi 24.50 m olan bu toplu konut, orta hol-koridor sistemli plandan
olugmaktadir ve tek blok seklindedir.

bloklar
konumlandinlmgtir. Yangin merdivenin kapisi genel merdivenin bulundugu konutlarin dagilim
holiine agilmaktadir.

Konutlarin yangin  merdivenler, igerisinde dafilim merdivenin yaninda

Cagdagkent Toplu Konut’u blok sayis1 ve konut sayisi Cizelge 3.27°de verilmektedir. Aynca u
toplu konutun konut, sigmak ve kapici dairesi adetleri ve toplam ingaat m2’leri Cizelge 3.28°de

verilmektedir.
Cizelge 3.27 Cagdaskent Toplu Konutu blok ve konut sayilan
BLOK BLOK KONUT SAYISI
.. TOPLAM
TIPI SAYISI |80 m2 130 m2 156 m2
C 8 32 168 8 208
TOPLAM 208

Cizelge 3.28 Cagdaskent Toplu Konutu’nda bulunan konut , sigmmak ve kapici dairesi tniteleri
adetleri ve ingaat alanlan

Yapmuin her bir imnitesinin |

Unite say1s1 (adet) | Yuzolgimi (m2)
kullanma maksad1
Konut 208 2760800
Siginak 4 204000
Kapici dairesi 8 44000
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o Aile Ozellikleri

Cagdaskent Toplu Konut’unda yaklagik 1100 kigilik bir niifus bannmaktadir. Yapilan anket
¢alismalan sonucu bu konutlarda yasayan kullamcilann genellikle orta ve iist gelir grubundan
olduklar ve %40’inin ig olanaklan ve tayin nedeniyle Canakkale’ye gog ettikleri, %60’mnin ise
kendi memleketi ve yakmlan oldugu igin bu kenti tercih ettiklent gorilmigtir. Cagdagkent Toplu
Konut’unda yapilan incelemelerde, bu konutlardaki kullanicilanin konutlar igin segtikleri m2

tercihlerine gére orta ve iist gelir gruplar olduklar belirlenmigtir.

Kullanicilann genellikle 3 ya da 4 kigilik ailelerden olustuklan ve aile reislerinin egitim
diizeylerine bakildiginda %70’nin universitt mezunu, %25°inin lise mezunu, %S35’inin de
ilkégretim mezunu oldugu belirlenmigtir. Aile reislerinin %85°lik boliimiin 6zel olarak galigtgi

ve gelir diizeylerinin normalin iizerinde oldugu tespit edilmigtir.

Ailelerin %75’inin oturduklan semtten memnun olduklan, %25’inin ise kent merkezinde
oturmak istedikleri belirlenmistir. Oturmak istedikleri konut tipinin ise %70’1 bagimsiz, bahgeli
tek kath konut, %10’u orta bahgeli 3-5 katli apartman ve %20’u ise bagimsiz iki katli konut
oldugu tespit edilmistir.

e Mekan Alan ve Boyutlan

Cagdagkent Toplu Konutu 8 blok, 208 konuttan olusan, yol seviyesi istiindeki kat sayis: 8, yol
seviyesi altindaki kat sayist 1 olmak iizere toplam 9 katlidir. Bodrum katlarda toplam 4 adet
sigmak ve 8 adet kapici dairesi yer almaktadir.

Konutlann kat yiiksekligi 2.88 m, bodrum kat yiiksekligi ise 2.70 m olarak belirlenmigtir. Toplam
yap1 yiksekligi 24.50 m olan bu toplu konut, zemin katta ortak 58.84 m2, 1., 2., 3. ve 4. katta
37.55 m2, 5. katta 34.82 m2, 6. katta 28.67 m2, 7. katta 24.43 m2’lik merdiven holiinden
kargilikli dagilan konutlardan olugmaktadir. Bir blokta toplam 26 daire bulunmaktadir.
Cagdagkent Toplu Konutu 4 blok bodrum katli, 4 blok bodrum katsiz olarak projelendirilmigtir.
Bodrumlu olarak projelendirilen bloklarin bodrum katlarinda iginde mutfak nisi ve tuvaleti olan
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bir siginak bulunmaktadir. Bodrum katlarin birinde de biitiin bloklara hitap eden bir kalorifer
dairesi mekani yer almaktadir. Bu toplu konutta yakit sistemi olarak kati yakit segilmistir.

Cagdagkent Toplu Konutu'nda zemin kattaki 80 m2’lik 4 dairede 2 oda, 1 salon, mutfak,banyo ve
tuvalet bulunmaktadir. Bu dairelerde girig holii 7,17 m2, odalar 9.90 m2, 12.60 m2, salon 25.243
m2, mutfak 7.12 m2, banyo 4.58 m2, tuvalet 1.75 m2 ve hol 7.17 m2 olarak diizenlenmigtir.
Zemin katta bulunan biitiin dairelerin mutfak ile iligkili 15 m2’lik teras bélimleri mevcuttur. Bu
katta aynca kapici dairesi de konumlandinlmgtir.

1.,2.,3.,4.,5., 7 katlardaki 130 m2’lik daireler ise 4 oda,l salon, mutfak, banyo, tuvalet ve kiler
seklinde diizenlenmigtir. Bu dairelerde girig holii 10.56 m2, odalar 9.87 m2, 9.00 m2, 12.66 m2,
15.21 m2, salon 31.83 m2, mutfak 9.65 m2, banyo 4.93 m2, tuvalet 1.70, kiler 3.52 m2 ve hol
10.56 m2 olarak diizenlenmigtir. Bu dairelerde salon, mutfak ve 1 odaya agilan 5.36 m2’lik 1 adet
ve iki oda ile baglantis1 olan, 4.61 m2’lik 1 adet olmak tizere toplam 2 adet balkon mevcuttur.

5. kattaki 130 m2’lik 3 daireden 1 tanesinde ve 7. kattaki 130 m2’lik dairede ise aymnca teraslar
bulunmaktadir. Bu teraslar 5. katta 136.95 m2 ve 7 katta 168.54 m2’dir. 6. kattaki 150 m2’lik
dairede 5 oda, 1 salon, mutfak, banyo, tuvalet, 3 balkon ve 1 teras bulunmaktadir. Bu dairelerde
girig holi 14.35 m2, odalar 9.87 m2, 9.00 m2, 12.66 m2, 15.21 m2, 22.10 m2, salon 31.83 m2,
mutfak 9.65 m2, banyo 4.93 m2, tuvalet 1.70, kiler 3.52 m2 ve hol 14.35 m2’dir. Balkonlar 4.61
m2’lik 2 adet ve 5.36 m2’lik 1 adet balkon olmak iizere 3 tanedir. Teras biitiin ihtiyaglara cevap
verebilecek sekilde olup 108.85. m2°dir.

Banyo ve tuvaletler tesisat birligi agisindan yan yana ve bir havalandirma bacasi ile baglantilh
olarak konumlandinlmglardir. Bloklardaki her dairede, antre boliimiinde koridor genisligi 1.65
m, hol koridoru genigligi ise 1.10 m’dir. Toplam gtrig holii 10.10 m2 olarak belirlenmigtir.

e Mekanlar Aras: Iliskiler

Mevcut planlarda goriildiigii gibi mekan iligkileri ortak bir dagilim holiinden gergeklesmektedir.

Giris holuniin tam karginda salon ve mutfak mekanlan konumlandinlmigtir. Yatak odalar biraz
daha sessiz olan arka boliimde yer almaktadir. Mutfak ve salonun birbiri ile baglantilidir. Ayrica
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bu iki mekanin ortak noktasinda balkon yerlestiriimigtir. Diger odalar arasinda da dizenlenmig
bir balkon bulunmaktadur.

Konutlarda girig kapilan 1.00 m (100/220), mutfak, salon ve diger odalarin kapilan 0.90 m
(90/220), banyo ve tuvalet kapilar ise 0.80 m (80/220) olarak segilmistir. Teras boliimlerine
agilan kapilar ise 3.20 m’dir. I mekanlara agilan kapilarm yiikseklikleri 2.20 m, balkon ve
teraslara agilan kap1 yikseklikleri ise 2.28 m’dir. Pencere geniglikleri 1.40 m (140/138), 1.60 m
(160/220) ve 0.80 m (80/220) olmak iizere 3 tiptir. Pencere boyutlan ise biitiin pencerelerde 1.38

m olarak segilmigtir.

Genel merdivenler ile asansorler yan yana konumlandinlmiglardir. Merdivenlerin geniglikleri
yonetmeliklerde belirtildigi gibi 1.20 m’dir. Asansoriin boyu 1.80 m, eni ise 1.60 m segilmigtir.
Ayrnica asansorin arka bolimiinde boyu 1.80 m, eni 1.45 m olan bir asansér boslugu
bulunmaktadir. Yangin merdiveni asansoériin yaninda bulunmaktadir. Ayn bir kap: ile yangin
merdivenine ulasgim mevcuttur. Cagdagkent Toplu Konut’unda ¢ati ¢oziimii olarak teras gati
uygulanmugtir. |

e Kullanilan Malzemeler

Konutlarda bodrum kat merdiven holii ve merdivenler sivatplastik badana, girig holii de dahil
olmak iizere biitiin mekanlarda duvar kaplamas: olarak sivatkire¢ badana uygulanmigtir. Dig
duvarlarda 20 cm-25 cm-30 cm gaz beton (400 kg/m3, hargh), i¢ duvarlarda 8.5 cm-13.5 cm-19
cm bosluklu tugladir. Bagimsiz bolimler arasi i¢ duvarlar 8.5 cm bosluklu tuglat3 cm
styroport+13.5 cm bogluklu tugla ile bagimsiz ve ortak mekanlar arasi i¢ duvarlar 8.5 cm
bosluklu tugla+3 cm bogluk+13.5 cm bosluklu tugladan olusmaktadir. Dig cepheler; siva iizeri
silikon esasl: akrilik boya ve dig dogramalar ise plastik+6 mm hava bogluklu 6zel birlegtirilmig
¢ift camdan olugmaktadir.

Doéseme kaplamas: olarak yatak odalan ve salonlarda gap; mutfak, balkon, banyo ve tuvaletlerde
ise seramik (20/20) uygulanmistir. Siginak karo mozaik (30/30), yangin merdiveni ve ortak

merdiveni prekast suni mermer basamak, merdiven holii tabii mermer ile kaplanmgtir.
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Suipurgelikler; siginak, merdiven holii ve merdivenlerde hazir mozaik, banyo.tuvalet, mutfak ve
balkonlarda seramik segilmigtir.

Tavan kaplamasi girig holii, salon, mutfak ve yatak odalannda sivat kire¢ badana; merdiven
holii siva+ piiskiirtme siva, banyo, tuvaletler kire¢ badana+aliiminyum panel asma tavan olarak

uygulanmgtir.

Kap: kasalan sifinak, blok girisi ve merdiven holiinde kutu profil, ginig hold, banyo, tuvalet,
yatak odalari, salon ve mutfaklarda sa¢ kasadir. Kapi kanatlan siginak ve merdiven holiinde kutu
profil+ sag, girig holi, banyo, tuvalet, yatak odalan, salon ve mutfaklarda ahgap prestir. Banyo ve
tuvalet pencerelerinde ahgap kasa ve tek cam, diger mekan pencerelerinde ise plastik kasa ve ¢ift
cam kullamlmgtir. Mutfaklarda 3 c¢cm mermer tezgahlar ve banyolarda 50/60 c¢cm ayakh
lavabolar, 1.50 m’lik kiivetler bulunmaktadir. Bodrum tuvaletlerinde alaturka hela tag1 ve 36/45
cm’lik lavabo kullanilmigtir.

e Maliyet

Cagdaskent Toplu Konutu’nun 1998 yilindaki fiyatlara gére 1 m2’sinin maliyeti yaklagik

44.666.000 TL olarak belirlenmistir. Yapilan hesaplamalar sonucunda toplam maliyeti ise
134.391.060.800 TL dir. Bu maliyetleri dolar bazinda ele alacak olursak 1 m2’si yaklagik 2178,
toplam maliyet ise 6.529.096 $’dir. (1998 yil1 déviz satig kuruna gére 1 dolar 206100 TL olarak
alinmigtir)

Cagdaskent Toplu Konutu’nun 1. Etapta tiretmis oldugu konutlar, kisilerin tercih ettii konut
buyukligine gore belediyenin yapmig oldugu 6deme planlan ile sahiplerine dagitilmigtir. II.
Etapta iiretimi devam eden konutlar i¢in belediyenin yapmig oldugu édeme planm: 92 ayhk 6deme
ve 22 ayda teslim geklindedir. Bu 6demeler 2003 ve 2004 yillaninda gen 6deme seklinde
yapilacaktir.

Uretimi devam etmekte olan I Etap konutlara yeni kayit yaptiran iiyelerin segtikleri konut
m2’lerine gére Canakkale Belediyesi tarafindan yapilan 6deme planlan Cizelge 3.29 ve Cizelge
3.30’da verilmektedir.



Cizelge 3.29 Cagdagkent Toplu Konutu’ndaki 80 m2’lik dairelerin 6deme plan1
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ODEME TARIHI ODENECEK MIKTAR
25 May1s 2003 3.420.000.000.000 TL
25 Haziran 2003 294.000.000.000 TL
25 Temmuz 2003 294.000.000.000 TL
25 Agustos 2003 1.150.000.000.000 TL
25 Eyliil 2003 294.000.000.000 TL
25 Ekim 2003 294.000.000.000 TL
25 Kasim 2003 294.000.000.000 TL
25 Arahik 2003 294.000.000.000 TL
25 Ocak 2004 294.000.000.000 TL
25 Subat 2004 294.000.000.000 TL
25 Mart 2004 294.000.000.000 TL
25 Nisan 2004 1.150.000.000.000 TL

Cizelge 3.30 Cagdagkent Toplu Konutu’ndaki 130 m2’lik dairelerin 6deme plami

ODEME TARIHI ODENECEK MIKTAR
25 Mayis 2003 4.875.000.000.000 TL
25 Haziran 2003 450.000.000.000 TL
25 Temmuz 2003 450.000.000.000 TL
25 Agustos 2003 2.060.000.000.000 TL
25 Eylil 2003 450.000.000.000 TL
25 Ekim 2003 450.000.000.000 TL
25 Kasim 2003 450.000.000.000 TL
25 Aralik 2003 450.000.000.000 TL
25 Ocak 2004 450.000.000.000 TL
25 Subat 2004 450.000.000.000 TL
25 Mart 2004 450.000.000.000 TL
25 Nisan 2004 2.060.000.000.000 TL
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Cagdagskent Toplu Konutu’na ait fotograflar Sekil 3.40, Sekil 3.41, Sekil 3.42 Sekil 3.43, Sekil
3.44 ve 3.45°te verilmektedir.

Sekil 3.41 Cagdaskent Tolu Konutu fotografi
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Sekil 3.43 Cagdaskent Toplu Konutu fotografi
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] Sekil” 34 Cagdaskent Topl Konu fotograﬁ
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3.8 Banskent II Toplu Konutu

Barigkent I Toplu Konutu, Esenler Mahallesi’nde, Banigkent I Toplu Konutu’nun kuzeyinde
konumlandinilmigtir. Banigkent II Toplu Konutu, Canakkale Belediyesi tarafindan Cagdagkent
Toplu Konut Projesi ile ayn1 yilda iiretimine baglanilan bir toplu konut projesidir. 14 Ekim 1998
yilinda uretimine basglayip, 28 Temmuz 2003 tarihinde kura sistemiyle sahiplerine teslim
edilmigtir. Toplam 208 konut igeren Bangkent II Toplu Konut Projesi'nde sosyal tesis

planlanmamigtir. Ancak sosyal tesisin liretimine hala baglanmamigtir.

Banigkent II Toplu Konutu da Bangkent I ve Cagdagkent Toplu Konutlan gibi Canakkale
Belediyesi’'nin doner sermaye olusturarak gergeklestirdigi bir toplu konuttur. Canakkale
Belediyesi Bangkent Il Toplu Konutu’nu irettigi diger toplu konut projelerinde oldugu gibi Kent
Hizmetleri ile birlikte tiretmigtir.

e Arsa Biyiikliigii ve Konumu:

Canakkale Belediyesi’'nin Cagdaskent Toplu Konutu ile ayni yilda baglattigi Banigkent II Toplu
Konut Projesi; Esenler Mahallesi, Izzet Cetin Sokak iizerinde konumlandinlmigtir. Banigkent I
Toplu Konutu’nu ile ayn1 semtte iiretilmig olup, Bangkent I Toplu Konutu’nun kuzeyinde yer
almaktadir. Bangkent I Toplu Konutlar’nin kuzeyinde, 4605 m2’lik bir alanda diizenlenen,
toplam 12 115 m2 ingaat alanina sahip bir toplu konuttur. Bangkent II Toplu Konutu’nun
konumlandinldig1 arsa, daha 6nce Askeri Giivenlik Bolgesi’nde kaldig: igin belediye tarafindan
Bogaz Komutanligt’ndan izin alinarak ucuz konut bolgesi olarak diizenlemigtir.

Kent merkezine 30-35 dakika yiirtime mesafesinde bulunan bu toplu konutlardan kent merkezine
ulagim her zaman miimkiin olup genellikle toplu tasima ve kigisel araglarla saglanmaktadir.
Uzerinde herhangi bir bitki 6rtiistine (agag, maki v.b.) rastlanmamustir. Topografya az dalgali
olup, egim ydnii arazinin giiney kesimlerinde doguya dogru, kuzeyinde ise kuzeye dogrudur.
Bangkent II Toplu Konutu, 2863 sayili KTVK kanununa gére Canakkale il smirlan iginde her
hangi bir sit alaninda yer almamaktadir. Barnigkent II Toplu Konutu’na ait vaziyet plam Sekil
3.46’te ve vaziyet maketi 1se Sekil 3.47, Sekil 3.48, Sekil 3.49’da verilmektedir.
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Sekil 3.46 Bangkent II Toplu Konutu vaziyet plani
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Sekil 3.49 Banigkent II Toplu Konutu vaziyet maketi



130

e Zemin Durumu

Barnigkent II Toplu Konut Alani iginde yapilan saha ve sondaj ¢aliymalarindan elde edilen verilere
gore; ustte 0.50-0.60 m kalinhiginda bir rezidiiel toprak ve bitkisel toprak 6rtiisii, bunlarn altinda
ise temel kaya birimini olugturan silttagi-kiltasi istifi bulunmaktadir. Zeminde belirgin bir

homojenite izlenmektedir. 10 m'ye kadar yer alti suyuna rastlanmamugtir.

Banigkent I Toplu Konutu'nda oldugu gibi Canakkale'nin giineydogusundaki Kazdag Masifi
kompleksi iginde Pliyosen yagli kumtagi-kiltagi-silttagi istifi tizerinde yer alir. Bu istifin toplam
kalinlig1 250-300 m olup, kum taglan orta-siki pekigmis durumdadir. Belirgin bir tabakalagma
gostermeyen istif, genelde yatay konumludur.

Kalint1 toprak ortiisii, kumlu kil kompozisyonundadir. Silttagt -kiltagi tabakalannin, tstteki 5
m'lik yiizeysel zonu ileri derecede ayrigmug olup, sari-bej renkli ve sert kivamlidir. Ayrisma zonu
olan 4 m'lik tabakanin altinda ise oldukga saglam yapili, kumtag1 ve gakiltagi ara tabakali silttagi-
kiltag: istifi yer almaktadir. En altta ise saglam silttag: tabakalan gézlenmigtir. Bolgede etkin ve
devaml akarsu niteligi tagiyan dere, ¢ay, nehir ve su tagiyan oluklar yoktur.

e Teknik Altyap: Durumu Bilgileri

Toplu konut bolgesi gevresinde konut gruplan mevcuttur. Bangkent II Toplu Konutu igin bu
konutlardaki mevcut altyap1 baglantilarindan yararlanilmugtir.

e Sosyal Altyap:1 Durumu Bilgileri

Toplu konut bolgesinde, proje bitiniinde planlanmig bodrum+3 kath, 2015.13 m2 ingaat alanina
sahip bir sosyal tesis mevcuttur. Ancak tretim 6nceligi konutlara verilmigtir. Sosyal tesisin ise

daha sonra tretilmesi diigiiniilmektedir.

Toplu konut bodlgesinde bitmis ve kullanilmakta olan sosyal tesis yoktur. Ancak bu bolge
igerisinde yapimu devam eden bir spor kompleksi mevcuttur. Bélge ¢evresindeki mevcut olan

egitim birimlen, dini birim ve saglik birimlerinden yararlanilmaktadir. Egitim birimi olarak
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Omermart fikogretim Okulu, Omermart Anaokulu, Ticaret Lisesi, Milli Piyango Anadolu Lisesi,
dini birim olarak Sehitler Cami ve saglik birimi olarak saglik ocagi,dispanser ve benzeri gruplann
yer aldig bir saglik tesisi mevcuttur.

o Planlama Kararlan

96 konuttan olugan Bangkent II Toplu Konut Projesi, Canakkale Belediyesi’nin déner sermaye ile
gergeklestirdigi toplu konut projelerindendir. Cagdagkent ve Banigkent I Toplu Konut’unda
oldugu gibi bu toplu konutunda biitiin projelendirme ve detaylarinin yapim Ankara Kent

Hizmetleri’ne verilmstir.

Barigkent II Toplu Konut Alam1 Canakkale Belediyesi’nin 6nceden ucuz konut alani olarak
belirledigi ada iizerinde diizenlenmigtir. Toplu konut alam igerisinde emsal (E) 2.00, kat yiksegi
ise 24.50 olarak belirlenmigtir. Toplu konut bolgest olarak belirlenen bu adanin etrafinda mevcut
olan yollar kullanilmigtir.

Banigkent I Toplu Konut alani iginde, konut gereksinimlerine cevap verebilmek i¢in her blok
icinde 80 m2’lik 96 adet konut iiretilmigtir. Genellikle biitgeleri ve kigi sayilan standart olan
aileler i¢in iiretilmig bir toplu konut projesidir. Barigkent II Toplu Konut’undaki konut ve sosyal

tesis tinitelerinin adet ve m2’leri Cizelge 3.31°de verilmektedir.

Cizelge 3.31 Bangkent II Toplu Konut’undaki konut ve sosyal tesis tnitelerinin 6zellikleri

ALAN ADET
KONUT 80 m2 96 Adet
SOSYAL TESIS | 2015 m2 1 Adet

Konut alanlarinda, otoparklarin ada ve parsel iginde diizenlenmesi esas alinmigtir. Genel
otoparklar imar planinda ada iginde konut sakinlerine yeterli olacak sekilde, bloklann arka
bolumlerinde dizenlenmigtir. Toplu konut sakinleni i¢in planda diizenlenen otopark sayisi
19+ 19 =38 adettir.
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Projede yer alan sosyal tesisin, diger konut sakinleri tarafindan kullanilabilmesi igin arka
boliimiinde 19 araghk ayr bir otopark boliimii yer almaktadir.

Bugiin Bangkent II Toplu Konut’u ig¢inde konut sakinlerinin yararlanacag: , ¢ocuk oyun alani,
spor alani bulunmamaktadir. Ancak yapilmasi diisiiniilen sosyal tesis iginde ise sinema,

kafeteryalar, aligveris magazalan, ve spor alanlanm mevcuttur.

Bloklann etrafina yerlestirilmis olan yesil alanlar ise konut sakinleri i¢in yeterli degildir.
Bangkent I Toplu Konutlari’nda yesil alan standard1 kigi bagina 1.9 m2 kabul edilmistir.

e Arazi Kullanim Degerleri

Bangkent I Toplu Konut Projesi Canakkale Belediyesi tarafindan belirlenen standart
hesaplamalar dogrultusunda hazirlanmistir. Ancak konut talebinin rahatlikla kargilanabilmesi igin
cok kath yapilagsmaya gidildigi ve standartlanin minimumda tutuldugu gorilmektedir.

Bangkent II Toplu Konut Bélgesi’nde konut alanlan sosyal tesis de dahil 12115 m2’dir. Briit
konut alam1 8977.92 m2 olarak belirlenmigtir. Bu alan 96 konut ve 420 niifusu kapsamaktadir.
Bangkent II Toplu Konut’undaki yer alan iinitelerin adetleri ve yiizélgiimleri Cizelge 3.32°de

verilmektedir.

Cizelge 3.32 Bangkent II Toplu Konut’undaki iinitelerin adetleri ve yiizolgiimleri

Yapinin her bir iinitesinin | Unite sayis1 (adet) Yiizdlgtimii (m2)
kullanma maksadi

Konut 96 897792

Sigmak 10 955 .64

Kapic dairesi 2 166.60

Bangkent II Toplu Konut’unda iiretilmig olan konutlann uygulama tiplerine gére adetleri Cizelge
3.33’te verilmektedir.
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alanlari
BLOK TiPi BLOK SAYISI | KONUT
SAYISI
80 m2
Ay 1 24
A, 1 24
A3z 1 24
A, 1 24
TOPLAM 4 96

Cizelge 3.34’te verilmektedir.

Cizelge 3.33 Banigkent I Toplu Konut’unda iretilmig olan konut tiplerinin uygulama proje

96 adet konuttan olusan Bangkent II Toplu Konut’unda uygulanmig olan arazi kullanim degerleri

Cizelge 3.34 Bangkent II Toplu Konutu’ndaki arazi kullamim degerleni

Alan(Ha) %
Toplam Konut Arsalart Alani 0.4605 74.55
Toplam Aktif Yegil Alan 0.0855 13.92
Toplam Otopark Alan Adalglerinde | 11.13

0.0684

Toplam Yol ve Meydanlar 0
Toplam Ticaret ve Caligma Alanlan 0
Toplam Egitim Tesis Alanlan 0
Toplam Saglik Tesis Alanlan 0
Toplam Teknik Altyap: Alanlan 0
Toplam Diger Kullanim Alanlart 0
Toplam Toplu Konut Boélgesi Briit Alanlan 0.6144 100
Brit Yogunluk 732 Kigi/Ha
Net Yogunluk 977 Kigi/Ha
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Planlanan alan 4605 m2

Planlanan alanda niifus 420 Kisi

Ortalama konut buyukligi 80 m2

Toplam konut adedi 96

Toplam konut alani+sosyal tesis alan 12115 m2 (1.2115 Ha)

e Proje Ozellikleri

Bangkent IT Toplu Konut Alani iginde, 80 m2’lik 96 adet konut iiretilmigtir. Bangkent II Toplu
Konut’u yaklagik 4605 m2°lik alanda, 12 115 m2 insaat alanina sahip, 9 kath bir projedir. Iki ikiz
blok seklinde digiiniilmiigtiir. Yerlesim planinda 2 ikiz blok kargilikli olarak yerlestiriimigtir.

Bloklann arka bélimiinde ise Bangkent II Toplu Konut sakinlerinin ve gevrede yasayan diger
sakinlerin kullanabilmesi amagh bir sosyal tesis konumlandinlmigtir. Bu sosyal tesis bodrum+3
katli olup, 2015 m2’dir. Konutlar ve sosyal tesis betonarme-iskelet sistem olarak tretilmigtir.
Barigkent IT Toplu Konutu 3. sinif B yapi gurubuna girmektedir.

Konutlanin yangin merdivenleri de giris kapilan iizerinde, tamamen dig mekana agik ve

betonarme-iskelet sistem ile iiretilmiglerdir.

o Aile Ozellikleri

Bangkent II Toplu Konutu’nda yaklasik 420 kigilik bir niifus yagadii tespit edilmigtir Bu
konutlardaki kullanicilar iizerinde yapilan aragtirma sonucunda kullanicilann genellikle orta gelir
grubundan olduklan belirlenmigtir. %60’ mm ig olanaklart ve tayin nedeniyle, %40’inm ise kendi
memleketi oldugu ve yakinlarinin burada bulundugu igin bu kenti tercih ettikleri tespit edilmigtir.

Kullamicilann genellikle 3 ya da 4 kigilik ailelerden olugtuklan gorilmiigtiir. Aile reislerinin
egitim diizeylerine bakildifinda %30’sinin lise, %60’nin iniversite mezunu ve %10’unu ise
ilk6gretim mezunu olduklar belirlenmigtir. Aile reislerinin %60’k boliimiin emekli ve memur,
%40’hk boliimiiniin ise 6zel olarak caligtigi, bu nedenle orta gelir seviyesinde olduklar tespit
edilmigtir.
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Ailelerin oturduklan semtten manzara ve konum bakimindan memnun olduklan belirlenmigtir.
Oturmak istedikleri konut tipinin ise %85°1 bagimsiz, bahgeli tek kath konut, %5°1 orta bahgeli 3-
5 katl1 apartman, %10’u ise bagimsiz iki kath konut oldugu tespit edilmigtir.

e Mekan Alan ve Boyutlar

Bangkent I Toplu Konut’lan 2 ikiz blok, toplam 4 blok, 96 konuttan olugan, yol seviyesi
ustiindeki kat sayis1 8, yol seviyesi altindaki kat sayisi 1 olmak iizere toplam 9 kathdir. Bodrum
katlarda 4 blokta toplam 10 adet sifinak ve 2 adet kapici dairesi yer almaktadur.

Zemin kat ile diger normal katlar arasinda plan acisindan fark yoktur. Konutlann kat yiksekligi
2.88 m, bodrum kat yiiksekligi ise 2.70 m olarak belirlenmigtir. Toplam yapi yiiksekligi 24.50 m
olan bu toplu konut, her katta ortak 19.33 m2’lik bir merdiven holiinden kargilikli dagilan 3
daireden olusmaktadir.

Bangkent II Toplu Konutu’nda, ikiz bloklardan her bir blok igerisindeki daireler 80 m2 olarak
planlanmigtir. Bloklara giris 14.28 m2’lik bir riizgarlik ile saglanmaktadir. Riizgarlik bitiminde
merdiven holinden 3 daireye dagilim s6z konusudur. Daireler 2 oda, 1 salon, mutfak, banyo ve

tuvalet mekanlarinda olugsmaktadir.

Yatak odalan ihtiyaca gore biri 13.20 m2, digeri 9.76 m2 olarak boyutlandirtlmmgtir. Salon 20.38
m2, mutfak 8.80 m2’dir. Salon ve mutfaga agilan 3.44 m2’lik 1 adet balkon mevcuttur.
Balkonlar 3.44 m2’lik gémme balkon seklinde olup, boyu 2.50m, emi 1.38 m olarak

diizenlenmiglerdir.

Banyo 4.65 m2, tuvalet 1.50 m2’dir. Banyo ve tuvalet tesisat birlii agisindan yan yana ve bir
havalandirma bacas1 ile baglantili olarak projelendirilmiglerdir. Konutlarda antre bélimiinde
koridor genigligi 1.50 m, hol koridoru genisligi ise 1.10 m’dir. Toplam giris holii 10.10 m2 olarak

belirlenmigtir.

Konutlarda giris kapilan 1.00 m, mutfak, salon ve diger odalann kapilan 0.90 m (90/220), banyo
ve tuvalet kapilarn ise 0.80 m (80/220) olarak segilmigtir. Genellikle biitiin kap: yiikseklikleri 2.20
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m’dir. Pencere geniglikleri 1.60 m (160/138), 2.35 m (235/138) ve 0.80 m (80/138) olmak iizere
3 tiptir. Pencere boyutlan ise biitiin pencerelerde 1.38 m olarak secilmigtir.

Genel merdivenler ile asansérie kargihikh olarak konumlandinlmiglardir. Asansérlerin boyu 1.85
m, eni ise 1.40 m se¢ilmigtir. Aynca asansoriin hemen yaninda asansér ile aymi boyutlara sahip
bir asansér boglugu bulunmaktadir Merdivenlerin geniglikleri yonetmeliklerde belirtildigi gibi
1.20 m’dir.

Toplu konutta ve sosyal tesiste ¢att ¢oziimii olarak teras ¢ati uygulanmgtir. Iki blok arasinda
ortak olarak kullandiklar duvar boyunca uygulanmig bir dilatasyon derzi de mevcuttur.

e Mekanlar Aras: Iligkiler

Konutlardaki mekan iligkileri ortak bir dagilim holiinden gergeklesmektedir. Girig holiiniin tam
karsinda salon ve mutfak mekanlan konumlandinlmigtir. Yatak odalan biraz daha sessiz olan
arka boliimde yer almaktadir. Mutfak ve salonun birbiri ile baglantilidir. Ayrica bu iki mekanin
ortak noktasinda balkon diizenlenmigtir.

e Kullamilan Malzemeler

Konutlarda girig holii de dahil olmak iizere biitiin mekanlarda duvar kaplamas: olarak sivatkireg

badana uygulanmigtr.

Dig duvarlarda 20 cm-25 cm-30 cm gaz beton (500 kg/m3, hargh), i¢ duvarlarda 8.5 cm-13.5 cm-
19 cm bogluklu tugladir. Bagimsiz boliimler arast i¢ duvarlar 8.5 cm bosluklu tuglat3 cm
styropor+13.5 cm bogluklu tugla ile bagimsiz ve ortak mekanlar aras1 i¢ duvarlar 8.5 cm
bogluklu tugla+3 cm bogluk+13.5 cm bogluklu tugladan olugmaktadir.

D1 cepheler siva uzeri silikon esash akrilik boya ve dig dogramalar ise plastik+6 mm hava
bosluklu 6zel birlestirilmig ¢ift camdadir.
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Dogeme kaplamasi olarak yatak odalan, salon gap uzeri hali;; mutfak, balkon, banyo ve
tuvaletlerde ise seramik (20/20) kaplanmigtir. Siginak, yangin merdiveni ve merdiven hola de
karo mozaik (30/30) uygulanmigtir. Stpirgelikler; sigmak, merdiven holii ve merdivenlerde hazir
mozaik, giris holii koridoru, yatak odalan ve salonlarda ahgap, banyo,tuvalet, mutfak ve

balkonlarda seramik segilmigtir.
Tavan kaplamasi olarak biitiin mekanlarda siva+t kire¢ badana uygulamas: goriilmektedir.

Kap1 kasalan siginak ve merdiven holiinde kutu profil; girig holii, banyo, tuvalet, yatak odalan,
salon ve mutfaklarda sag¢ kasadir. Kap1 kanatlan sifinak ve merdiven holiinde kutu profil+ sag;
giris holii, banyo, tuvalet, yatak odalan,salon ve mutfaklarda ahgap prestir.

Banyo ve tuvalet pencerelerinde ahgap kasa ve tek cam, diger mekan pencerelerinde ise plastik

kasa ve ¢ift cam kullanilmigtir.

Mutfaklarda 3 cm mermer tezgah bulunmaktadir. Banyolardaki lavabolar 40/50 cm, kiivetler ise
1.50 m’liktir. Bodrum tuvaletlerinde alaturka hela tasi ve 36/45 cm’lik lavabo kullanilmuigtir.
Diger banyolarda ise 45/55 cm’lik ayakh lavabo bulunmaktadir.

e Maliyet

Banigkent I Toplu Konutu'nun 1998 yilindaki 1 m2’sinin maliyeti yaklagik 44.666.000 TL olarak
belidenmigtir. Yapilan hesaplamalar sonucunda toplam maliyeti ise 1998 yilindaki fiyatlanna
gore 541.128.590.000 TL dir. Bu maliyetleri dolar bazinda ele alacak olursak 1 m2’si yaklagik
217 $, toplam maliyet ise 2.625.563 $°dir. (1998 yili déviz satig kuruna gore 1 dolar 206.100 TL
olarak alinmgtir.)

Bangkent II Toplu Konutu’nda, 1998 yilinda, belediye tarafindan konut sahibi olmak isteyen
tiyelerden konutlara girig i¢in pesinat olarak 450.000 000 TL iicret alinmigtir. Daha sonra 1998
yihindan baglamak iizere her yil Baymdirlik Imar ve Iskan Bakanlhigi’nca belirlenen fiyatlar goz

oniine alinarak ayhk aidatlar geklinde 6demeler yapilmigtir.
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Bangkent II Toplu Konutu igin Canakkale Belediyesi tarafindan yapilmig olan 6 yillik 6deme
plam Cizelge 3.35°te verilmektedir.

Cizelge 3.35 Barigkent II Toplu Konutu {iyelerinin 6 yillik 8deme plani

AYLIK AIDAT YILLIK AIDAT
1998 60.000.000 TL 720.000.000 TL
1999 112.000.000 TL 1.344.000.000 TL
2000 185.000.000 TL 1.220.000.000 TL
2001 228.000.000 TL 2.736.000.000 TL
2002 296.000.000 TL 3.552.000.000 TL
2003 377.000.000 TL 4.524.000.000 TL

Barnigkent II Toplu Konutu iyeleri bu 8deme plami haricinde 2005 yilina kadar Bayindirlik imar
ve Iskan Bakanligi’nca belirlenen fiyatlar {izerinden aidat Sdemeye devam edecekleri

belirlenmistir.

Barnigkent II Toplu Konutu’na ait maket Sekil 3.50°de ve fotograflar Sekil 3.51, Sekil 3.52, Sekil
3.53, Sekil 3.54 ve Sekil 3.55’te verilmektedir.

Sekil 3.50 Banigkent II Toplu Konutu maketi
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Sekil 3.52 Bariskent I Toplu Konutu fotograf
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Sekil 3.53 Barigkent II Toplu Konutu Sekil 3.54 Bariskent II Toplu Konutu fotografi
fotografi

Sekil 3.55 Barnigkent II Toplu Konutu fotografi
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4. CANAKKALE’DE KAMU ELji iLE URETILMIiS OLAN TOPLU KONUTLARIN
ANALITiK DEGERLENDIRILMESI

4.1 Toplu Konut Yerlesmelerinin Tasariminda Uyulmas: Gereken Ana ilkeler

Toplu konut yerlegsmelerinin tasariminda uyulmas: gerekli baz1 ana ilkeler bulunmaktadir. Bu
bolimde dogru ve memnunluk verici bir toplu konutun tasarnminda uyulmas: gerekli ana
ilkelerin neler oldugu ve bunlar hakkindaki bilgiler sunulmaktadir.

4.1.1 Arsa Secimi Ilkesi

Mimari tasarima yaklagimda bulunurken ozellikle "fiziksel gevre" verileri incelenir. Toplu konut
tasariminda, yerlesme tipinin segimi ve istenen bina programlannin igerifine uygun tasanm
caligmalanmn yapilabilmesi i¢in asagida siralanan arsaya ait nitelik ve nicelik verilerinin

bilinmesi ve olumlu olmasi gerekir. Bu veriler dikkate almarak toplu konut tasarim
gergeklestirilmelidir.

Arsaya ait fiziksel 6zellikler:
e Biyiklugi ve konumu,
e Topografik durumu,
e Iklimi yonii ve bolgedeki etkin riizgarlar,
e Ulagim durumu (gevresindeki yol ve trafik durum)
e Alt yap1 donatimi durumu (su,elektrik, kanalizasyon gibi),
e Cevrenin imar durumu ve yap: yonetmelikleri,

e Cevrenin dogal giizellikleri ve manzara durumu’dur (Yegin, 1993).

4.1.1.1 Yerlesimin Gerceklesecegi Arsanmin Biiyiikliigii ve Konumu

Arsanin  biiyiiklaginiin, siurlarinin ve geometrik  bi¢iminin bilinmesi, programi 6nerilen
yerlesmenin bi¢imlenmesini ve bilyikligiini, orada istenenlerin olup olmayacagim tasarim
yonunden etkilemektedir. Arsamn smirlanindaki 6zellikler {yol, yapi, agik alanlar gibi) de

tasarim da dikkate alinmalidir. Arsanin bulundugu konum kent i¢inde veya kente yakin olmast
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itibariyle az katli veya ¢ok kath yogun bir yerlesme tipinin tercih edilmesi konusunda 6nemli
rol oynar (Oztiirk, 1991).

4.1.1.2 Arsanm Topografik Durumu ve Zemin Yapisi

Arsanin egimi, engebelikleri ve diklikleri gibi ozellikler konut tasarimim ve yerlesme
dizenini etkilemektedir. Egimi dik bir arazide tasarlanacak konutlarla diiz bir arazide
tasarlanacak konutlar ve olusan yerlesme tarzn farklidir. Egimli arazilerde tasarlanan binalarda
egim arttik¢a boliimler arast ulagim yataydan dikeye dogru gelismekte, yarim kat, tam kat gibi
merdiven baglan olugmaktadir. Tek katta ¢oziilebilecek bir konut, egim dolayisiyla iki farklhi
katta ¢oziilebilmektedir.

Bu yiizden arsa i¢inde fazla egimli alanlar yegsil alan olarak ayrilmali, az egimli yerlerde binamn
uzun kenar egim egrisine paralel yerlestirilerek egimden en az etkilenme yoluna gidilmelidir
(Oztiirk, 1991).

Arazinin zemin yapisi deprem kayma ve erozyon gibi 6zelliklerinin bilinmesi, bina yapilacak
yerin ve tagtyici dzelliklerinin saptanmasinda hatta bina ve yerlesme bigimleniginde (az kath

veya ¢ok katli olup olmamasinda) etkin rol oynayacaktir.

Ulkemiz 1., 2. ve 3. deprem kusaklarnim olusturan bolgede oldugundan konut tasartminda
bigimlenis yoniinden bu faktorler géoz 6niine alinmalidir. Ozellikle Canakkale Ili 1. deprem
kusaginda yer aldig1 icin toplu konut uretilecek arsamin topografik ve zemin durumunun

bilinmesi ¢ok 6nemlidir.

4.1.1.3 Arsamin iklimi - Yonii ve Bolgedeki Etkin Riizgarlar

Toplu konut yerlegmelerinin tasannminda uyulmas: gereken diger bir faktérde arsanin iklimi,

yoni ve arsanin bulundugu bolgedeki etkin riizgarlardir.
Yurdumuzda tig ana iklim 6zelligi goriilmektedir (Evci, 1987).
A) Soguk iklim; 6rnegin, Erzurum (sert yayla iklimi)

B) Iliman iklim; (deniz iklimi)
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e Ik nemli iklim; 6rnegin, Canakkale.
e Tk kuru iklim, 6megin, Ankara.

C) Sicak iklim ;
e Sicak nemli iklim; 6rnegin, Antalya.
e Sicak kuru iklim, Diyarbakir.

Bu veriler tasarlayacagimiz binalann ve yerlesimlerin bigimlenigini 6nemli 6lgide etkileyecektir.

Soguk iklim bolgesinde (sert yayla iklimi) diga daha kapali bir yerlesme yapilmasi
gerekirken, sicak iklimde disa daha agik, riizgarlarin konut igerisine alinmasini saglayacak bir
sekilde yaygmn yerlesme anlayisi gerekmektedir. Buradan ¢ikigla soguk iklimli bolgelerde 5-6
kath diga agik yerlesmeler tasarlanabilir diyebiliriz.

Iklimin diger verisi olan nem (havadaki bagil nem) durumu sicak iklim de bile
bigimlendirmeyi etkilemektedir. Canakkale Ili’nde de 1liman nemli iklim gorilldiigi igin toplu
konutlann bu faktor dikkate alinarak tretilmesi gerekmektedir. Kentte daha énceden yapilmig

geleneksel konut yerlesmeleri de tasarimda bize gerekli ip uglarim verecektir.

Yon ve giineslenme kogullar:

Toplu konut tasariminda ve mimari planlamada; arsanin yon durumu; iklim ve egim durumu
ile birlikte ele alinarak binalarin ve agik alanlarin arsa tizerindeki diizenlenig ve bigimlenisi

acgisindan 6nemlidir.

Konutlarin giinliikk yasamda en uzun sire kullamlan hacimlerinin ginesten en fazla
yararlanmasini saglayacak bir yerlesme diizeni kurulmalidir. Tasannm da giineye bakan
mekanlarin yaz aylarinda giineg 1sisinin mekana girmesini aza indirmek, kig aylarinda da
giines 1s1s1nin en fazla mekana girmesini saglamak kullanicinin konforu agsindan en olumlu
¢Oziimii verecektir. Bina tasariminin ve yerlesme diizeninin bu ilkeye goére bigimlenmesi

gerekir (Evci, 1987).

Yapilar aras1 mekanin insanin iklimsel konfor kosullanmi kargilamasi gerekir. Mekani
olusturan degiskenlerin aldig1 degerlere baglh olarak bolgesel iklimsel elemanlarin etkileri
degisime ugramakta ve yapilar arasi mekanda oOzel bir mikroiklimsel ortam

olusturmaktadirlar. Bu degiskenler, yapilarin formu, konumlandirilmasi, yonlendirilmesi ve
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birbiriyle olan iligkileri ile mekam olusturan malzemedir (Ok, 1989).

Yapilar aras1 mekanda iklimsel denetimde rol oynayan bu elemanlara iligkin o6zellikler,
bulundugu bélgenin iklimsel karakterine bagli olarak degigsim gosteren gereksinimlere
kargilik verecek sekilde belirlenmelidir. Her bolge kendisine 6zgii ¢oziimlerle ele alinip;
yerlesim, fiziksel planlamayla basarilabilecek en uygun hava sartlarini saglayacak kararlarla
diizenlenmelidir. Bunu yamsira yapilar arasi yasami olumsuz etkileyecek hava sartlarindan
korunmaya ¢aligirken, insanin her tiirlii havay1, mevsimsel degisimleri hissetmek isteyecegi

unutulmamalidir.

Yapilarin kitle konumlarina ve formlarina iyi degerlendirilerek karar verilirse, olumsuz dig
ortam kogularindan korunmug bir mikroiklimsel ortam yaratilabilir. Dogal verilere dikkat
edilerek dizenlenmig konut yerlesimlerinde bolgesel iklim gevresindeki agik alanlarindan
daha iyi iken, bu o6zellikle goz ardi edilerek olusturulmus yerlesimlerde ise, gevreleyen agik
alanlardakinden daha kotiidiir.

D1s mekan aktiviteleri ile yapilar arast mekanda mikroiklimsel ¢evre dogrudan iligkilidir.
Bu nedenle ¢evre 1s1s1m etkileyen riizgar ve giines 15181 etkenleri, yapilarin kitle konumlan
ve yap: formlar: tasanimda dikkate alinmalidir. Mekam sinirlayan yapilar, agik alanlardaki

topografyanin etkisini yaparlar.

Acik kirsal alanlardaki akim tipleri ile kentsel alandaki akim tipinde mekanlarin Olgii,
konum ve bigimlerine baglh olarak farklilagma olmaktadir. Kirsal alanda diizgiin olan
riizgar, yapilar arasinda tiirbiilansh, girdaplt hale doniigmektedir. Hava hareketi i¢in Gist sinir
5 m/sn’dir.

Fiziksel konforu etkileyen diger 6ge, glines ve giineslenme durumudur. Amag yil boyunca
giines 15181 alma ve bunu iyi degerlendirmedir. Giines degerleri diizenlenecek alanin yerkiire
tizerindeki konumu ile yil igindeki zamanlama iligkisine baglhidir. Giines ve golge, yapilar
arast yasam etkileyen dolayisiyla tasarimda yapilarin formu ve konumlandirilmasinda
onemli bir etkendir( Konuk, 1994).

Ayrica iretilen toplu konutlann vaziyet olarak yerlestirilmesi agamasinda da her blogun
ginesten vyararlanmasini saglamak ama¢ edinilmeli ve bloklar bu ilkeye gére
konumlandinlmalidir. Sofuk riizgar esen taraflarda yesil alanlarla korunma bandlari

olusturulmahdir.
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4.1.1.4 Yerlesim Alanina Ulasim Durumu

Toplu konut tasarlanacak arsanin kent ve i merkezleri ile olan ulagim baglantilarinin
 kurulmug olmasi gerekir. Ise gidis ve domiis siiresinin gok fazla olmamasmna dikkat
edilmelidir. Yeterli sayida toplu tagima aracinin bolgeden gegip gegmedigine bakilmalidir. Bu
agilardan bakildiginda olumlu yanitlar alinabiliyorsa o arsaya yatirim yapilabilir.

4.1.1.5 Alt Yap: Donatimi Durumu

Yatirim yapilacak arazinin su, elektrik, kanalizasyon telefon gibi donatimlarinin saglanmig
olmas1 gerekir. Susuz, elektriksiz, kanalizasyonsuz bir yerlesmenin kullanicilar1 memnun
edebilecegi dustniilemez. Ne kadar iyi tasarlanmmg, bir yerlesme olursa olsun bu
donatimlardan yoksun olunca kullamm degeri en aza inmis olur. Bu yiizden toplu konut

yerlegsmesi yapilacak arsanin bu olanaklarimin olup olmadigina dikkat edilmelidir.

4.1.1.6 Yerlesim Alanimin imar Durumu

Toplu Konut yerlesimi, arsaya verilecek imar durumu, yerlesme seklini ve konut sayisini
belirleyici 6nemli bir etkendir. KAKS, TAKS ve EMSAL oranlan yerlesme tipinin
belirlemesinde bagh bagina rol oynayabilir. Bu oranlara bagli olarak arsada ¢ok kath veya az

katl toplu konut tipi segilir.

Konu ticari bakimdan ele alinmamal, {iye sayisina gore en uygun yerlesme tipi mimar
tarafindan segilmeli ve uygulanmalidir. Imar durumunun fazla verilmis olmas: yiiziinden
illede yiiksek kathi yapilacak diye bir zorunluluk yoktur. Uye sayisinin ihtiyaci ile konut sayisi
sinirlandirilmalidir (Evci, 1987).

4.1.2 Yogunluk Faktorii Acisindan Yerlesme Tiplerinin Se¢imi ilkesi
Yerlesme tipinin belirlenmesinde yogunluk 6nemli bir faktordiir. Buna bagh olarak ¢ok ve

az katll yapilagma olumlu ve olumsuz nitelikler igerir. Goriildigii gibi az ve gok katli yiiksek

yogunluktaki yerlesmeler daha olumlu niteliklere sahiptir.
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Ancak az katlh ¢ok yogun karakterdeki toplu konut yerlesmeleri heniiz yaygin olarak
uygunlanmamaktadir. Cozilmemis tasannm sorunlarimin  bulunmasi ve fazla wugrasi
gerektirmesi bu tip yerlesmelerin gergeklegtirilmesini zorlagtirmaktadir.

Hizli kentlegme siireci beraberinde konut yetersizligi ve kirliligi gibi pek ¢ok sorunu da
getirmigtir. Coziim olarak énerilen fikirlerden biri hzla ¢ok kathi yeni konut yapilar1 yapmak,
bunlarin g¢evrelerini de bos birakarak yesil alan olugturup insanlarin sosyal faaliyetlerde
bulunacaklan sekilde donatip toplumsal dayanigmay: saglamak olmustur.

Konutun hizli ve ekonomik sekilde iiretimi i¢in standartlagma ve prefabrikasyona yonelme
baglamigtir. Hizli iretim diigiik maliyet ¢abasi ve tasarim sorunlann en aza indirilmis bir

mimarlik ¢aligmasi ile konunun ele alinmas1 yeterli goriilmiigtiir.

Cevrenin onerdigi gorsel degerler ve sosyal olanaklar bir insana bagim sokacak bir konut
saglayacak kadar 6nemlidir. Bat1 tilkelerinde ¢ok kath yapilarla ilgili yapilan aragtirmalarda
bu tir yapilann komguluk iligkisi ve sosyal yasam agisindan olumsuz bir yap: tirii oldugu,
ancak simirli nitelikteki ailelerin sosyal ve psikolojik ihtiyaglarina cevap verebildigi ortaya
cikmisgtir.

Cok katli cok yogun yerlesme tipi tasarim sorunlan en aza indirilmis bir gekilde yaygin olarak
gergeklestirilmektedir. Yapilan arastirmalar, halkin bu tip g¢evrelerden hosnut olmadigini

gostermigtir. Az kath az yogun yerlesme tipi ancak iist gelir gruplannca tercih edilmektedir.

Cok kath az yogun yerlesmelere giiniimizde rastlanmamaktadir. Az ve ¢ok katli yiiksek
yogunluklu vyerlegsimlerin iizerinde durulmasi, en uygun gerc¢eklestirilme kosullarinin
aragtirtlmasi daha akilct bir yoldur. Cok kath yerlesmeler kent iginde, az kath yerlesmeler
kent diginda yitksek yogunlukta uygulanabilirler (Beyazit, 1982).

4.1.3 Konutta I¢ Mekan Tasarlama Ilkeleri

Tasarlama gelecek igin karar verme, amaglara erismeyi saglamak iizere araglarin bir araya
getirilmesi ve eylemlerin yo6nlendirilmesi kararlarinin  tiimiidiir (Ipekar,1987). Toplu
konutlarin tasarimu ilkeleri iginde i¢ mekan tasarimi da dikkat edilmesi gerekli bir unsurdur.
Ozellikle uretilecek toplu konutlarin hitap edecegi ailede yasayan kisi sayist ve ailenin yapisi

i¢c mekan tasarimlarin olugturulmasinda énemli bir faktérdir. Sosyal konut niteliginde 4-5
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kisilik bir aile icin tasarlanacak birim konut i¢ mekan diizenlemesinde asagidaki ilkeler goz

oniine alinmalhidir.

4.1.3.1 Dolasim Alanlar:

Evin farkh kullamglarim1 birbirine baglamak igin koridorlar, gecitler yapmak yerine ortak
alanlar bu amag igin kullanilmalidir. Ornegin yatak odalarinin bulundugu béliimde galigma
odas1 , ¢ocuk odasi igin kullamlan alanlar, dolasim alanlan ile butiinlestirilir. Ozel alanlara
buralardan gegilerek ulasilir. Ozellikle mekanlan birbirine baglayan koridorlarin geniglikleri,

3030 sayihi imar kanunda belirtilen yonetmelige gére en az 1.10 m olmak zorundadir.

4.1.3.2 Oturma Odas:

Konutun biitiin aile tarafindan kullanilan digaridan gelenlerin kabul edildigi mekam burasidir.
Konut iginde bu alan merkez bir konumda olmah evin girisi ile 6zel alanlar arasindaki gegisin

uistiinde ve dolagim aksanina teget durumda bulunmalidir.

Mevcut yonetmeliklere goére tilkemizde her konut biriminde bir oturma odas: istenmekte ve
odanin en az 12 m2’lik olmasi gerekmektedir. Alman standardi DIN 18011'e gore ise en az 18
m olmali ve mekanin dar kenarinin mininum 3.80 olmasi gerektigi belirlenmig olup konuttaki
oda sayisina dolayisiyla da aile fert sayisina bagli olarak minimum 22 m2 olarak diizenlenmesi
gerektigi saptanmigtir. Ulkemizdeki sosyal iligkilerin yogunlugu géz 6niinde bulunduruldugu
takdirde, oturma odasmmin konutun odak noktasi olarak en az 20-22 m2 olmasi geregi
ortadadir. Yemek oturma odasinda yenildiginde, bu alani en az 4,5 m2’lik kismu yemek yeme
icin ayrilmasi gerekmektedir (Arcan ve Evci, 1987).

Oturma odasinin boyutlarim hanehalkimin yapisi, biyiikligi ve tiim konutun tasarlanmasinda

benimsenen yonlendiriciler ile belirlemek daha dogru olur.

Yagam mekant diger adi ile oturma odasindaki donatilar kiginin 6zel ihtiyaglarina gore g¢ok
cesitlilik go6sterir. Genel olarak bir yasama mekan iginde, donat1 elemam olarak en az bir
oturma grubu yani koltuklar, bife, kitaplik ve sohbet kogesi igin gerekli 2-3 koltuktan
olugmaktadir. Bu donati elemanlarinin boyutlan degiskendir.

Minimum boyutlarda, maksimum boyutlara kadar donati elemanlar1 mevcuttur. Ayrica oturma
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odasinin dekoratif tasarlamasi da alan ihtiyaci agisindan 6nemli bir etkendir. Oturma odasinda

olusturulacak bir sohbet alam igin 7 ile 11 m2’lik bir alana ihtiyag vardir (Oztiirk, 1991).

4.1.3.3 Mutfak

Konut birimi iginde mutfak, kuzey-dogu ve kuzey-batida yer almalidir. Mutfagin ¢op, su,
tipgaz gibi servisleri alabilecek konumda olmasi ve dogrudan dig kap: ile iligkilendirilmesi

dogru olur.

Mutfak kullanicinin istefine gore donatiip uygun sekilde aydinlatiimahidir. Kigiikk gocugun
oyun bahgesini de gorebilmelidir. Ag¢ik uygulamas: yapilmamalidir. Tirk yemekleri
hazirlamrken 6zel bir ¢aba gerektirir. Hazirlik agamasinda meydana gelen karnigiklik ve yemek
kokulari goérsel ve kokusal agidan rahatsiz edici olabilir. Bu yiizden mutfak ayn bir mekan

halinde diisiiniilmeli ve iyi havalandinlmalidir.

Mutfakta depolama (buzdolab1), hazirlik, pigirme, servis ve yikama eylemleri arasindaki iligki
dogru kurulmalidir. Mutfak ol¢ilerinin ise dar kenar1 1.80 m'den az olmamak iizere 5.4 m2,
icinde yemek yendigi takdirde en az 7.5 m2 (mekan dar kenan en az 2.40 m) olmasi
gerekmektedir (Adam ve Sarisdzen, 1988). Tirkiye' deki yonetmeliklere gore bir konutta en
az 3 m2’lik bir yemek nigi sart kogulmustur.

Mutfak donatilan teknolojinin gelisimine bagh olarak en ¢abuk degisen elemanlar olmasina
kargin hepsi belirli standartlara bagli olarak iiretilirler. En énemli mutfak donatilan eviye,
finn, buzdolab: ve gesitli dolaplardir. Biitiin bu donatilar yerden yiiksekligi 0.85 m , genisligi
0.60 m olan tezgahlara uygun olarak yaklagik 0.60 m ile 0,90 m genisliklerinde imal edilirler.

Ulkemizde mevcut yonetmelikler, mutfak mekam alanlarina herhangi bir standart
getirilmemigtir. Sadece bir konutta en az 3 m2’lik bir yemek nigi sart kosulmugtur. Bazi
kaynaklarda da optimum mutfak genigligi 8 m2 ve mutfakta yemek yendigi takdirde en az 4
m2’lik bir ilave alana gerek oldugu kabul edilir (Gieselmann, 1975).

4.1.3.4 Yemek Odas1

Yemek yeme mekanin ortasinda bir masa olmalidir. Bu masa etrafinda aile bireyleri ve

konuklar1 oturabilmelidirler. Masamin g¢evresinde sandalyeleri rahatga geri ¢ekebilecek bir
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bosluk olmas: gerekir.

Cevrede yemekle ilgili seyleri koyabilecek raflar, tezgahlar bulunmalidir. Yemek masasi
mutfakla oturma odasi arasinda olabilir. Boylece ¢ok amagli bir masa saglanmig olur. Yemek

yerinin mutfakla ve balkonla (terasla) yakin iligkisi olmasina 6nem gosterilmelidir.

4135 Banyolar

Banyolarin biyiikliikkleri donatim tiirlerine gore degismektedir. Banyonun biyiklagiini
belirleyen en 6nemli eleman kiivettir. Kiivetin boyu banyonun dar kenarim belirler. Lavabo,
kloset ve kiivet tesisatimin bir duvarda toplanmas: halinde banyonun boyutlan 2.10 x 1.70
(3.57 m2) olmaktadir. Kiivet yerine dus, veya oturmali kiivet kullanilirsa bu alan 3.2 m2
olmaktadir. Ulkemizdeki yonetmeliklerde banyo 6lgiileri 1.20 x 2.00 m (2.4 m2) olarak
saptanmig olmasina ragmen yetersizdir. Bunu yaninda Alman standartlarina gore banyo en az
5 m2 olmalidir (Arcan ve Evci, 1987).

Konut birimi iginde banyo, ebeveyn yatak odasiyla en yakin, diger yatak odalan ile de yakin
iligkisi olmalidir. Banyolar giineydogudan kuzeybatiya kadar tim ara yonlere bakabilirler.
Konut biriminin en yogun sihhi tesisat1 olan alanlarindan biri oldugu igin diger pis su, temiz
su, sicak su ve gaz kullanan alanlan ile ortak duvar ya da dosemenin olmasina 6zen

gosterilmelidir.

Banyodaki donat1 elemanlann da mutfakta oldugu gibi uretimde kolaylik saglanabilmesi i¢in
standarlagtirilmigtir. Banyoda kiivet, dus, termosifon ya da sofben, klozet, lavabo gibi sabit

donatilarin yaninda ¢gamagir makinasi gibi yan sabit donatilar da mevcuttur.

4.1.3.6 Yatak Odalan

Yatak odalarimin giineybatiya bakmalan yararlidir. Pencere agikliklarimin konulmasinda sabah
giineginin yataga gelmesine, odanmin ¢aliyma ve giyinme kosesini aydinlatmasina dikkat
edilmelidir. Yapay aydinlatma armatiirlerinin yer cinslerinin segiminde bilingli karar
verilmelidir. Birim konutta bir yatak odast varsa bunun 9.3 m2 olmasi, birden fazla yatak

odas1 bulunuyorsa ebeveyn yatak odasinin bu bityiikliikte olmast gerekir.
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Ebeveyn yatak odasimn en 6nemli donatisi olan yatak igin 3 ile 4 m2’lik bir alana ihtiyag
vardir. Mevcut yénetmeliklere gore ilkemizde yatak odasi en az 5.88 m2 (2.10 x 2.80 m)
olabilir. Amerikan standartlarinda bu alan 9.3 m2 (Adam ve Sansézen, 1988), Alman
standartlarinda ise 12 m2 (3.50 x 3.50 m) olarak verir. Bir yatakli gocuk odasi i¢in minimum 7
m2 (Amerikan standartlarinda 7.9 m2), iki yatakli gocuk odast igcin minimum 11-12 m2
ongorulmiigtir ( Triebet, 1970).

Evde yagayan ¢iftin kullanacag: yatak odas: diger yatak odalarindan psikolojik olarak gorsel,
isitsel 6zellikleri ile tamamen ayri; ancak gocuklarin odasina kolayca ulagabilecek bir yerde

olmalidir.

Banyo ile dogrudan ya da yakin iligki saglanmak gerekir. Yatak odalarinin barindirdiklar:
degisik islevlere (uyuma, oturma, giyinme, ¢aligma vb.) gore donatilmalari yararhdir
(TUBITAK, 1988). Ebeveyn yatak odasinin donatilarim yatak, dolap, komidin, makyaj

masas1 ve koltuk olarak zetleyebiliriz.

4.1.4 Yapim Sistemi ve Mekan iliskisi

Konutlarda ortak alanlara agilan kapilarin genellikle ortadan, dierlerinin bir duvara yakin bir
koseden agilmast donatilarin yerlestirilmesi agisindan biiyiik kolaylik saglar. Ayrica penceler
mekamn 6zelliklerine gére donatinin yerlestirilmesini etkilemeyecek yerlerde ve genigliklerde

diizenlenmelidir (Adam ve Sarisézen, 1988).

Mekan donat1 iligkisi agisindan 6nemli diger bir konu da gerek planlamadan gerekse yapim
sistemlerinden dogan mekan igi girinti ve ¢ikintilardir. Betonarme karkas sistemle yapilan
toplu konutlarda mekan igin belirebilecek g¢ikintilar donatilarin yerlestirilmesinde biiyiik
zorluklar dogurabilir. Minimum boyutlarda tasarlanan mekanlarda bu sorun daha biiyiik bir
boyut almaktadir.

Yapim sistemlerinin segilmesi ile sistemin getirdiZi tiim sorunlar da birlikte segilmektedir.
Burada 6nemli olan segilen sistemin getirdigi sorunlari, daha tasarim safhasinda goriip ona
gore tedbir almaktir. Endistrileymis yapim sistemleri mekan igindeki gereksiz tiim gikintilart
ortadan kaldirdigindan toplu konutlarda saglikli bir mekan donati iligkisi saglanacagindan, bu

yonityle de tercih edilmelidir.
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4.1.5 Esnek Kullanim ilkesi

Yapim sistemleri agisindan konutlarda 6énemli olan diger bir nokta da, konutun ¢esitli zaman
dilimleri i¢inde degistirilmesine imkan verecek sekilde planlanmasidir. Birim konut,
kullanimda esneklik saglayacak gekilde tasarlanmalidir. Kullanictya evin mekanlarin diledigi

gibi degistirme olanagi tammak gerekir.

Konut igerisinde kullanicilarin sayisi ve ihtiyaglan belirli zaman dilimleri igerisinde
degismektedir. Yeni evli bir ¢ifitin kullandig1 konutla iki yetigkin ¢ocugu olan bir ailenin
kullandig1 konut farkli niteliklere sahiptir. Aym gekilde gocuklarimi evlendirmig, emeklilik
donemlerini yagayan yagh bir ¢iftin konuttaki gereksinimleri bagkadir.

Miilk olarak satin alinan konutun zaman iginde meydana gelen bu degisikliklere uyarlanmasi

olanag tasarim agamasinda ele alimip ¢éziimlenmelidir.

Mekan bolimleri tamamiyla serbest birakilmalidir. Gelecekteki kullanicilarin isteklerine
cevap verebilecek gekilde istenildiginde arzu edilen mekanlar genisletilip daraltilabilmelidir.
Bu amagla 1slak hacimler (wc, banyo, mutfak) disindaki mekanlar, tastyict olmayan duvarlar
seklinde tretilmelidir. Boylece aym1 konut i¢inde ¢esitli zamanlarda degisiklik yapilabilme
imkani yaratilarak, kullanicilara biiyiik bir kullamim serbestligi saglamir (Lehmbrock, 1990).

Duvarlarin sokilip yerlerinin degistirilmesi ve balkonlarin kullamm hacimlerine katilmasi
seklinde olan bu degiiklikler zor ve pahalidir. Bunun 6niine ge¢mek igin yeterli biyiklikte

dogru tasarlanmig ve kolay degigebilir nitelikte birim konut tasarlanmalidir.

4.1.6 Toplu Konut Uretiminde Hiz ve Ucuzluk Saglayacak Tasarim fikeleri

Toplu konut deyimi ile aklimiza sadece sempatik mahalleler imaji degil; bu ydntemin
getirebilecegi seri imalat, yatirimlarm siiratle tamamlanmasi yoluyla fonlarin kullanilmasinda
verimlilik, kiiglik avantajlarin bir araya getirilmesi yoluyla tilke ¢apinda ekonomik ¢oziimler

saglayabilmek gelmelidir (Doncel, 1986).

Bu amaci ulagmada standartlagma ve Onyapim sisteminin benimsenip uygulanmasi1 6nemli

yararlar saglayacaktir.
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4.1.6.1 Standartlagsma

Ekonomik kosullarinin etkisi ile daha az isgilik , daha ¢ok, daha ucuz, daha iyi yapim baskisi
gin gectikge kendinin hissetmektedir. Bu sorunlar kargisinda higbir savurganhik ve
orgitlenme bosluguna yer verilmemelidir. Buyiik serilerde liretim ya da endiistrilegmis yapim
yontemlerine bagvurma geregi ve zorunlulugu ile standartlagsma olgusu kendiliginden
dogmaktadir (Dengiz, 1986).

Daha ¢ok ekonomi, verimlilik ve hiz saglayacak olan standartlarin olusturulmas: 6zellikle

geligsmekte olan tilkeler agisindan bilyiikk 6nem tagimaktadir.

Modiiler olgiilerle olugturulmug belirli m2’lerde standart konut iiretimine gegilmelidir. Tim
yap1 bilesen ve dgelerinin boyutlart malzeme 6lgiilerine de dayanmalidir. Ornegin pencere
boyutlarinin cam Olgilerine gore diigiiniilmesi bityiikk miktarlara varacak fire verme olayini

onleyecektir. Aym durum 6teki kalem islerde de soz konusudur (Oztirk, 1991).

4.1.6.20nyapim veya Yar1 Onyapim Sistemi

Konut tasariminda standartlagmaya gidilmesi onyapim veya yart Onyapim sistemini de

beraberinde getirecektir.

Fakat 6nyapum sistemi g¢ok bityiik miktarlarda konut uretimi olursa ekonomik olmaktadir.
Tiim duvar, dégeme ve kiriglerin fabrikada tretilip ingaat yerinde monte edilmesi biiyiik bir

organisazyon gerektirmektedir.

Ancak 500-600 konutluk gibi uygulamalarda yan Onyapim sistemi tercih edilebilir. Daha
dogru, hizli ve kaliteli iiretim yapmak bu sekilde miimkiin olur. Canakkale’de iiretilen toplu
konutlar genellikle kiigiik organizasyonlar olduklan igin yart 6nyapim sistemi kullanilmasi

daha uygundur.

Cat1, duvarlar, pencereler, dolaplar, mutfak, banyo ve merdiven igin soz konusu olabilecek
segenekler tesbit edilip standart hale getirilirse bunlardan karar verilen bir tanesi, ényapim

sistemi ile iiretilip yapidaki yerine monte edilebilir (Oztiirk, 1991).



153

Bu sekilde buyiik ekonomik ve sosyal avantajlar saglamir. Ancak ¢evrenin tek diize olmasina

da meydan verilmemeli, uyum iginde gesitlilik aranmalidir.

4.1.7 Toplu Konut Tasarlamirken Uyulabilecek Gorsel Tasarim ilkeleri

Toplu konut tasannminda sorun gevre olgeginde yogunlagmigtir. Meydana getirilen ¢evrenin
Onerdigi gorsel degerler (Birim konutu tasarlamak i¢in bilinmesi gereken kullanic: istekleri

gibi) 6nemli tasarim kriterleridir.

Gorsel Tasartm Kriterleri (Karaman, 1989)
e Yerlesme Tarz,
e Doku,
e Boyut (Yap: Yiiksekligi),
e Bicim (Cephe, Arayiiz),
¢ Malzeme

e Renk ... gibi kavramlarn timuidir.

Cevre tasanminda, insanin temel gereksinimlerini karsilamak ana amagtir. Kisinin saglik,
mutluluk ve sosyal aktivitesinin devamlifi i¢inde bulundugu gevreye baglhidir. Yukanda
bahsettigimiz “gorsel degerleri” olusturan faktorler insam etkileyen gevre yapilanmasina

dogrudan etki eden tasarim verileri olmahidir.

4.1.7.1 Yerlesme Tarz:

Cevre imajinin olumlu bir nitelige kavusabilmesi igin yapilagmanin doga ile uyumlu olmast
gerekir. Yesillik, su ve topografya gibi doga oOgelerine tasannmda onem verilmeli ve
olusturulacak yeni ¢evrenin anlamli birer pargalan olmalan saglanmalidir. Cevre tasarimin da

doga ile iletigim kurma sekillerle olabilir.

Bina gruplan g¢evreye homojen sekilde dagitilirsa yapilar arasinda kullamilmayan agik alan
kalmakta, mekansal ¢éziimler meydana gelmektedir. Binalar1 sokaklar, meydanciklar, avlular
meydana getirecek sekilde diizenleyip dogal ¢evreyi de buralara sokarsak mekansal
karakterde agik alanlar elde edilebilir.



154

Binalarin arazinin belirli yerlerinde gruplandiriimasi, dogal ¢evreyi olumlu bir sekilde
kullanma agisindan daha iyi planlama ¢oziimleri olarak gorilebilir. Bir vadi ya da sahil
boyunca yanyana dizilmig yiiksek binalar arka plandaki algak binalarin dogal sartlardan
faydalanmasim engellemektedir. Yiiksek binalar, algak binalar iginde yer alirlarsa doga ve
manzara kosullarindan faydalanma kosullan daha iyi saglanir (Oztirk, 1991).

Konu kentsel siluet agisindan da ele alinmalidir. Tamamiyla vadi tabamda yiiksek
yapilagmalar gorsel kriterler ve alt yapimin vadi tabanina yiikselmesi bakimindan olumsuz
etkiler yapar. Bu gibi durumlarda dogru yaklasim sirtlara yaslamali, teraslama seklinde

olmasidir.

Diiz arazilerde yapilan diiz bir yapilagma silueti monotonluk yaratmaktadir. Yogunluga bagh
olarak olusturulacak yapisal kademelenme uygun silueti meydana getirmektedir (Doncel,
1986).

Kentsel siluet agisindan Canakkale’de tiretilmig olan toplu konutlarin detayli incelenmesi
ileriki boliimde anlatilmaktadir.

4.1.7.2 Doku

Toplu konut gevresi kentin bir pargasidir. Belirli bir karakteristii olmalidir. Doku bu
karakteristigin saglanmasinda 6nemli bir 6zelliktir. Cegsitli sokaklar, meydanlar, bloklar, a¢ik
alanlar dokunun o6zelliklerini belirler. Doku dik agili diizenden, radyal ve organik diizene
dogru gesitlilik gosterir.

Dokunun zenginligi yogunluk ve doluluk-bogluk oranlarina baghdir. Sokak ve bloklarin tipine
bagimli olarak dokunun tekrarlilik yam vardir. Glintimiiz anlayigina gore islevci kent dokusu
sadece tekrar ve ritimle simirlanmigtir. Son yillarda gergeklestirilen uygulamalarda tekrar ve

ritme de rastlandig1 sdylenmeyebilir (Karaman, 1989).
4.1.7.3 Boyut (Yap Yiiksekligi)
D1 mekan boyutlarimn oranlanmasinda goz seviyesi ve bakig agist (yatay ve diigeyde) 6nemti

rol oynamaktadir. Eski ronesans ve barok kentlerinde bu oranlama 6nemli bir yonlendirici

olmustur. Giiniimiizde de dis mekanlar ve ¢evresindeki bloklann boyutlandinilmasinda bu
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oranlamadan faydalamlabilir. Béylelikle insancil boyutlar tutturmak miimkiindiir.

Insan olgegi ile bina yiikseklikleri arasindaki orantili diizenleme yapilirken meydana gikan

bakig agilart soyledir (Karaman, 1989).

Goziin yatay olarak iyi gérme sinin akstan itibaren sag ve sola 65°’dir. Bu veri avlulagma ve
meydan diizenlemelerinde yonlendirici rol oynar. Kapali bir mekanin algilanmast igin gerekli

dikey bakig agis1 45°°dir. 30° ise bir dig mekandaki minimum kapalilik sinirdir.

Mekan disindaki 6nemli bina kitlelerinin goriildiigi agt 18°°dir. 14°’de ¢evredeki cephelerin
mekan sinirlani olarak algilanabilir. Bir binanin tiimii ile algilanabilmesi i¢in yaklagma sinirt
goz seviyesinden bina bitimine kadar olan uzakliktir. Bu da 45°’lik bir bakiy agis1 demektir.
27° veya 30°’luk bir ag1 ile yiiksekligin iki kati bir mesafeden bakilmasini gerektirir. Bu
veriler sokak, avlu ve meydan yapilanmasinda baz alinmaktadirlar. Bunun disinda boyutlar

onerilmemektedir.

Insan dlgegi ile iligkili olan yapimn etkin yiiksekligi ile mekamin derinligi arasindaki oran ¢ok
o6nemlidir. Eger mekam sinirlayan yapilar, mekan derinligine oranla ¢ok yiiksekse, insanda
baski duygusu olustururken, tam tersine ¢ok algaksa mekan duygusu kaybolacaktir (Konuk,
1994).

Sokaklar dar ve sinirlayan yapilar ti¢ yada dort katli oldugunda sokaktaki gorintiiler kapanma
ve tamamlanma hissi verir. Yiiksekligin genislige oran1 1:1 oldugunda ¢ok sikistk degildir.
Ama 1:2.5 kabul edilebilir bir agikliktir (Moughtin, 1992). Yap: yiiksekligi mekan derinligi
iligkisi Sekil 4.1°de verilmektedir.

Sekil 4.1 Yap: yiiksekligi-mekan derinligi iligkisi (Konuk, 1994)
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Yiikseklik ve geniglik arasindaki oran, mekammn iklimsel ozellikleri tizerindeki bir diger
etkendir. Sicak iklime sahip iilkelerde dar sokaklar ve nispeten yiiksek, bitigik yapilar sokagin
golgeli ve serin olmasini1 saglarken, soguk bolgelerde aralikh yerlesmis algak yapilar sokaga
giinesin girmesini saglar.

Yapi yiiksekligi, gorsel fiziksel etkilesimde en 6nemli etkendir.bu etkilesim ise ancak yapinin
birkag kat1 i¢in mimkiin olmaktadir. Ilk doért kat zeminle hem gorsel, hem igitsel baglanti
kurulurken, bes ve daha istii katlarin zemin ile iligkisi olmamak, uzak gérig ve manzaraya
acik olmaktadir (Bakan, 1987). Yap: yiiksekliginin iletigime etkisi ve yap1 yiksekliginde
esikler Sekil 4.2°de verilmektedir (Gehl, 1987).

ESi

S )
B 10.0m
CB7m
D 4.0m

Sekil 4.2 Yapi yiiksekliginin iletigime etkisi ve yap: yiiksekliginde esikler
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4.1.7.4 Bicim

Toplu konut tasanminda 6nemli konulardan biri de bigimsel ¢esitliligin nasil saglanacagdir.
Bigimsel tercihler yapilirken, birlik-biitiinlik iginde gesitlilik, 6zgiinlitk, prestij gibi konularda
yeterli diizeyi bulmak gerekir.

Giiniimiiz toplu konut uygulamalarinda genel tutum bir veya bir kag tipin tekran yolu ile
¢evrenin meydana getirilmesidir. Hergeyi ayni olan bir kag¢ blokun defalarca tekrar: sonucu
monoton bir ¢cevre meydana gelmis olmaktadir. Cogu durumlarda birim konut tasarlamada da

yeterli diizey tutturulamadig i¢in yapilan uygulama daha da olumsuz olmaktadir.

Bir blogun devamli tekrarini ekonomik kogullarin gerektirdigi soéylenebilir. Ancak bloklar
arasinda bigimsel farklilik yaratiimasinin fiyatlari her zaman arttrmayacag: agiktir. Doluluk-
bosluk oranlarnin degistirilmesi farkli geometrik bigimlerin denenmesi ayni1 bloktan olusan

bir toplu konut ¢evresinde zevkli bir ¢evresel imaj olusturur.

Yapilar aras1 mekam sinirlayan yapilarin cephelerin, mekan kalitesi ve kentsel imge igin
onemli bir veridir. Karakteristik mekansal ve toplumsal niteliklerin bir bilegeni oldugundan, o
yoreye Ozgii kimlik, kentsel imge belirlemede etkilidir. Bigimleri, boyutlan, aksesuarlar ile
doneminin ozellikleri yansitan araytizler, insan iizerinde iyi yada kotii duygusal etkiler

birakarak bagarih yada bagansiz diye nitelenen bir imgeye yol agar.

Kentte pozitif ve negatif mekanlar arasindaki simir olan cephelerdeki uyum, uyumlu bir
yapilar arasi mekan igin 6énemli etkenlerden biridir. Gegmiste yapilan tek tek ele alinmasina
ragmen gelenegin, tasarimci igin baglayici olusu uyumsuz ve rahatsiz edici bir sonuca izin

vermezken, yeni diizenlemelerde uyum 6nemi bir tasarim sorunudur.

Arayiizler, sadece fiziksel bir bi¢imlenig degil, yapilar aras1 yasami destekleyici mekansal
¢oziimle sunmalidir. Arayiizler, insanlarin hareketleri igin dogrultu belirlerken ayn1 zamanda

mekan dizilerinin degisimlerini yansitarak yonlendirici olmalidir (Ozaydin, 1993).

4.1.7.5 Malzeme

Malzeme segiminde elbette en onemli etken iglevdir. Ister cephe kaplamasi, ister yer

kaplamasi, ister dig mekandaki kentsel mobilyalarin malzemesi olsun, malzeme karari
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oncelikle islevine uygun teknik ozellikler tagimasina goére verilir. Ancak mekanin goérsel etkisi

agisindan énemli bir 6ge oldugundan estetik bir yaklagim gereklidir.

Malzemelerin dig mekanda kullamlir olmasi nedeniyle sicaklik degisimlerine ve darbeye
dayamklilik, kolay temizlenebilirlik, aginma, kayganlik gibi fiziksel niteliklerinin yam sira
psikolojik etkileri de vardir. Yatay-dogal, sert-yumusak, parlak-mat malzemelerin insan

psikolojisi tizerindeki etkileri, yapilar arasi mekamn farkli etkiler yaratmasi saglanabilir.

Cephe kaplamasinda yapinin mimari 6zellikleri, islevi dikkate alimip dig ortam kosullarina
uygunluguna, saglamhigina gore karar verilirken, yer kaplamalan trafigin yogunlugu ve cinsi
goz oniine alinarak cephe kaplamasi ozelliklerine ek olarak yiizeyinin kaygan olmamasina,

onarim ve bakim kolaylifina dikkat edilir.

Yapilar aras1 mekanda kullamlan malzemelerin 1s1 tutuculuk, yansiticilik, gegirgenlik gibi
termofiziksel 6zellikleri, mekanmin mikroiklimsel ortamim etkileyen unsurlardir. Bu nedenle
yapilacak malzeme segimlerinde bu yonii de degerlendirilmeli; bulundugu yoreye gore
tedbirler alinmalidir (Ok, 1989).

Toplu konut yerlesimlerinde yapilar arast mekan diizenlemesinde malzeme, kentsel imgeyi
etkileyen bilegenlerden biri olarak gevresiyle, mevcut yapilanmig ¢evredeki veriler dikkate

alinarak onlara uyumlu, saglikli, konforlu bir mekan olmast igin bilingli kullanilmalidir.

4.1.7.6 Renk

Yapisal niteliklerine bagimli olarak birtakim duygusal etkilere de sahip olan renk, gorsel
olarak algilanan ve estetik amaglara hizmet eden bir elemandir. Renk kullanimi ¢evrenin daha
sicak algtlanabilmesini saglar. Akilda kalici bir ¢evresel imaj olugmasina yardim eder. Gorsel

degiskenlik etkisini arttirir. Ferahlik duygusunu olumlu etkiler.

Gorsel algilanarak, estetik amacglara hizmet eden bir kentsel mekan elemam olan renk, bir
tarafta alici, diger tarafta da bu duyguyu olusturan gegmigteki deneyimler, kiiltiir, moda, alg1
sabitlikleri, bireysel ozellikler, rengin konuya uygunlugu, alan, doku ve bigim gibi etkenlerin
cesitliligi yiiziinden subjektiftir.

Rengin insan uzerinde gorsel ve psikolojik etkileri vardir. Psikolojik etkiler her ne kadar
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alictnin duyarlilik derecesine bagli olsa da insanlarin degigik duygulari arasinda ortak bir
nokta, yakin bir baglanti1 bulmak s6z konusudur. Renklerin insanlar iizerinde yarattif
psikolojik ve gorsel etkiler Cizelge 4.1’de verilmigtir (Aktiirk, 1992).

Cizelge 4.1 Renklerin insanlar Gizerinde yarattig1 psikolojik ve gorsel etkiler

RENKLER | PSIKOLOJIK ETKI GORSEL ETKI
Kurmizi Uyaricy, heyecanlandirici Yakan
Turuncu Dikkat ¢ekici, tansiyon yiikseltici Buyiik
San Kuru
] Yakin
Limon kiifu Negelendirici, rahatlatict Biyiik
Pembe Kuru
Uzak
Beyaz Uyaricy, negelendirici, Hafif
Bej Beceri arttirici Notr
Uzak
Mavi Yatistiricy, sakinlestirici, gliven verici, beceri arttirict | Kiigik
Durgun
Kahverengi ' Yakin
Mor Kasvetli, cesaret kirici, trkiitiici Agir
siyah Notr

4.1.8 Toplu Konut Uygulamalarma Sosyal Olanaklar Sunan Dis Mekanlarn

Tasarlanmas: ilkesi

Bir toplu konut yerlesiminde gerekli yapilar ve donatilar belirli standartlara gore saptamir.
Cevre yapilanmasi bu olgiiler igerisinde kullamlarak olusturulur. Yaganilan gevrenin insanlan
agik alanlarda birlikte olamaya tegvik edici olmas:1 gerekir. Dig mekanlar konuttaki yasantinin
devamim saglamali ve giiglendirilmelidir. Cevre buna gére tasarlanmahdir. Sokak, meydan ve

yesil alanlar insan yasantisinin gegtigi yerler olarak degerlendirilmelidir.

Konut digindaki eylem alanlan konutun hemen yanminda baglar ve birbirleri ile iligkili olarak
farkli uzakliklarda yer alirlar (TUBITAK,1987) Konut alam igerisinde veya gevresinde eylem

alanlann ve bos zamanlan degerlendirme mekanlarinin diizenlenmesi bazi1 odlgiitlerin
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bilinmesini gerekli kilar.

Yesil alanlarin diizenlenmesinde yas gruplarina gore ayrim yapilmali, yesil gereksinimi ve

donatis1 buna gore olusturulmalidur.

Insanlara baz islerini yaparken de birlikte olma olanag: saglanmalidir. Omegin kigitk bir
komsuluk birimi igin tasarlanacak ev geniglii, birlikte yemek yeme yeri, gocuk evi,
kitiphane gibi mekanlar insanlarin birbirleri ile tamgip kaynagma imkami bulabilecekleri

yerlerdir. Yerlesme iginde bunlara da yer verilmelidir.

Toplu konut tinitelerinde niifus biyiikliigiine gére planlanmasi gereken donatim alanlari okul
alam, aligveris alam, idari alanlar, sosyal ve kiiltiirel tesis alanlar, yesil ve oyun alanlar, spor

ve dinlenme alanlar1 ve saglik alanlan olarak siralanabilir.

4.1.8.1 Cocuk Oyun Alanlan

Cocuklann agik havada, yasadiklar,1 ¢evredeki diger gocuklarla birlikte oynadiklari, sosyal
iligki kurduklar: alanlardir. Bu alanlarin tagit trafiginden korunmus, miimkiin oldugu kadar
yesil doku ile donatilmg, gocuklarin temiz hava alabilecekleri, doga ile igige olabilecekleri

yerler olmalari saglanmalidir (Ozbay, 1997).

Bu mekandaki oyun amagh kentsel mobilyalarin eglendirici oldugu kadar ¢ocuklann fiziksel
ve zihinsel yetilerini gelistirici olmalarina dikkat edilmeli, mekanlardaki malzemeler,
kullantcilarin ¢ocuk oldugu gozoniinde bulundurularak segilmeli, diizenli bakim ve onarimlar

yapiimalidir.

e 0-4 yas grubundaki ¢ocuklar i¢in konuta ¢ok yakin tercihen konut bahgesinde ¢imen
ve kum havuzlu alanlar,

e 4-8 yas grubundaki ¢ocuklar igin konuttan goriilebilecek uzaklikta , daha donanimh
alanlar,

e B8-12 yas grubundaki cocuklar i¢in konutla iligkisi dolayli, oyun amagh kent
mobilyalari olan alanlar tasarlanmalidir (Bakan, 1987).

Bu alanlarin konutlardan goriilebilir olmasi, ¢ocuklarin denetlenebilmesi agisindan 6nemlidir.
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4.1.8.2 Acik Spor Alanlan

Toplu konut alam iginde bulunmas: gerekli alanlardan biri de agik spor alanlaridir. Agik spor
alanlan kentsel doku igindeki biiyiik iglevsel alanlardir. Cok gesitli spor tiirlerinin ¢ok farkl:
mekan talepleri vardir. Boyutlanyla, dogeme kaplamalanyla, o sporun gerektirdigi gesitli
mobilyalarla, bireysel ya da grup sporlan olmalariyla farkhilagirlar. Aktif dinlence oluslan
nedeniyle, konut yerlesimindeki insanlarin biraraya gelmesini saglayan sosyo-kiiltiirel bir
deger tagirlar (Bakan, 1987).

4.1.8.3 Otoparklar

Toplu konut iinitelerinde yagayan bireylerin ziyaretlerinin araglarim park etme zorunluluklar
nedeni ile konut iinitelerinde otopark yerlerinin ayrilmas: gerekmektedir. Otoparklar yapilar
arast mekanda tagitlarin park etmesi igin diizenlenmis, olgiilendirilmig alanlar olarak da

tanimlanabilir,

Otoparklar toplu konutlarin dig mekan tasarlanmasinda en dikkat edilmesi gereken alanlardan
biridir. Ozelllikle toplu konut alaminda yasayan kisilerin ihtiyaglarina cevap verebilecek

sayisida ve konumda bulunmalar: gerekmektedir.

Toplu konut uygulamalarinda kargilagilan otopark ¢oziimleri bina ve ada i¢i otopark
uygulamalandir. Toplu konut unitelerinde otopark ihtiyacinin belirlenmesinde kabul edilen

kriterler ise;

e Toplu konut Ginitelerindeki tiim niifusun %0.5-%1’i i¢in otopark yeri ayrilmalidir.

e Toplu konut iinitelerindeki motorize olma derecesi 6nemlidir. Her 5 ile 8 otomobil igin
1 otopark yeri ve her yerlesim merkezinde toplam vasitalarin %7 veya %8’1 igin bir
otopark yeri ayrilmalidir. Her otomobil igin 20-25 m2, 90°’lik park durumunda her
araba i¢in 20 m2 ve 45°’lik park etme durumlarinda ise ara¢ bagina 23 m2 alan
ayrilmalidir.

o Toplu konut iinitesinde, ayrica motosiklet aragaln igin de prk alam ayrilmalidir. 800
m2’den biiyiik otopark alanlarinin %20’si bisiklet ve motosiklet igin ayriimalidir.

3194 sayihh imar kanununa gore ilkemizde 3 konut igin 1 otopark yeri ayrilmasi kabul

edilmigtir.
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Yan yana park edilmig ¢ok sayida tasitin olusturdugu dogayla tezat mekanik ve metalik
gorintii rahatsiz edici olmaktadir. Bu nedenle otopark diizenlemelerinde yesil doku kullanarak
denge kurmak gerekir. Yesil doku, belirli araliklarla tasitlarin arasina yerlestirilebilir ve yaya
mekanlanyla otopark arasina ayirici olarak diizenlenebilir (Bakan, 1987). Sekil 4.3’te otopark
alanlarinda yesil doku kullanimi verilmigtir.

Sekil 4.3 Otopark alanlarinda yesil doku kullanimi

4.1.8.4 Yesil Alanlar

Toplumun yararlanmas: ig¢in aynlan dinleme, gezinti, park, piknik, eglence alanlarinin
toplamidir. Toplu konut alanlarinda énem verilmesi gereken 6nemli bir faktordiir. Yesil

alanlar, kentsel yasamun kétii etkilerini yumusatmak igin ideal bir elemandir.

Yol ile kaldirim arasinda ve otopark kenarinda tagittan kaynaklanan gazlarin ve tozun zararh
etkilerini kesmek; kenteki hava akimimi kesmeden riizgarin sert olabilecek etkisini
yumusatarak kentsel diizen i¢in olumlu hale donistirmek; giinegin istenmeyen etkilerinden

korunmus, golgeli, serin, mikro iklimsel ortamlar yaratmak yesil doku ile miimkiin olabilir.

Bu fiziksel 6zellikleri yamsira yesil eleman, mekanin diizenlenmesinde bir tasarim 6gesi
olarak kullamlabilir. Insan dlgegini kaybetmis ¢ok yiiksek, cok genis, tarifsiz mekanlara sinir
ve yikseklik getirmek ve yaya icin iz ve siireklilik saglanmak yesil elemanin dogru

kullanilmasi ile miamkiindiir.

Toplu konut alanlan igindeki yesil alanlarin tasarimi ve biiyiikliikleri toplu konut iinitelerinde
yagayan kisi sayis1 da goz oniine alinarak olusturulmalidir. Ulkemizde yuriilikte olan
yonetmelikler dogrultusunda kisi bagina diigecek olan yesil alanin en az 10 m2 olmasi
gerekmektedir.
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4.1.9 Toplu Konut Uygulamalarimmn Kullanici istek ve Gereksinimleri Goz Oniine

Almarak Tasarlanmas: ilkesi

Kullanict istegi terimi kullamcinin konfora iligkin yapisal gevreden beklediklerini, kullamct
gereksinmesi ise, birey ve topluluklarin eylemlerinin etkin bigimde yerine getirilmesi igin
gerekli kosullart tammlamaktadir ( Beken, 1972).

Kullanict gereksinimleri, kullanicinin bir mekan iginde yagamini toplumsal, psikolojik ve
fizyolojik rahatsizliklara ugramadan siirdiirebilecegi ve yaptigi iglevde verimli olmasina

yardim edecek olanaklart saglayan gevre kosullart olarak ta tanimlanabilir (Inceoglu, 1982).

Kullamci1 gereksinimlerinin fizyolojik, sosyal ve psikolojik yénlerden siniflandinlmasi
mumkindiir. Bir yapisal ¢evreden bagimsiz ortaya ¢ikmasi beklenen insan gereksinmelerini
asagidaki gsekilde vermek mimkiindiir (Aksoy, 1975).

1. Fizyolojik ihtiyaglar: Besin, barnak, dinlenme, hareket, lireme, su hava ihtiyaglari.
Insan—insan yasantistyla ilgili temel gereksinimler.

2. Giivenlik ihtiyaglan: Korku ve kisitlamalardan, tehlikeden, baskidan bagimsizlik.

3. Benlik ihtiyaglan: Oz saygi ve 6z begeni; kazamlmis bilgi ve yetenekleri tamtma
arzusu.

4. Toplumsal ihtiyaglar: Beraberlik ve toplumsal etkilegim.

5. Gergeklesme ihtiyaglan: Bireysel gizli giiciin (potansiyel) gergeklesmesi ve yaratici
yeteneklerin kullammi yolu ile kisisel doygunluga erigme ihtiyaglan.

Kullanic1 gereksinimlerini fiziksel ve psikososyal gereksinimler olarak iki grupta toplamak
mumbkiindiir. Gergekte bu iki grubu dahi birbirinden ayirmak giigtiir. Ciinkii konutta yer alan
eylemler birbirleriyle iligki halindedir (Uniigiir, 1986).

1.Fiziksel gereksinimler
e Mekansal kullamci gereksinimleri
e Isisal gereksinmeler
e Gorsel gereksinmeler
e Saglik gereksinimleri

e Isitsel gereksinmeler
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e Emniyet gereksinmeleri

2. Psiko-sosyal gereksinimler
e Mahremiyete iligkin gereksinmeler
e Davramgsal gereksinmeler

e Estetik gereksinmeler

Ancak gereksinimleri agiklayabilmemiz icin ivedilikle insan boyutlarnm da bilmemiz
gereklidir. Insan boyutlarim Andropometrik boyutlar- viicut olgiileri (hareketsiz, ayakta,
oturmug vb. konumlarda viicut ile ilgili g¢esitli 6lgii ve oranlarn) , duygusal boyutlar (duyu
organlan ile ilgili algilama alt ve iist degerlerini igeren boyutlardir), algisal-zihinsel boyutlar
(Insanin gevresini algilama ve tepki verme siirelerini igerir) seklinde olmak iizere ii¢ ana

baslikta toplanabilir.

Gereksinmeler bu boyutlarla betimlenen ve ihtiyag duyulan gerekliliklerdir. Bu dogrultuda
eyleme uygun ¢evre kosullarimin olusturulabilmesi igin insan boyutlarinin birer temel 6lgit

olarak bilinmesinin gerekliligi ortadadir.

4.1.9.1 Isisal Gereksinimler

Insanin veya konut terminolojisine gore kullanicinin gevre ile 1s1 dengesi iginde bulunmast
gerekmektedir. Insan ¢evre ile radyasyon, konveksiyon, kondiiksiyon ve evaporasyon
yollaniyla 1s1 ahigverisinde bulunmaktadir. Buna gore 1sisal gereksinmeleri belirleyen veya

etkileyen gevre kogullan sunlardir:

e Hava sicakhig,

e Diisey sicaklik farklan,

e  Hava hareketi havanin degigsim miktar,
e  Rolatif nem,

e Radyant sicaklik.

Cevrenin 1s1sal etkisi bu etkenleri kapsayan bileske olduguna gore, bu etkenlerden yalmzca
birinin &lgiilerek belirlenmesi 1sisal gereksinimlerin saptanmasi agisindan yetersizdir. Ote
yandan organizmaya iligkin faktorler ile resiprokatif faktérlerde 1sisal gereksinmeleri

etkilemektedir. (Metobolik oran, perhiz, beslenme, yas, vb. etkenler organizmayla iligkin,
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eylem, zaman, giysi gibi faktorler ise resiprokatif etkenlerdir.)

Ulkemizde 1s1sal gereksinmeleri belirleme amagh galismalar yapilmamis ve bu konuya iligkin
ayrintili degerler belirlenmemistir. Ancak yabanci kaynaklarda bu degerlere rastlamak
mumkindir (Kipdemir, 1987). Cizelge 4.2°’de yapilan aragtirmalara dayanan 1sisal
gereksinme siirlart verilmigtir. Cizelge 4.2°de belirtilen hava hareketine iligkin degerler

mekanin saate kag kez havasinin degigsmesine gerektigine iligkindir.

Cizelge 4.2 Isisal gereksinme sinirlan (Fanger,1987)

Mekan Eylem Hava Sicaklig1 Hava Hareket Nem
Oturma 18 C°-24 C° 1-3 kez %35-60
Yatma 15 C°-19C° 1-2 kez %35-60
Mutfak 15 C°-17 C° 5-40 kez max %70
Banyo 24 C°-26C° 2-4 kez -
Sirkiilasyon 12 C°-15 C° 1-2 kez %30-70

4.1.9.2 Gorsel Gereksinmeler

Gorsel agidan uygun gevre kosullan, yeterli aydinhk seviyesinin temini parlaklik ve renk
goruntilerinin dikkate planlanmig olmast , iyi bir modelleme ve doku galigmasi , panlti ve
kamagmanin kontrolii gibi etkenlere baglidir. Bu faktorlerden dogal ve yapay aydinlatma igin
gerekli aydinlik seviyesi soz konusu eyleme gore belirlenmektedir. Konuta iligkin olarak

belirlenen gorsel kullamc: gereksinmeleri Cizelge 4.3°te verilmigtir.

Cizelge 4.3 Gorsel gereksinme sinirlan (Uniigiir, 1986)

Mekan Eylem Aydinlik Seviyesi Giin 15181 faktori %
Yapay-lix

Oturma 100 1-3 kez

Yatma 50 0,5

Mutfak 200 6

Banyo 100 2

Sirkiilasyon 50-100 1-2
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4.1.9.3 Saghk Gereksinimleri

Cevreden beklenen kogullardan biride g¢evrenin kullanici saglifina zarar vermeyecek
nitelikler tagimasidir. Bu gereksinmeyi temiz su temini , pis sularin atimasi, ¢op ve diger
artiklarin yok edilmesi, mikroplara ve hagerelere kars1 korunma olugturmaktadir. TUBITAK
MAG 204’de saglik gereksinimleri belirlenmigtir (Kipdemir, 1987).

4.1.9.4 Isitsel Gereksinimler

Ozellikle konutta soz konusu olan boyutlar konfor smirlariyla belirlendigi igin isitsel
gereksinmeyi belirleyen temel oge giriltidir. Girdltih  istenmeyen ses olarak
tamimlanabilecegine gore, psikolojik bir nitelik tasimaktadir. Guriiltii genellikle 2 grupta ele
alinmaktadir:

e Hava orijini

e Kitle orijini
Ayrica girilti kaynaklar::

e IC-Servisler, ekipman, kullanic

e DIS-Trafik, endiistri, kullamict olabilmektedir.

Giirtltu kontrolii ise, arka plan giiriiltisiinin ayarlanmasi ve gizliligin elde edilmesi temel
prensipleri ile olmaktadir (Kipdemir, 1987). Guiriiltii seviyesinin 6lgiilebilmesi igin sesin birim
alanda meydana getirdigi basing temel olarak alinmaktadir. Logaritmik bir skala olarak dB
( Desibel) bu konuda en ¢ok kullanilan olgiittiir. Konutta yer alan eylem veya mekanlara bagli
olarak belirlenen igitsel gereksinimler Cizelge 4.4’ de verilmektedir (Uniigiir, 1986).

Cizelge 4.4 Isitsel gereksinme smirlart

Mekan Eylem Kabul edilebilir
glrilti seviyesi
Oturma 40-50 dB
Yatma 20-30dB
Mutfak 55-70 dB
Temizleme 60-75 dB
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4.1.9.5 Emniyet Gereksinimleri

Cevreden beklenen kosullardan biri de emniyettir. Emniyete iligkin gereksinmeler su alt

basliklarda toplanabilir.

e  Striktirel
o Afetlere kargi
e Hirsiza karsi

e Eylemlerden dogan kazalara karst

Striiktiirel emniyete iligkin ve afetlere karst alinacak Onlemler gesitli yonetmeliklerle
belirlenmigtir. (6rn. Deprem yonetmeligi) Eylemlerden dogan kazalar incelendiginde bu
kazalarin %67 sinin kigisel faktorlerden, %25’inin hatah bakim, %8’inin hatal tasarimdan

kaynaklandi gorilmistiir (Uniigiir, 1986).

Ozellikle yashlarda olim oranmnin yiiksek oldugu gozlenmistir. Bu dogrultuda eylemin

ozelligine ve yapilig bigimine bagli olarak uyulmas: gerekli normlar saptanmigtir.

4.1.9.6 Psikolo-Sosyal Gereksinmeler

Bir eylemin psikolojik herhangi bir rahatsizlik duyulmadan yerine getirilmesi icin gerekli
cevre kosullar1 olarak tamimlanabilir. Mahremiyet ile ilgili, davramgsal ve estetik

gereksinimler olarak siniflandirmak miimkiindiir.

4.1.9.6.1 Mahremiyete ligkin Gereksinmeler

Mahremiyet psiko-sosyal bir olgudur. Objektif olcitleri isitsel ve gorsel olmak iizere iki
grupta toplanabilir.

Isitsel mahremiyet arka plan goriintiisii ve komsu hacimler arasindaki ses gecigimi olarak

belirlenebilir. Bununla ilgili degerler saptanmugtir.
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Gorsel mahremiyet ise bazi eylem alanlarinin diger eylem alanlan tarafindan gérilmemesidir.
Ornegin, yatak odasi lizerinden banyo baglantis1 banyo iizerinden mekan baglantisi, yagama
mekamndan gegilerek yapilan hacim, ozellikle banyo baglantilan, goérsel mahremiyet
agisindan sakincahidir (Kipdemir, 1987).

4.1.9.6.2 Davramssal Gereksinimler

Eylemlere iligkin davramg boyutlari olarak bilinen ve kiltir gruplan arasinda biyik
farkliliklar gosteren gereksinimlerdir. Toplumun dinsel yapisi, gelenek ve goreneklerinin
konut bigimlenmesinde ne denli etkili oldugu bilinmektedir. Bu sebeple davramgsal

gereksinimler diger gereksinimlere gore daha fazla 6nem tagimaktadir.

4.1.9.6.3 Estetiksel Gereksinimler

Estetik sorunlar ve buna iligkin olarak belirlenen gereksinimlerdir. Form, renk, tekstiir olmak
tizere 3 grupta incelenmek mimkiindiir. Estetik gereksinimler kullanicinin ait oldugu kiiltiir
grubunun, konut igerisinde yer alan mekan, mekan elemanlan ve ekipmanmmnin form, renk,

tekstiiriine iligkin istek ve begenileri olarak ifade edilebilir (Uniigiir, 1986).

4.2 Canakkale’de Kamu Eli Ile Uretilmis Olan Toplu Konutlardaki Mevcut Durumun

Degerlendirilmesi ve Beklentiler

Canakkale’de kamu eli ile iiretilmig olan toplu konutlarin biitiin analizleri diger bolimlerde
incelenmigtir. Bu boliimde ise kamu eli ile iiretilmis olan bu toplu konutlarin hepsi igin
tasarim, yapim, Uretim sistemleri ve kullanici gereksinimlerini kargilayip kargilayamadiklari
konulan incelenecektir. Boylece Canakkale’de kamu eli ile tretilmis konutlardaki mevcut

durum tasanm, yapim ve kullanicilar yéniinden degerlendirilecektir.

Degerlendirmeler sirasinda bu toplu konutlarda yapilmigs olan anket c¢aligmalari  ve
gozlemlerden yararlamilmaktadir. Anketlerde yer alan sorular ve biitiin toplu konutlardaki
kullamcilarin anketlere verdikleri cevaplara gore olugturulan analizler Ek 8’de verilmektedir.
Boylece ileriye yonelik olarak Canakkale’de iiretilecek olan toplu konutlar igin veriler
olusturulmaktadir.
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4.2.1 54 Evler Toplu Konutu’ndaki Degerlendirmeler

54 Evler Toplu Konutu’'nda tasannm, yapim kriterleri ve kullamci gereksinimlerini

kargilayabilme imkanlan olmak tizere ii¢ boliimde degerlendirmeler yapilmugtir.

4.2.1.1. Tasarim Kriterlerinin Degerlendirilmesi

54 Evler Toplu Konutu’nda tasarim kriterlerinin degerlendirilmesi arsa tizerindeki yerlesim, ig

mekanlarin ve dig mekanlarin tasarimlar olarak ii¢ baglik altinda incelenmektedir.

o Arsa Uzerindeki Tasarim Kriterlerinin Degerlendirilmesi

Toplu konut tasariminda, yerlegsme tipinin sec¢imi ve istenen konut ozelliklerinin igerigine
uygun tasarim ¢aligmalarinin yapilabilmesi i¢in arsamin bayikligi ve konumu, topografik
durumu, iklimi yonii, bolgedeki etkin riizgarlar, ulagim durumu (gevresindeki yol ve trafik
durumu), alt yapi donatimi durumu (su,elektrik, kanalizasyon gibi), arsa ve ¢evrenin imar
durumu, yap: yonetmelikleri, cevrenin dogal giizellikleri ve manzara durumu fonksiyonlan gz

oéniinde tutulmalidir.

54 Evler daha 6nce de belirttigimiz gibi Canakkale Belediyesi tarafindan sel felaketine
ugrayan vatandaglar i¢in uretilmig bir afet toplu konutudur. Bu nedenle toplu konut yapilacak
arsanin belediye tarafindan daha oOnceden ucuz konut yapmak igin ayrilmug oldugu

belirlenmigtir.

54 Evler Toplu Konutu 1971 yilinda tretilmigtir. O yillarda Tirkiye genelinde, tizerinde
konut uretilecek olan arsalarin zemin ve topografik durumlan incelenmemektedir.
Canakkale’de iiretilmis, tiretim tarihleri eski olan biitiin konutlarda da arsalarin topografik
durumlar1 dikkate alinmamistir. Son yillarda iiretilen toplu konutlarda yonetmelikler
dogrultusunda arsalarin topografik yapilarinin incelenmesi igin gegitli jeolojik etiitlerin,
sondaj ¢aligmalarinin yapildig: ve raporlarimin hazirlandigi gérilmektedir. Ancak 54 Evler
i¢cin arsa uzerinde herhangi bir jeolojik ¢aligmanin yapildifim ve zemin durumuna gore
uretildiklerini soyleyebilmek miimkiin degildir. Bu nedenle 54 Evler Toplu Konutu’nun

topografik verilere gore uygun olarak tasarlamp iiretildikleri séylenemez.

Arsamn bugiinkii biiytikliigii ve konumuna baktigimizda 54 Evler Toplu Konutu’nun kent

merkezine yakin ve az kath olarak uretilmis olusu olumludur. Bu konumuyla kent
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merkezinde retilmis oldugu halde, merkezin yogunlugunu ve siluetini bozmadif
gorilmektedir. Tasarim sirasinda yogunluk faktorii géz oniine ahnmig gibi goriilse de, bu
toplu konutlann yigma-kagir bir sistem ile iretildikleri bilinmektedir. Bu nedenle istenilse
dahi ¢ok katlt olarak iiretilmeleri miimkiin olmamigtir. Ayrica 1 Ocak 1998’de yiiriirlige giren
deprem yonetmeligine gbre yigma-kagir binalarin 3 kath olarak uretilmeleri uygun degildir.

Boylece 54 Evler Toplu Konutu’nun 1 kati mevcut deprem yonetmeligine gore fazladr.

54 Evler Toplu Konutu’na ait 3 blok; arsa iizerinde ikisi birbiriyle paralel digeri ise bu iki
bloga dik olarak konumlandirilmistir. Toplu konutlarin arsa iizerinde konumlandirilmalarinda
iklim, rizgar yoni, giines ve manzara durumu faktorleri 6nemlidir. Oysa ki 54 Evler Toplu
Konutu’ndaki yerlesim durumuna bakildiginda bu faktorlerin goz 6niine alinarak degil, sadece

arsanin formundan dolay: béyle bir ¢éziim getirildigi goralmektedir.

Toplu konutlarin arsa iizerinde bu tip bir ¢oziim anlayisiyla konumlandiriimalari tasarim
yoniinden uygun degildir. Bu nedenlerle 54 Evler Toplu Konutu’nun arsa iizerinde yerlesimi

tasanm ve kullamcilar agisindan dogru bulunmamaktadir.

54 Evler gevresinde mevcut olan teknik alt yap1 kullanilmigtir. Bu nedenle alt yap1 i¢in ayrica
bir maliyet harcamasi yapilmamigtir. Bu da maliyete ek bir masraf daha getirmedigi igin
olumlu bulunmaktadir. Kent merkezine yakin olmas: avantaj olarak kabul edilerek sosyal
altyapi icin ayrica bir proje gelistirilmemigtir. Kent merkezinde ve toplu konuta yakin ¢evrede

bulunan mevcut sosyal imkanlardan yararlanilmaktadir.

54 Evler Toplu Konutu’nda otopark alanlartmin kargilikli iki blok arasinda ve diger blogun
oniinde cep otoparklan seklinde segilmesi tasarim ve kullamm y6niinden uygundur. Yapilan
aragtirma ve anket sonuglarina gore 54 Evler’de yagayan kullanicilar igin ayrilmig olan
otopark alanlant yeterli bulunmustur. Hatta ¢evre sakinlerinin de bu otopark alanlarindan
yararlandiklan goriiimektedir. Ancak toplu konut arsasi lizerinde ve gevresinde serpistirilmis

olarak bulunan yesil alanlarin ve ¢ocuk oyun alanlarimin ise yeterli olmadig: tespit edilmistir.

e lc Mekan Tasarim Kriterlerinin Degerlendirilmesi

Uretilecek toplu konutlarin hitap edecegi ailede yasayan kisi sayis1 ve ailenin yapisi i¢ mekan
tasarimlarin olusturulmasinda 6énemli bir fakt6rdiir. 54 Evler Toplu Konutu’nda yapilan anket

caligmalan ve aragtirmalar sonunda genellikle ailede yasayan kisi sayisinin 3 ve 4 kigi oldugu
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belirlenmistir. Konut i¢ mekaminda dolagim alani olarak tamimlanan koridor mekanlarim
inceledigimizde genigligi 1.03 m oldugu belirlenmigtir. Oysa ki bu giinkii yonetmelikler, i¢
mekanlardaki koridor genisliklerinin en az 1.10 m olmas1 gerektigini belirtmektedir. Bu
nedenle 54 Evler Toplu Konutu’nda mevcut olan koridorlarin genislikleri bugtinkii
yonetmeliklere uygun degildir.

Boliim 4.1.3 “Toplu Konut Yerlesmelerinin I¢ Mekan Tasanminda Uyulmasi Gereken Ana
Ilkeler”de belirtildigi gibi, mevcut y(“)netmeliklere gore ilkemizde her konut biriminde bir
oturma odasi istenmekte ve odanin en az 12 m2’lik olmasi gerekmektedir. 54 Evier Toplu
Konutu’nda yapilan incelemelerde ise oturma odasi olarak ayrilan mekanin geleneksel evlerde
oldugu gibi sofa olarak planlandig1 gorilmektedir. Diger odalara gegis bu oturma mekamndan
saglanmaktadir. Bunun yaninda oturma odasi olarak kullanilan mekan 9.10 m2°dir. Yukarida
da belirttigimiz gibi mevcut yonetmelikler oturma odasimin en az 12 m2 hatta sosyal iligkilerin
yogunlugu goz oOniinde bulunduruldugu takdirde, oturma odasimin konutun odak noktast
olarak en az 20-22 m2 olmasi gerektigini belirtilmektedir. Bu nedenle 54 Evler Toplu
Konutu’nda oturma odasi mekam kullanicilarin eylemlerini rahatlikla gergeklestirebilmeleri

ve yagayabilmeleri i¢in uygun degildir.

54 Evler Toplu Konutu’nda mutfak boliimi antreye agilmakta ve girig kapisinin sag tarafinda
konumlanmaktadir. Arsaya gére yonlendirildiginde mutfak mekanlar1 genelde kuzeybatida
yer almaktadir. Bu nedenle konumlandiriimalart dogrudur. Mutfak mekani incelendiginde ana
mutfak mekamnmin 5.03 m2 oldugu, ayrica ilave olarak 2.81 m2’lik bir kiler boliimiinin
bulundugu belirlenmigtir. Mutfagin iki bolimli olarak planlanmas: tasarim agisindan
olumludur. Mutfakta ya da mutfak bolimiu disinda ayri bir yemek yeme mekaninin
olunmaktadir. Kullanicilarin yemek yeme eylemlerini oturma odasinda gergeklestirdikleri

belirlenmigtir.

Ulkemizde mevcut yonetmelikler, bir konutta en az 3 m2’lik bir yemek nisi bulunmasin1 sart
kosmaktadir. Yonetmeliklere goére 54 Evler Toplu Konutu’nda mutfak mekanlar1 uygundur.
Ancak baz1 kaynaklara gore mutfak mekam optimum 8 m2 ve mutfakta yemek yendigi
takdirde en az 4 m2’lik bir ilave alana gerek oldugu kabul edilmektedir. Bunun yaninda
mutfak oOzellikle bayan kullanicilanin en fazla zaman gegirdikleri mekan olarak
disiniilduginde, normal sartlarda 54 Evler Toplu Konutu’ndaki mutfak mekanlarinda

kullanicilanin eylemlerini rahatlikla gergeklestirebilmeleri olanaksizdir.
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54 Evler Toplu Konutu’'nda banyo mekanlan tuvalet ve lavabonun da bulundugu ayr bir
bolimde yer almaktadir. Bu ¢ islak mekan da antreye agilmaktadir. Tasarim kriterleri
agisindan kuzeydoguda yer almalani uygundur. Ulkemizdeki yonetmeliklerde banyo 6lgiileri
minimum1.20 x 2.00 m (2.4 m2) olarak belirlenmistir. 54 Evler Toplu Konutu’'nda da
banyolar 2.40 m2’dir. Ama bugiiniin gartlarina gore bu olgiiler bir banyo mekam kullanimi
i¢in yeterli degildir. Banyo mekaninin 6zellikle ebeveyn odasina yakin olmasi gerekir. Ancak
bu toplu konutlarda banyo mekanlarinin biitiin odalara aym uzaklikta olup, tuvalet ve lavabo

mekanlari ile ayn1 koridoru paylagmalar ve konut giriglerine yakin olmalar: uygun degildir.

54 Evler Toplu Konutu’ndaki her bir dairede biri 9.16 m2, digeri 7.73 m2’lik iki adet yatak
odasi bulunmaktadir. Bu yatak odalarindan boyutlar1 biiyiik olan ebeveyn, digeri ise gocuk
yatak odasi olarak kullanilmaktadir. Yatak odalarina gecig, daha éncede belirttifimiz gibi
oturma mekanindan saglanmaktadir. Bu uygulama mekanlarin kullanilmas: ve sirkilasyon

hareketleri agisindan uygun degildir.

Yonetmeliklere gore tilkemizde yatak odasi en az 5.88 m2 (2.10 x 2.80 m) olmalidir. Ayrica
diger kaynaklara gore birim konutta bir yatak odasi varsa bunun 9.3 m2 olmasi, birden fazla
yatak odasi bulunuyorsa ebeveyn yatak odasinin bu biiyiikliikte olmasi gerekir. Bu maddelere
gore 54 Evler Toplu Konutu’nda yatak odalarinin boyular yeterlidir. Ancak 7.73 m2’lik yatak
odasi iki ¢cocuklu bir aile i¢in uygun degildir.

54 Evler Toplu Konutu'ndaki yatak odalarinin giiney ve giineybatiya yer almalan tasarim
acisindan dogrudur. Ancak yapilan incelemelerde banyo ile dogrudan ya da yakin iligkili
olmamalan ve 6zellikle gocuk yatak odasi olarak kullamlan odalann galigma, oturma, giyinme
gibi diger eylemleri gerceklestirmeye yeterli olmadigi gorilmiistir. Bu nedenlerle mevcut

olan yatak odast mekanlarimn kullanicilar i¢in uygun olmadig: belirlenmisgtir.

54 Evler Toplu Konutu’ndaki balkon ¢oziimlerine baktigimzda ise biitiin konutlarin 2.00
m2’lik 1 adet oldugu goriilmektedir. Konutlarda yalnmizca 1 adet balkon olusu ve m2 olarak
oturma eylemlerine uygun olmamasi tasarim kriterleri agisindan olumsuzdur. I¢ mekan
tasanimlari diginda, her kattaki sagh sollu konumlandirilmig olan ii¢ dairenin 1.10 m’lik dar
ve korunmasiz bir koridora agilmasi, dairelerin belirli bir dagilim holiiniin olmamasi, konut
sakinlerinin konutlarina uzun bir koridor boyunca ve her dairenin Oniinden gegerek

ulagmalarim gerektirmesi 6nemli bir tasarim hatas1 olarak belirlenmigtir.
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54 Evler Toplu Konutu’ndaki 1.10 m’lik koridordan olugan dagilim holi Sekil 4.4°te
gorlilmektedir. Konutlara dagilimin gerceklestifi dar koridorlar esya ve yilkk tagimada da
bilylik sorunlar yaratmaktadir. Dar koridorlarin yaminda ortak olarak kullamlan diigey
sirkiilasyon alam olan merdivenlerin dis mekanda acik ve korunmasiz olarak firetilmeleri de
belirlenen 6nemli tasarim sorunlarindan biridir. 54 Evler Toplu Konutu’nun dig mekana agik
olarak tasarlanan genel merdiveni Sekil 4.5’te verilmektedir.

Sekil 4.4 54 Evler Toplu Konutunun 1.10 m’lik koridordan olugan dagilim holi

Sekil 4.5 54 Evier Toplu Konutu’nun dig mekanda bulunan genemerdiveni
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54 Evler Toplu Konutu’nda cephelerdeki doluluk bogluk oranlarmi incelendiginde dengeli
oldugu goriilmektedir. Her konut i¢in gerekli olan kap1 ve pencere boyutlar: ile konutlar
arasinda birakilan duvarlarin uydun oldugu belirlenmigtir. Ancak arka cephelerde monotonluk
hissi veren bir cephe tasarimi sdz konusudur. 54 Evler Toplu Konutu’'nda kullanmicilar
tarafindan yapilan pencere degisikliklerinin de toplu konutun cephelerini olumsuz yonde
etkiledigi goriilmektedir. Bu nedenlerle 54 Evler Toplu Konutu’ndaki doluluk bogluk
oranlarinin ve cephe karakteristiklerinin uygun ve orantili oldugu s6ylenemez.

e D1y Mekan Tasarim Kriterlerinin Degerlendirilmesi

54 Evler Toplu Konutu’nun dig mekan tasarim alanlar1 incelendiginde, kullanicilarin otopark
ve yesil alanlara sahip olduklar1 goriilmektedir. Otopark alanlar1 toplu konut alam iginde,
birbirine paralel konumlandiriimig iki blok arasinda ve bu bloklara dik olarak yerlestirilmis
diger blogun dniinde cep otopark: seklinde yer almaktadirlar. Daha 6nce de belirtildigi gibi 54
Evler Toplu Konutu’nun otopark alanlar1 kullanici kapasitesine gére yeterlidir. Ancak yapilan
incelemelerde mevcut olan yesil alanlarin yetersiz oldugu ve bugiin i¢in bu alanlara gereken
bakim ve onarimin yapilmadig: gériilmektedir. 54 Evler Toplu Konutu’ndaki yesil alanlarin
yetersizligi ve bakimsizlig1 Sekil 4.6’da verilmektedir.

Lo

Sekil 4.6 54 Evler Toplu Konutu’nd yesil alanlarin yetersizligi ve bakimsizhig:
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Yesil alan yetersizligi yaninda sosyal tesis, gocuk oyun alanlarinin ve agik spor alanlarinin da
toplu konut alam iginde yer almayis1 da tespit edilmis diger unsurlardir. Sosyal tesisi, gocuk
oyun ve agik spor alanlari, toplu konut kent merkezine yakin olmas: nedeniyle yerel yonetim

tarafindan proje kapsamina alinmamugtir.

Toplu konut uygulamalarinda dikkat edilmesi gerekli olan ve kullanicilarin sosyal
ihtiyaglarin1 kargilamalarina yonelik tasarlanmasi gereken bu tip alanlarin 54 Evler Toplu
Konutu’nda yetersiz olusu, bu toplu konutlarin tasanm yoniinden eksik olduklarim

gostermektedir.

4.2.1.2 Yapim ve Uretim Sistemlerinin Degerlendirilmesi

54 Evler Toplu Konutu daha oncede belirtildigi gibi yigma-kagir sistem ile tretilmigtir. Bu
sistem ile iretilmesinin sebebi, 1971 yilinda iretilmeleri ve o donemin uretim sisteminin de
y1gma-kagir sistem olmasidir. Giniimiizde yigma-kagir sistemin yerini betonarme—iskelet
sistem almistir. Bu nedenle Canakkale’de son yillarda uretilen toplu konutlar da genellikle

betonarme—iskelet sistem ile tiretilmektedir.

54 Evler Toplu Konutu’nun yigma-kagir sistem ile tretilmeleri, konutlarin ileriye yonelik
esnek kullanilabilmelerine imkan vermemektedir. Yapilan aragtirmalarda da kullanicilar
tarafindan yapilan degisikliklerin sadece pencere ve kapilarda malzeme degisiklikleri oldugu

gorilmektedir.

1997 Marmara Depremi’nden sonra yapilan aragtirmalarda Canakkale 2. derece deprem
bolgesi iken 1. derece deprem bolgesi olarak belirlenmigtir. 1 Ocak 1998°de yuriirlige giren
deprem yonetmeligine gore 1. derece deprem bolgesinde yigma-kagir binalarin 3 kath olarak
tretilmeleri uygun degildir. Boylece 54 Evler Toplu Konutu’nun 1 kati mevcut deprem

yonetmeligine gore fazladir.

Bu konutlarda, 1971 yilinda tretilmis olmalarina kargin 1997 Marmara Depremi’nden
kaynaklanan herhangi bir hasarin olmamasi belki de yapinin saglamhiginin bir gostergesidir.

Fakat yapimn o tarihteki tiretim sistemi bugiinkii gartlara uygun degildir.

54 Evler Toplu Konutu’nda yapilan anketler sonucu iiretim de uygulanan yap: elemanlarinin

boyutlarinin yetersizligi ve disiik kaliteli olusu da kullamcilar tarafindan gikayet edilen bir
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sorundur. Bu nedenle bina cephelerinde pencere boyutu yetersizligini ve ¢éziim arayiglarim
gbrmek miimkiindiir. Sekil 4.7°de 54 Evler Toplu Konutu’nda pencere boyutlan i¢in ¢6ziim
arayislar1 gériilmektedir.

Sekil 4.7 54 Evler Toplu Konutu’nda pencere boyutlari i¢in ¢6ziim arayiglar

54 Evler Toplu Konutu’nun bir afet toplu konutu olmasi kullanicilarin tasarim swrasinda sz
sahibi olabilmelerine engel olmustur. Yapilan incelemelerde toplu konutlarin {iretiminden
once kullanicilarin isteklerinin degerlendirilmedigi gSriilmiistiir.

54 Evler Toplu Konutu’'nda yasayan konut sahipleri bu konutlara yerlestikten sonra
maliyetinin altinda bir {cretle belediyeye geri 6demede bulunmuglardir. Béylece
kullamicilarin bu konutlara diistik maliyetle sahip olduklar1 belirlenmistir.

54 Evler Toplu Konutu’'nda yasayanlarm toplu konutlarinda bir ydnetim kurulunun
bulunmamasi, konutlara yapilacak miidahalelerin istefe ve kullanicilara bagli olmasi,
konutlarda eskime ile olusan hasarlarinin giderilmesinde de sorunlar yaratmaktadir.

54 Evler Toplu Konutu’nda eskime ve bakimsizliktan kaynaklanan hasarlarin yaninda, yapim,
ucuz malzeme se¢imi ve is¢ilikten kaynaklanan sorunlar da mevcuttur. Bu sorunlar tesisat ve
konut icindeki malzemelerin bozulmasi ve iglevlerini yitirmeleri gibi sorunlara neden
olmaktadirlar.
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54 Evler Toplu Konutu’nda kullanicilarla yapilan anketler sonucu, bu konutlarda bir ¢ok yap1
hasar ve kusurlar ile kargilagilmigtir. Bu hasar ve kusurlar yanlig planlama, tasarim ve yapim
siirecinden, yanlig tiriin se¢imi ve uygulamadan (iggilik), yanlis bina kullanimi ve bakimdan
olmak tizere 3 baglik altinda incelendiginde su sekilde oranlar ortaya ¢ikmustir.

e Yanlis planlama, tasanm ve yapim siireci %84
e Yanlig iiriin segimi ve uygulama ( kétii iggilik) %11
e Yanlig bina kullanimi ve bakimi %5

4.2.1.3 Kullamici Gereksinimlerini Kargilayabilme imkanlarmm Degerlendirilmesi

54 Eviler Toplu Konutu 22 yil 6nce iiretiimeleri nedeniyle, konuttan beklenilen giniimiiz
kullanica gereksinimlerini kargilayamamaktadir. Toplu konutun bugiinkii fonksiyonlara cevap
verememesinin nedenleri ise iiretim yilinin ¢ok eskiye dayanmasi ve o dénemin ihtiyaglan ve

yonetmelikleri dogrultusunda uretilmeleridir.

54 Evler Toplu Konutu’'nda yapilan anket caliymalann sonucunda, toplu konut yapim
agamasinda kullanici isteklerinin sorulmadig: belirlenmistir. Toplu konutlarda bir 6mir boyu
yasayacak ve kullanacak olan kigilerin kendi konutlarinin tasariminda s6z sahibi olamamalan
dogru degildir. Giiniimiizde Canakkale’de iiretilen toplu konutlarin, kullanicilarla yapilan
anket caligmalan sonucuna gore uretildikleri goriilmektedir. Ayrica toplu kontlarda kullanict

istekleri yaninda kullanici gereksinimleri de ¢gok énemlidir

54 Evler Toplu Konutu’nda kullamcilarin mekan gereksinimlerinin degerlendirilmesi ig
mekan tasariminin degerlendirilmesi boliminde anlatilmaktadir. Kullanicilarin 1sisal
gereksinimlerinin Olgiileri “Isisal Gereksinimler” boliimiinde belirtilmistir. Ancak 54 Evler
Toplu Konutu’ndaki kullanicilar konutlarinda soba ile isinmaktadirlar. Bu nedenle sobanin
yandigi odalar digindaki mekanlarin 1s1 degerleri, olmasi1 gerekenin ¢ok altindadir. Soba
genellikle oturma odasinda yanmakta diger odalar ise bu 1sidan ¢ok fazla
yararlanamamaktadirlar. Bu durum mekanlar iginde sagliksiz bir ortam yaratmaktadir. Bu
unsurlara dayanarak 54 Evler Toplu Konutu’nun giiniimiiziin 1s1 yénetmeligine uygun olarak

uretilmedikleri soylenebilir..

Kullanicilarin gorsel gereksinimlerini incelendiginde ise giin 1gindan rahathkla yararlandiklan

belirlenmigtir. Oturma odas1 mekaninin giineyde konumlandiriimasi, giin isinin ozellikle
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Ogleden sonra etkisini gostermesine neden olmustur. Yapay aydinlatma olarak da her
kullanicinin  kendi biitgesine uygun olarak sectifi aydmlatma elemanlarim kullandig:
belirlenmigtir. Bu nedenlerden dolay1 54 Evler Toplu Konutu’nda gorsel gereksinimlerin tam

olarak kargilandigini séylemek miimkiindiir.

54 Evler Toplu Konutu’nun bulundugu semt saglik bakimindan bakimli denebilecek bir
konumdadir. Ancak yapim ve ig¢ilikten kaynaklanan bazi sorunlar nedeniyle pis su
borularinin tikanmasi ve delinmesi gibi sorunlar ile kargilagilmaktadir. Bu tesisat sorunlan

toplu konutlardaki kullanicilan saglik yéniinden olumsuz etkilemektedir.

“Isitsel Gereksinimler” boliimiinde anlatildig1 gibi igitsel gereksinmeyi belirleyen giiriiltii
faktoriidiir. Kullanicilarin igitsel gereksinimlerinin kargilanmasi da ¢ok onemlidir. 54 Evler
Toplu Konutu’nda kullanicilardan ve gevreden kaynaklanan giiriiltii faktorleri bulunmaktadir.
Yapilan anketler dogrultusunda kullanicilanin 6zellikle komsu dairelerin giiriiltillerinden
rahatsiz olduklan belirlenmigtir. Bunun yaminda ozellikle pazar giinleri kent pazanmn bu
konutlarin oldugu bolgede kurulmasi kullanicilarin rahatsiz olduklart diger bir giirilti

unsurudur.,

54 Evler Toplu Konutu’nda kullanicilann striiktiirel, afetlere kargt , hirsiza karsi, eylemlerden
dogan kazalara kargi emniyet gereksinimleri goz oniine alindifinda bu faktorlere kars
aldiklar1 bir tedbir goriillmemektedir. Hirsiza karg1 aldiklan herhangi bir giivenlik 6nleminin
bulunmadig: belirlenmistir. Eylemlerden dogan kazalarin da %67’sinin kisisel faktorlerden,

%25’inin hatali bakim, %8’inin hatali tasarimdan kaynaklandi gorilmigtiir.

Diger 6nemli bir kullamici gereksinimi ise psiko-sosyal gereksinimlerdir. Bunlar mahremiyet,
davranmgsal ve estetiksel olarak 3 grupta incelendiginde mahremiyetin 6n plana ¢iktig

gorilmektedir.

Mahremiyet ozellikle gorsel agidan kullamcilan etkilemektedir. Dig gevreden ve konut

i¢indeki diger aile fertlerine karst olmak tizere iki gesit mahremiyet so6z konusudur.

54 Evler Toplu Konutu’nda komgularin aym dar koridordan, her konutun éniinden gegerek
konutlarina ulagmalar1 toplu konutta yasayan diger kullamcilarla olan mahremiyeti ortadan
kaldirmaktadir. 54 Evler Toplu Konutu’'nda konut i¢indeki ise banyonun yatak odalarinin

hepsine uzak ve girigte yer almas1 mahremiyet agisindan sakincalidir.
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4.2.2 il imar Toplu Konutu

Il Imar Toplu Konutu’nda tasarim, yapim kriterleri ve kullamci gereksinimlerini

kargilayabilme imkanlar1 olmak tizere ii¢ bolimde degerlendirmeler yapilmistir.

4.2.2.1 Tasarmm Kriterlerinin Degerlendirilmesi

I1 Imar Toplu Konutu’nda tasarim kriterlerinin degerlendirilmesi arsa iizerindeki yerlesim, ig

mekanlarin ve dig mekanlarin tasarimlar olmak iizere ii¢ baglik altinda incelenmektedir.

e Arsa Uzerindeki Tasarim Kriterlerinin Degerlendirilmesi

Il imar Toplu Konutu, imar Iskan Bakanlifi tarafindan, gehrin geligmesine yonelik
gecekondu 6nleme bolgesi olarak ilan edilen alanda tretilmigtir. Bu nedenle segilen bu arsa

ile bolgede ileriye yonelik gece kondu yapimini 6nlemek amaglanmigtir.

1l imar Toplu Konutu'nda da 54 Evler Toplu Konutu’nda oldugu gibi arsalarin topografik
durumlarinin ikinci planda kaldigy goriilmektedir. Il Imar Toplu Konutu igin arsa iizerinde
herhangt bir jeolojik ¢aligmamn yapildigimi ve zemin durumuna gore iretildiklerini
soyleyebilmek mumkiin degildir. Bu yonden bakildiginda da topografik ve zemin verilerine

uygun olarak tasarlanarak tiretilmedikleri i¢in olumlu degerlendirilememektedirler.

[l Imar Toplu Konutu kentin gikisinda 6 kat olarak tiretilmiglerdir. Kent merkezine uzak
mesafede ve 6 kathh olarak iiretilmeleri nedeniyle merkezin yogunlugunu ve siluetini
bozmamaktadirlar. Bu o6zellikleri ile olumlu olarak degerlendirilmektedirler. Ancak arsa
secimi ve bloklarin yola yakin olarak konumlandirilmalan, giriilti ve isitsel gereksinimler

g6z oniine alindiginda uygun bulunmamaktadir.

Il imar Toplu Konutu’na ait 3 blok, arsa tizerinde yol kenar1 boyunca birbiriyle paralel ve sira
stira konumlandirilmigtir. Toplu konutlarin arsa lizerinde konumlandirilmasinda iklim, riizgar
yonii, giines ve manzara durumu onemli faktorlerdir. Oysa ki Il Imar Toplu Konutu’nda
yerlesim durumuna bakildiginda bu faktorler géz 6niine alinarak degil, sadece arsamin mevcut
formundan dolay1 boyle bir ¢oziim getirildigi goriilmektedir. Bu ¢oziim sistemi de Il Imar
Toplu Konutu’nun arsa tizerinde yerlesimi, gergekte dikkat edilmesi gereken unsuriara gére

tasarlanmadigini gostermektedir.
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54 Evler Toplu Konutu’nda oldugu gibi Il Imar Toplu Konutu’nda da gevrede mevcut olan
teknik alt yapr kullamlmigtir. Bu nedenle alt yap: i¢in ayrica bir maliyet harcamasi
yapilmamigtir. Bu da maliyete ek bir masraf daha getirmedigi igin olumlu bulunmaktadir.
Konutlar kent merkezine uzak olmasina ragmen yakin ¢evrede mevcut olan sosyal altyapidan
yararlamlmigtir. Ayrica kent merkezine ulagim araglarla rahathkla saglandig1 igin kent
merkezindeki ve toplu konut alami ¢evresindeki mevcut sosyal imkanlardan

yararlamimaktadir.

Yapilan aragtirma ve anket sonuglarina gore il Imar Toplu Konutu’nda otopark alam, yesil
alan ve gocuk oyun alanlarinin yetersiz oldugu belirlenmigtir. Ozellikle otopark ihtiyaci zaten
¢ok dar olan 6 m’lik yol kenarlarinda tek sira park yapilmak suretiyle ¢oziilmektedir. Ayrica
toplu konut gevresinde serpistirilmig olarak bulunan yesil alanlarin ve gocuk oyun alanlarinin

ise yeterli olmadig: tespit edilmigtir.

e i¢ Mekan Tasarim Kriterlerinin Degerlendirilmesi

1l Imar Toplu Konutu’nda yapilan anket galismalan ve arastirmalar sonunda konutlarda 110

kisinin yagadig1 ve genellikle ailede yasayanlarin sayisinin 3 ve 4 kisi oldugu belirlenmistir.

Konut i¢ mekaninda dolagim alam olarak tammlanan koridor mekanlarim inceledigimizde
geniglii 1.20 m, antrenin genigliginin ise 2.05 m oldugu belirlenmigtir. Bu giinkii
yonetmeliklerde i¢ mekanlardaki koridor genigliklerinin en az 1.10 m olmas: gerektigi goz
oniine alindiginda, Il Imar Toplu Konutu’nda mevcut olan koridor genisliklerinin

yonetmeliklere uygun oldugu goriilmektedir.

Yonetmeliklerde her konut biriminde bir oturma odasi istenmekte ve odanin en az 12 m2’lik
olmasi gerekmektedir. Il imar Toplu Konutu’nda ise oturma eyleminin gergeklestirildigi salon
mekant 36.66 m2’dir. Bu olgiiler yonetmeliklere uygun olup, kullamcilarin eylemlerini
rahatga gergeklestirebilmeleri igin imkan saglamaktadir. Ayrica salonun hemen girise yakin

olarak tasarlanmasi da olumlu bulunmaktadir.

Il Imar Toplu Konutu’nda mutfak boliimii antreye agilmakta ve giris kapisinin sol boliimiinde
konumlanmaktadir. Mutfak mekani 7.10 m2 olup, 1.89 m2’lik balkonla iligkilidir. Ulkemizde

mevcut yonetmelikler, bir konutta en az 3 m2’lik bir yemek nigi bulunmasim sart
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kosmaktadir. Ancak bazi kaynaklara gore mutfak mekani optimum 8 m2 ve mutfakta yemek
yendiBi takdirde en az 4 m2’lik bir ilave alana gerek oldufu kabul edilmektedir. Yine
iilkemizdeki yonetmeliklere gore Il Imar Toplu Konutu’nda mutfak mekanlari uygundur.
Aynéa mutfak mekanlan genelde kuzeydoguda yer almasi da konumlandirilmalan agisindan
dogrudur.

Il Imar Toplu Konutu’nda banyo mekanlan yatak odalarimin bulundugu gece holiinde yer

almaktadir. Banyo mekanimin ayrn bir gece holinde bulunmas: ve yatak odalan ile yakin

" iligkili olmasi tasarim agisindan olumludur. Ulkemizdeki yonetmeliklerde banyo élgiileri

minimum1.20 x 2.00 m (2.4 m2) olarak belirlenmistir. Il Imar Konutlar’nda banyolar 3.33
m2 oldugu i¢in bugiinkii yonetmeliklere de uygundur. Banyo i¢inde kiivet, lavabo ve tuvalet
elemanlar1 da yer almaktadir. Konutlarda ayrica girig bélimiiniin hemen yaninda 1.39 m2’lik
bir tuvalet ve 1.51 m2’lik bir lavabo mekan: da yer almaktadir. Lavabonun da tuvaletten ayri
olarak kullanmlabilmesi ve toplu konutlarda iki tuvalet elemanin bulunmasi da tasarim

kriterleri agisindan uygun bulunmaktadir.

Yonetmeliklere gore tilkemizde yatak odasi en az 5.88 m2 (2.10 x 2.80 m) olabilir. Ayrica
diger kaynaklara gore birim konutta bir yatak odasi varsa bunun 9.3 m2 olmasi, birden fazla
yatak odast bulunuyorsa ebeveyn yatak odastmn bu biiyiiklitkte olmas1 gerekir. il Imar Toplu
Konutu’nda her bir dairede biri 10.14 m2, 10.97 m2 ve 13.01 m2’lik ti¢ adet yatak odasi
bulunmaktadir. Bu maddelere gore yatak odalarinin boyulan yeterlidir. Bu yatak odalarindan
buylk olan ebeveyn, digeri ise ¢ocuk yatak odasi olarak kullanilmaktadir. Yatak odalarina
gecis daha oncede belirttigimiz gibi ayn bir gece holiinden saglanmaktadir. Bu tiir bir

planlama se¢imi de uygun bir tasarim 6rnegidir. Boylece gece boliminin, misafirlerin ve

owe .

il Imar Toplu Konutu’nda 1.89 ve 12.96 m2’lik iki adet balkon mekam bulunmaktadir.
Boyutlar: biiyiik olan balkon 6n cephe olarak tanimlanan yol cephesine bakmaktadir. Balkon
mekam boyutlan kullamcilarin oturma ve yemek yeme eylemlerine de imkan vermektedir.
Diger balkon ise mutfakla baglantili olup arka cepheye bakmakta ve kullamcilar tarafinda
daha ¢ok kiler olarak kullanilmaktadir.

Kullamicilar tarafindan her iki balkon mekanina da iiretimden sonra g¢esitli miidahaleler de
bulunulmugtur. Balkonlarin ¢ogu kapatilarak bir ayr1 bir mekan olarak konutlara dahil
edilmigtir. Ancak genel anlamda konut cephelerine bakildiginda balkon kapatma eyleminin
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cephelere olumsuz olarak yansidig: goriilmektedir.

11 Imar Toplu Konutu’nda cephelerdeki doluluk bogluk oranlarini incelendiginde pencere
bosluklarinin ¢ok fazla oldugu belirlenmigtir. Cephe biitiiniine baktigimizda pencerelerin gok
yogun oldugu goriilmektedir. il Imar Toplu Konutu’nda da kullanicilar tarafindan yapilan
pencere degisikliklerinin de toplu konutun cephelerini olumsuz yoénde etkiledigi
gorilmektedir. Bu nedenlerle 54 Evler Toplu Konutu'ndaki doluluk bogsluk oranlarinin ve

cephe karakteristiklerinin uygun ve orantili oldugu sdylenemez.

e Dis Mekan Tasarim ilkelerinin Degerlendirilmesi

11 Imar Toplu Konutu’nda dis mekan tasarim alanlari incelendiginde toplu konut alam iginde
planlanmig otopark alami, ¢ocuk oyun alami ve yesil alanlara rastlanmamaktadir. Otopark
ihtiyact zaten ¢ok dar olan 6 m’lik yol kenarlarinda tek sira park yapilmak suretiyle
¢oziilmektedir. Cocuk oyun alanlani ve yesil alanlar bolge gevresinde serpistirilmis olan
alanlardan yaralanmak suretiyle kullanmilmaktadir. Toplu konut alan iginde yesil alan, otopark
ve gocuk oyun alam yetersizlifi yaninda ayri bir sosyal tesislerinin de bulunmadif: tespit

edilmigtir.

Toplu konut uygulamalarinda dikkat edilmesi gerekli olan ve kullamcilarin sosyal
ihtiyaglarim1 kargilamalarina yonelik tasarlanmasi gereken bu tip alanlarin Il Imar Toplu
Konutu’nda yetersiz olusu, bu toplu konutlarin tasarim yoniinden olumsuz yonlerinden biridir.
Toplu konuttaki kullanicilar igin gerekli sosyal imkanlarimin yakin qevreden ve kent
merkezinden kargilamasi beklenmistir. Bu nedenlerle 11 Imar Toplu Konutu dis mekan

tasarimlari agisindan gok eksik ve yetersiz olarak gorilmektedir.

4.2.2.2 Yapim ve Uretim Sistemlerinin Degerlendirilmesi

Il Imar Toplu Konutu 1976 yilinda betonarme-iskelet sistem ile tretilmigtir. Bu toplu
konutlarin Gretim yillarinin da 54 Evler Toplu Konutu’nda oldugu gibi eski olmas: konutlarda
bir gok sorunun mevcut olmasmna yol agmstir. Il Imar Toplu Konutu'nda daha éncede
belirtildigi gibi betonarme-iskelet sistem 6 katli olarak iretilmistir. Canakkale’nin 1.
Derecede deprem bélgesi olarak belirlenmesi nedeniyle Il Imar Toplu Konutu’nun bugiinkii

mevcut durumu, yonetmelikler de goz oOniine alindiginda kat adedinde herhangi bir
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uygunsuzluk goriilmemektedir.

1986 yilinda iiretilmig olmalarina kargin 1997 Marmara Depremi’nden kaynaklanan herhangi
bir hasar ile karsilagiimamistir. Ancak 1986 yilinda tiretilmis olmasi nedeniyle, 1998 yilinda
ylrlirlige giren deprem yOnetmelifinde belirlenen hususlara uygun degildir. Mevcut
yonetmeliklere gore biitiin konut {iretimlerinde hazir beton kullanma zorunlulugu getirilmistir.
Il Imar Toplu Konutu’nda firetiminde kullanilan beton kalitesinin de laboratuar sartlarma
uygun olarak elde edilmedigi de bilinmektedir. Bu nedenlerden dolayr I1 Imar Toplu
Konutu’nun mevcut deprem ySnetmeligine uygun olarak tiretilmedigi sdylenebilir.

Il imar Toplu Konutu’nda yapilan gdzlemler ve anketler sonucu iiretimden, yanhg
uygulamadan (iscilik), eskime ve bakimsizliktan kaynaklanan bir ¢ok sorun ile
kargilagiimigtr. Bu sorunlarm genellikle uygulanan yap:r elemanlarmin  boyutlarimn
yetersizligi, yanlis ve diistik kaliteli malzeme sec¢imi, bu malzemelerin yanhs uygulanmasi,
eskime ve bakimsizliktan kaynaklandig: goriilmektedir. 11 Imar Toplu Konutu’nda kullanilan
sOnt baca sisteminin teknifine uygun olarak yapilmamasi konut iclerinde ¢ekme ve
sogutmadan kaynaklanan akmalara, duvarlarda ¢atlama ve siyahlanmalara ve aym1 zamanda
oda i¢lerinde duman birikimi gibi hasarlar olustugu goriilmektedir. i1 Imar Toplu Konutu’nda
sOnt baca sisteminin yanhs uygulanmasindan kaynaklanan siyahlanma ve akmalar Sekil 4.8
ve Sekil 4.9°da goriilmektedir.

, kil 4.8 11 Tmar Tophu Sekil 4.9 i1 Imar Toplu Konutu’nda 1sitma sisteminin

> ; tasariminda kullanilan §6nt bacalarm uygulanma
Konutu’ndaki sont bacasmnin :
bulundugu duv:rﬁdaki sorunlar hatasi nedeniyle duvarlarda olusgan akma ve

siyahlanmalar
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11 imar Toplu Konutu’nda diger dnemli bir sorunda tesisat sorunlaridir. Konut iglerinde pis su
tesisatindan kaynaklanan arizalar nedeniyle alt katlarda sizintilardan meydana gelen
nemlenmelerin olustugu gériilmektedir.

Sizintilarin ve nemlenmenin yogun oldugu konutlarda tuvaletler kullanilmaz durumdadir. Bu
nedenle hasarlarm g6riildigli konutlarda banyo igerisindeki tuvalet kullamlmaktadir.
Konutlarda gériilen bu tesisat sorunu, 1slak ve gerekli bir mekamin tamamen konut igerisinde
kullamlmaz bir mekan haline gelmesine neden olmustur.

Il Imar Toplu Konutu’ndaki bu hasarlarm (retim ve yanhs isgilikten kaynaklandigi
goriilmektedir.

Sekil 4.10°da 11 Imar Toplu Konutu’nda tuvalet mekanmin tesisat sorunlarmndan dolay:
kullamlamadig1 g6riilmektedir.

Imar Toplu Konutu’nda tesisat sorunu nedeniyle alt katlarda sizintilardan kaynaklanan
nemlenmeler de Sekil 4.11 ve Sekil 4.12°de verilmektedir.

i

Sekil 4.10 11 imar Toplu Konutu’nda tesisat sorunu nedeniyle tuvaletin kullanilamamasi
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Sekil 4.11 11 Imar Tpl Konutu’nda tuvalet $ekﬂ 4.12 11 Imar Topl Knu’n
mekanindaki tesisat sorunlar tesisat sorunu nedeniyle olusan
rutubetlenme

I1 Imar Toplu Konutu’nda dis cephesinde meydana gelen siva dokiilmeleri ve gatlaklar
nedeniyle beton i¢inde bulunan demir teghizatinin paslanmasindan kaynaklanan parca halinde
beton patlamalan1 gdzlenmistir. Uretimden kaynaklanan bu siva dokiilmeleri ve gatlaklar aym
zamanda binanin kotii ve eski bir gOriintliye sahip olmasina da neden olmustur. Sekil 4.13,
Sekil 4.14 ve Sekil 4.15’te Il Imar Toplu Konutu’nda dig cephede meydana gelen siva
dokiilmeleri ve catlaklar gériilmektedir.

Sekil 4.13 11 Imar Toplu Konutu’nda dis cephede meydana eln siva
dokiilmeleri ve catlaklar
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Sekil 4.14 11 Imar Toplu Konutu’nda dis cephede meydana gelen siva
dokiilmeleri ve catlaklar

Sekil 4.15 11 Imar Toplu Konutu’nda yagmurun etkisiyle balkon désemelerinin alt
kisimlarinda olusan siva dékiilmeleri

Teras gat1 Srtiistine sahip olan {1 Imar Toplu Konutu’nda, iklim ve yagis nedeniyle farkli bir
cat1 Ortiisline ihtiya¢ duyulmus ve yonetim kurulunca teras ¢at1 iizerine diisiik egimde bir kirik
cat1 yaptirilmigtir. Ancak B Bloktaki ¢at: tamiratlar1 srasinda ig¢i hatasi nedeniyle ¢ikan
yangin sonucu, ¢atmn biiyiikk bir boliimiiniin de yandif1 belirlenmistir. Bu swrada yagislar
meydana gelmis ve agik olan ¢at1 ve ¢at1 boglugundan blok igerisine yagmur sularimin doldugu
tespit edilmistir. Bu da kullamcilarn konutlarina girmelerinde sorunlar yaratmustir, 1 imar
Toplu Konutu’nda iggilik hatasi nedeniyle ¢atida olugan hasarlar Sekil 4.16 ve Sekil 4.17°de

verilmektedir.
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Sekil 4.16 i1 Imar Evleri’nde ig¢ilik hatas: ve dikkatsizlik nedeniyle yanmig olan ¢at1
gOrintisti

Sekil 4.17 11 imar Toplu Konutu’nda isgilik hatasi nedeniyle yanmus olan
¢atidan sizan sularin merdiven holiine akmasi

11 Imar Toplu Konutu’nda yapilan aragtirmalarda da kullamcilar tarafindan yapilabilen
degigikliklerin sadece pencere ve kapilarda malzeme degisiklikleri ve balkon mekanlarinm
kapatilmalar oldugu goriilmektedir. Yapilan bu degisiklikler de toplu konutlarin cephelerinde
uyumsuzluk yaratmaktadir. Balkon ve pencerelerde kullanicilar tarafindan yapilan
degisiklikler Sekil 4.18°de verilmektedir.
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Sekil 4.18 I1 Imar Toplu Konutu’nda pencere ve balkonlarda yapilan
degisikliklerin goriiniigte meydana getirdigi olumsuzluklar

I1 Imar Toplu Konutu konut ihtiyaci olan vatandaglar bakanlik¢a tespit edilerek 775 sayili
gecekondu kanunu geregince, 20 yil satis yapilmamasi kaydi ve tapu serhine konularak hak
sahiplerine teslim edilmigtir. Bu nedenlerle maliyetinin altinda bir ticret belirlenerek konut
sahiplerine bu licret karsiifinda verilmistir.

i1 Imar Toplu Konutu’nda kullamcilar tarafinda segilmis bir ySnetim kurulunun bulunmasi
olumiu bulunmaktadir. Yapilarin dis cepheleri incelendiinde eskime ve bakimsizliktan
kaynaklanan bir ¢ok sorun goriilmektedir. Bu da yOnetim kurulunun ilgisizligi olarak
degerlendirilmektedir.

I Imar Evleri’nde yasayan kullamcilarla yapilan anketler sonucu, bu konutlarda mevcut olan
yapt hasar ve kusurlarina neden olan kaynaklarin yiizdelik oranlan su sekilde belirlenmistir:

e Yanlis planlama, tasarim ve yapim stireci %58
e Yanlis {iriin se¢imi ve uygulama ( kétii isgilik) %35
¢ Yanlis bina kullanimi ve bakimi %6

4.2.2.3 Kullamic1 Gereksinimlerini Kargilayabilme imkanlarmin Degerlendirilmesi

I1 Imar Toplu Konutu 17 yil 8nce fretilmeleri nedeniyle, konuttan beklenilen giinlimiiz
kullanic1 gereksinimlerini karsilayamamaktadir. Toplu konutun bugiinkii fonksiyonlara cevap
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verememesinin nedenleri ise iiretim yilinin ¢ok eskiye dayanmasi ve o donemim ihtiyaglart ve

yonetmelikleri dogrultusunda iiretilmeleridir.

Il Imar Toplu Konutu'nda yapilan anket ¢aligmalari sonucunda, toplu konut yapim
asamasinda kullanicilarin isteklerinin sorulmadig belirlenmigtir. Toplu konutlarda bir 6mir
boyu yasayacak ve kullanacak olan kisilerin kendi konutlarimin tasariminda s6z sahibi

olamamalan dogru degildir.

11 Imar Toplu Konutu’nda kullanicilarin mekan gereksinimlerinin degerlendirilmesi i¢ mekan
tasariminin  degerlendirilmesi bolimiinde anlatilmaktadir. 11 Imar Toplu Konutu’nda,
kullanicilanin bir boliimiiniin konutlarinda soba ile, bir boliimiiniin ise kat kaloriferi ile
isindiklart tespit edilmigtir. Soba ile 1sinan kullanicilarin konutlarinda, sobanin yandif: odalar
digindaki mekanlann 1st degerlerinin olmas: gerekenin altinda oldugu, kat kalorifer ile 1sinan
kullanicilarin ise genellikler odalarinda 1s1 yonetmeliklerine uygun degerlerin hissedildigi
tespit edilmigtir. Soba genellikle oturma odasinda yanmakta diger odalar ise bu 1sidan ¢ok
fazla yararlanamamaktadirlar. Bu durum da mekanlar iginde sagliksiz bir ortam

yaratmaktadir.

Kullamcilarin gorsel gereksinimlerini incelendiginde giin 1gindan rahatlikla yararlanabildikleri
belirlenmistir. Oturma odast mekani giineybatida yer aldig1 igin giin 151 Ozellikle 6gleden
sonra etkisini gostermektedir. Yapay aydinlatma olarak da her kullanicinin kendini biitgesine

uygun olarak sectigi aydinlatma elemanlarim kullamlmaktadir.

Il Imar Toplu Konutu’nda bulundugu semt saglik bakimindan bakimli bir semttir. Ancak
yapim ve ig¢ilikten kaynaklanan baz tesisat sorunlari nedeniyle pis su borularinin tikanmasi
ve delinmesi gibi sorunlar ile kargilagiimaktadir. Bu tesisat sorunlar1 toplu konutlardaki

kullanicilan saglik yoniinden olumsuz etkilemektedir.

Il imar Toplu Konutu’nda isitsel gereksinimler agisindan incelendiginde, kullamcilardan ve
¢evreden kaynaklanan guralta faktorlerinin meveut oldugu tespit edilmigtir. Yapilan anketler
dogrultusunda kullanicilarin 6zellikle yoldan gelen trafik giiriiltillerinden rahatsiz olduklar
belirlenmistir. Toplu konutun yola yakin bir sekilde konumlandiriimasi bunun en 6nemli
nedenidir. Bu nedenler de arsa segimi ve bloklarin yerlestirilmesindeki tasarim hatalar1 olarak
agiklanmaktadir.

1l Imar Toplu Konutu’nda kullanicilarin striiktiirel, afetlere kargi , hirsiza karsi, eylemlerden
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dogan kazalara kargi emniyet gereksinimleri g6z onine alindifinda bu faktérlere karsi
aldiklan bir tedbir goriilmemektedir. Hirsiza kars1 aldiklan herhangi bir giivenlik dnleminin
bulunmadig belirlenmistir. Eylemlerden dogan kazalarinda %65 sinin kigisel faktorlerden,

%25’inin hatali bakim, %10’inin hatali tasarimdan kaynaklandig1 goralmugtiir.

Diger onemli bir kullamci gereksinimi ise mahremiyettir. Dig gevreden ve konut igindeki
diger aile fertlerine kars1 mahremiyet olmak iizere iki gesit mahremiyet s6z konusudur. Il Imar
Konutlar1 mahremiyet agisindan incelendiginde konut i¢i ve bloklar genelinde bir sorun ile

kargilagiimamasgtir.

4.2.3 Emlak Evleri Toplu Konutu
4.2.3.1 Tasarim Kriterlerinin Degerlendirilmesi

Emlak Evleri Toplu Konutu'nda tasarim kriterlerinin degerlendirilmesi arsa iizerindeki
yerlesim, i¢ mekanlarin ve dig mekanlarin tasanimlari olmak iizere ¢ baglik altinda

incelenmektedir.

e  Arsa Uzerindeki Tasarim Kriterlerinin Degerlendirilmesi

Emlak Evleri Toplu Konutu, Tirkiye Emlak Kredi Bankas: tarafindan Tirkiye genelinde
gergeklestirilen, konut sahiplerini kredili satig sistemli konut edindirme politikasi ile Gretilmis
toplu konutlardir. Toplu konutun bulundugu arsa Tiirkiye Emlak Kredi Bankas: tarafindan
Canakkale Belediyesi’nden satin alinarak elde edilmisgtir.

Emlak Evleri Toplu Konutu i¢in arsa tizerinde herhangi bir jeolojik ¢aligmanin yapildigini ve
zemin durumuna gore dretildiklerini soyleyebilmek mimkiin degildirr Bu ydnden
bakildiginda da arsa lizerindeki zemin durumu verilerine gore uygun olarak tiretilmedikleri

i¢in olumlu degerlendirilememektedirler.

Arsanin bugiinkii buyikligu ve konumuna baktigimizda Emlak Evleri Toplu Konutu’nun
kent merkezine 20 dakika uzaklikta ve 5 kath olarak tiretildikleri gériilmektedir. Bu nedenle
kent merkezi yogunlugunu ve siluetini bozmadifi igin olumlu bir tasarim olarak

gorilmektedir. Emlak Evleri Toplu Konutu’nu 1986 yilinda tiretildigi igin bugiinkii mevcut
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deprem yo6netmeligine uygun degildir. Ancak uretim sirasinda o doénemin tekniklerinin
kullamImas: ve beton kalitesinin hazir beton kalitesinde olmamast iiretim yoniinden goriilen
eksiklerdir.

Emlak Evleri Toplu Konutu’na ait 2 ikiz blok, arsa lizerinde birbiriyle karsihikl paralel olarak
konumlandinlmigtir. Emlak Evleri Toplu Konutu’nun yerlesim durumuna bakildiginda riizgar
yoni, gines durumu yaninda, arsanin formundan dolay1r boyle bir ¢oziim getirildigi
gorilmektedir.

Emlak Evleri Toplu Konutu’nda gevresinde mevcut olan teknik alt yapidan yararlamldigi, bu
nedenle alt yap: igin ayrica bir maliyet harcamasi yapilmadig: goriilmektedir. Bu da maliyete
ek bir masraf daha getirmedigi i¢in olumlu bulunmaktadir. Toplu konut alan iginde ayrica bir
sosyal altyapr planlanmamigtir. Kent merkezinde ve toplu konuta yakin gevrede bulunan

mevcut sosyal imkanlardan yararlanildig: belirlenmigtir.

Yapilan aragtirma ve anket sonuglarina gére Emlak Evleri Toplu Konutu’nda yagayan
kullanicilar igin ayrilmig olan otopark alanlari yeterli goriilmektedir. ikiz bloklar arasinda
bulunan alanin tamamen yesil alan olarak ayrildif1 belirlenmigtir. Ayrica bloklarin hemen
yanina daha sonradan bir basketbol sahasinin ilave edildigi tespit edilmistir. Emlak Evleri
Toplu Konutu’nda yagayan kullamcilar igin otopark, yesil alan ve gocuk oyun alanlarinin

yeterli oldugu gorilmektedir.

e I¢ Mekan Tasarnim Kriterlerinin Degerlendirilmesi

Uretilecek toplu konutlarin hitap edecegi ailede yasayan kisi sayisi ve ailenin yapisi i¢ mekan
tasarimlarin olusturulmasinda 6nemli bir faktérdiir. Emlak Evleri Toplu Konutu’nda yaklagik
250 kigilik bir niifus barinmaktadir. Yapilan anket ¢aligmalart ve aragtirmalar sonunda

genellikle ailede yasayan kigi sayisimin 3 ve 4 kisi oldugu belirlenmisgtir.

Konut i¢ mekanminda dolasgim alam olarak tamimlanan koridor mekanlarim inceledigimizde
koridor genigliginin 1.10 m oldugu belirlenmigtir. Antrelerin genisgligi ise 1.55 m’dir. Koridor
genislikleri yoniinden Emlak Evleri Toplu Konutu giinkii yonetmeliklere uygun olarak

iiretildigi belirlenmisgtir.

Emlak Evleri Toplu Konutu’'nda yapilan incelemelerde konutlarin giriglerinde mutfak ve
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salon mekanlarinin konumlandirildig: goriilmektedir. Ancak yatak odalarina gegis dairelerin
orta boliimiine yerlestirilen salon mekanindan saglanmaktadir. 23.83 m2’lik olan salon
mekaninin geleneksel evlerde oldugu gibi sofa olarak planlandif gorulmektedir.
Yonetmeliklere gore boyutlart uygun olarak kabul edilse de mekan iligkileri agisindan dogru
tasarlanmadig1 goralmektedir.

Emlak Evleri Toplu Konutu’nda mutfak bolimii antreye agilmakta ve giris kapisinin
kargisinda bulunmaktadir. Mutfak mekam incelendiginde ana mutfak mekaninin 7.90 m2
oldugu belirlenmistir. Kullanicilarin  yemek yeme eylemlerini de mutfak da
gergeklestirebilmeleri tasarim yoniinden olumludur. Ulkemizde mevcut yonetmelikler, bir
konutta en az 3 m2’lik bir yemek nigi bulunmasimi sart kogmaktadir. Yonetmeliklere gore

Emlak Evleri Toplu Konutu’nda mutfak mekanlarinin boyutlar: uygundur.

Emlak Konutlari’nda banyo mekanlarinda tuvalet bolimii de yer almaktadir. Birbiriyle
simetrik olan 64 konutun 32’sinde banyodan hari¢ ayn bir tuvalet mekan1 da bulunmaktadir.
Ulkemizdeki yonetmeliklerde banyo olgilleri minimum1.20 x 2.00 m (2.4 m2) olarak
belirlenmigtir. Emlak Konutlari’'nda da banyolar 4.00 m2 olarak dizenlendigi igin
yonetmeliklere uygundur. Ayrica banyolarin yatak odalarina yakin olmalan ve yatak odalar
ile ayn bir holde yer almalan da olumlu gérillmektedir. Ancak 32 konutta banyo mekanlar
igindeki tuvaletlerden bagka tuvalet mekaninin bulunmamasi, tuvalet mekam bulunanlarin da
gece holiinde konumlandirilmig olmas: tasarim ve kullanim yoninden uygun degildir.
Bunlarin yaninda tesisat birligi agisindan biitiin 1slak mekanlann birbiriyle iligkili olmalar

dogru bulunmustur.

Her ikiz blokta bulunan 4 konutun birbiri ile simetrik olmalan mekanlarin arsaya gore
yonlendirilmesinde farkliliklar yaratmaktadir. Bu nedenle konutlarin mekanlarimin bir kismi
uygun yonde tasarlanmigken digeri uygun olmayan bir yonde bulunmaktadir. Bu nedenle -

yapilan aragtirmalarda konut mekanlarinin yonlenmelerinde eksiklikler gériilmektedir.

Emlak Evleri Toplu Konutu’ndaki bir kattaki 4 konuttan ikisinde 3 adet yatak odasi, 1 adet
salon, 1 adet mutfak, 1 adet banyo ve tuvalet mekanlar, diger iki dairede ise 2 adet yatak
odasi, 1 adet salon, 1 adet mutfak, 1 adet banyo mekanlan bulunmaktadir. Biraz daha biytik
olan konutlarda yatak odalan ihtiyaca gére biri 11.75 m2, diger ikisi 8.26 m2 olarak
boyutlandinlmigtir. Diger karsilikli dairelerde ise yatak odalar1 11.98 m2 ve 7.66 m2 olarak

belirlenmigtir. Yatak odast mekam boyutlarn iilkemizdeki yonetmeliklere gore dogru
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tasarlanmigtir. Ayrica yatak odalarmmn ayr1 bir gece holiinde tasarlanmalar1 ve banyo
mekamna yakin olarak konumlandiriimalari da olumiu bulunmaktadir.

Emlak Evleri Toplu Konutu’ndaki balkon ¢dzlimlerine baktigimizda, mutfaga agilan balkonun
3.61 m2, yatak odasina agilmakta olan balkonun ise 2.59 m2 oldufu tespit edilmistir.
Balkonlar gdmme balkon geklinde olup, boylar: 1.60 m, enleri ise 1.62 m ve 2.15 m olarak
belirlenmistir. Ancak iki balkonda kullanicilar i¢in yeterli boyutlarda olmadig: belirlenmistir.

Emlak Evleri Toplu Konutu’'nda yapilan bu incelemeler dogrultusunda genel olarak
tasarimdan kaynaklanan ve en rahatsiz edici kusurlar mekanlarm alan ve boyut
yetersizlikleridir. Ayrica balkon ile salon mekanmmn iligkili olmamasi, yatak blimlerine
salon mekanmindan gecilerek ulasilmasi, depolama alami olarak kullamlacak bir mekanin
bulunmamasi, mevcut olan iki balkonunda boyutlarinin yetersiz olmasi da Snemli tasarim
sorunlaridir. Emlak Evleri Toplu Konutu’ndaki balkon boyutlarmin yetersizlik Sekil 4.19°da

verilmektedir.

Sekil 4.19 Emlak Evieri Toleonutu’ndaki balkon boyutlarmin yetersizligi

Emlak Evleri Toplu Konutu’nda cephelerdeki doluluk bosluk oranlarimi incelendiginde
oranlarin uygun oldugu belirlenmistir. Cephe biitlinline baktifimizda pencere bosluklar ve
boyutlarindaki kullamimun, biitiin ile uyumlu oldugu gériilmektedir.
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Emlak Evleri Toplu Konutu’ndaki kullanicilarin pencere boyutlarina ¢ok fazla miidahale
etmedikleri yalnizca balkonlarda degisiklik yaptiklan gériilmektedir. bu eylem cephelere de
yansimigtir. Ancak pencere boyutlarinda degisiklik yapilmamasi, cephe biitlinlintin de
bozulmamasimi saglamaktadir. Bu nedenlerle Emlak Evleri Toplu Konutu’ndaki doluluk
bosluk oranlarinin ve cephe karakteristiklerinin uygun ve orantili oldugu sdylenebilir.

e« Dig Mekan Tasarim ilkelerinin Degerlendirilmesi

Emlak Evleri Toplu Konutu’'nda dig mekan tasarim alanlar1 incelendiinde kendilerine ait
otopark alanlari, yesil alanlar1 ve ¢ocuk oyun alanlarmin mevcut oldugu tespit edilmigtir.
Ancak toplu konuta ait bir sosyal tesis bulunmamaktadir.

Yapilan aragtirma ve anket sonuglarma gbére Emlak Evleri Toplu Konutu’'nda yasayan
kullanicilar igin ayrilmus olan otopark alanlan yeterli goriilmektedir. Otopark alam toplu
konutun arka bdlimiinde yol boyunca cep otoparki seklinde ¢dziilmistlir. Ayrica Emlak
Evleri Toplu Konutu’nun yaninda bulunan basketbol sahasinin da bir béliimii otopark alam
olarak kullanilmaktadir. Ancak ¢ocuk oyun alami olarak belirlenen basketbol sahasmnin
otopark alam olarak kullamlmasi uygun degildir. Sekil 4.20°de Emlak Evleri Toplu
Konutu’nda basketbol alaninin otopark alam olarak kullanilmasi gériilmektedir.

Sekil 4.20 Emlak Evleri Toplu Konutu’nda basketbol alaninin otopark alani olarak
kullanilmasi
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Yesil alanlar ikiz bloklar arasinda bulunan bir bahge i¢inde ¢6ziilmiistiir. Bahge iginde gesitli
sosyal goriisme ve faaliyetlerin gerceklestirildifii bir bavuz ve kamelya boliimii de yer
almaktadir. Bu y0nleriyle yesil dokunun kullanimi da olumlu bulunmugtur. Ancak bu
mekanlarin daha diizenli ve kullamlir hale getirilmesi gerckmektedir. Emlak Evleri Toplu
Konutu’nda iki blok arasinda yer alan havuzlu bahge Sekil 4.21°de verilmektedir.,

Sekil 4.21 Emiak Evleri Toplu Konutu’nda iki blok arasinda konumlandsrilmis havuzlu bahge

Emlak Evleri Toplu Konutu’nda sosyal tesis haricinde biitiin gerekli dig mekan alanlarinin
bulundugu goériilmektedir. Bu ydnleriyle tasarim y&niinden olumlu bulunmustur. Ancak toplu
konut alam iginde sosyal tesisin bulunmamasi ve toplu konutun kent merkezine uzak
mesafede konumlandiriimas: kullanicilarin ahigveris ve sosyal faaliyetlerini kent merkezinden
kargilamalarma neden olmaktadar.

4.2.3.2 Yapim ve Uretim Sistemlerinin Degerlendirilmesi

Emlak Evleri Toplu Konutu’nda daha 8ncede belirtildi3i gibi betonarme-iskelet sistem 5 kath
olarak iretilmistir. Canakkale’nin 1. Derecede deprem bdlgesi olarak belirlenmesi nedeniyle
Emlak Evleri Toplu Konutu’nun bugiinkii mevcut durumu, ydnetmelikler de g6z Oniine
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alindifinda kat adedinde herhangi bir fazlalik goriilmemektedir. Ayrica 1986 yilinda tiretilmis
olmalarina karsin 1997 Marmara Depremi’nden kaynaklanan herhangi bir hasar ile
kargilagilmamigtir. Ancak 1986 yilinda firetilmig olmas: nedeniyle, 1998 yihinda yiiriirlige
giren deprem y8netmeliginde belirlenen hususlara uygun degildir.

Emlak Evieri Toplu Konutu'nun eski olmas1 bakim ve onarim sorunlarimn fazla olmasma
neden olmustur. iki blok arasindaki mesafenin az olusu ve bloklar arasinda yer alan yesil alan
ve ¢ocuk oyun alam da yetersiz goriilmektedir. Ayrica kullanicilarla yapilan anketlerden ¢ikan
sonuglar dogrultusunda duvar ve d6semelerin ses gegirmesi 6nemli bir {iretim kusuru olarak
belirlenmigtir.

Yapilan aragtirmalarda da kullanicilar tarafindan yapilan degigikliklerin genellikle pencere ve
kapilarda malzeme degisiklikleri ve balkonlar1 kapatma eylemleri oldugu goriilmektedir.
Emlak Evleri Toplu Konutu’nda kullamcilarin balkon ve pencerelerde yapmis olduklar
degisiklikler Sekil 4.22°de verilmektedir.

Sekil 4.22 Emlak Evleri Toplu Konutu’nda kullanicilarin balkon ve pencereler
yaptiklar degisiklikler

Emlak Evleri Toplu Konutu’nda yasayan kullanicilarla yapilan anketler sonucu, bu konutlarda
mevcut olan yapr hasar ve kusurlarina neden olan kaynaklarm yiizdelik oranlan su sekilde
belirlenmigtir:

e Yanlis planlama, tasarim ve yapim slireci %68

e Yanls {irlin seg¢imi ve uygulama ( kotii ig¢ilik) %25

e Yanls bina kullanimi ve bakimi %7
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Emlak Evleri Toplu Konutu’nda yapilan aragtirmalarda toplu konuta ait bir yonetim
kurulunun mevcut oldugu tespit edilmigtir. Kullanicilarla yapilan anketler sonucunda yonetim

kurulunun toplu konutun biitiin sorunlarina karg: ilgili oldugu belirlenmigtir.

4.2.3.3 Kullamc1 Gereksinimlerini Kargilayabilme imkanlarmm Degerlendirilmesi

Emlak Evleri Toplu Konutu’nda yapilan anket ¢aligmalari sonucunda, toplu konut yapim
agamasinda kullanicilarin isteklerinin sorulmadig: belirlenmigtir. Emlak Konutlari’'nda
kullamcilarin mekan gereksinimlerinin  degerlendirilmesi, i¢ mekan tasanmimn

degerlendirilmesi boliimiinde anlatilmaktadir.

Emlak Evleri Toplu Konutu’nda kullamcilarin mekanda gereksinim duyduklar: 1s1 miktarlar:
ile “Is1 Gereksinimleri” bolimiinde anlatilan 1s1 miktarlarinin birbirine yakin oldugu tespit
edilmigtir. Bu yonden Emlak Evleri Toplu Konutu’nda 1s1 yonetmeliklerine uygun olarak
uretildigini soylemek gerekir. Is1 tesisati bloklarin bodrum katlarinda bulunmaktadir,
Kullanicilara yapilan anketlerde ozellikle konutlarimin iyi 1stnmasindan memnun olduklari

tespit edilmigtir.

Kullanicilarin gorsel gereksinimlerini incelendiginde ise ozellikle giin 1sindan rahathkla
yararlanildifi belirlenmigtir. Salon mekam giineyde yer aldig: i¢in giin 151 6zellikle 6gleden
sonra etkisini gostermektedir. Yapay aydinlatma olarak da her kullamcinin kendini bitgesine
uygun olarak sectigi aydinlatma elemanlarimt kullanilmaktadir. Bu nedenlerden dolayr Emlak

Konutlart’nda gorsel gereksinimlerin tam olarak kargilanabildigi belirlenmigtir.

Emlak Evleri Toplu Konutu’nun bulundugu semt saglik bakimindan bakimli denebilecek bir
konumdadir. Ancak yapim ve isgilikten kaynaklanan bazi sorunlar nedeniyle pis su
borularinin tikanmasi ve delinmesi gibi sorunlar ile karsilasilmaktadir. Bu sorunlar saghk

yoniinden elverigsiz ortamlar yaratmaktadir.

Emlak Evleri Toplu Konutu’nda kullanicilardan ve gevreden kaynaklanan giriltt faktorleri
bulunmaktadir. Yapilan anketler dogrultusunda kullanicilarin 6zellikle yoldan gelen trafik
guriltilerinden rahatsiz olduklan belirlenmigtir. Ayrica duvarlar ve dosemelerdeki yalitim
eksikliklerinden dolay1 diger konut kullamcilarinin seslerini duyduklan ve rahatsiz olduklar

belirlenmigtir.
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Emlak Evleri Toplu Konutu’nda kullanicilarin striiktiirel, afetlere kargy1 , hirsiza kargy,
eylemlerden dogan kazalara karsi emniyet gereksinimleri g6z 6niine alindiginda bu faktérlere
kargt aldiklar1 bir tedbir goriilmemektedir. Hirsiza kargi aldiklani herhangi bir givenlik
onleminin bulunmadig belirlenmigtir. Eylemlerden dogan kazalarinda %78’sinin kigisel
faktoérlerden, %12’inin hatali bakim, %10’inin hatali tasarimdan kaynaklandig gorilmustiir.

Emlak Evleri Toplu Konutu’nda mahremiyet 6zellikle konut iglerinde tuvalet kullaniminda
rahatsizlik vericidir. Konuta gelen misafir ya da yabanci kisilerin tuvalet ihtiyaglarina
kargilayabilmeleri i¢in gece holiine ve banyoya girmeleri mahremiyet agisindan uygun
degildir. Diger bir unsur da balkonlarin birbiriyle gok yakin olarak tasarlanmasidir. Bu da

birbirine komsu olan kullanicilarin hareketlerini kisitlamaktadir.

4.2.4 Zafer Evleri Toplu Konutu

4.2.4.1 Tasarim Kriterlerinin Degerlendirilmesi

Zafer Evleri Toplu Konutu’'nda tasanim kriterlerinin degerlendirilmesi arsa iizerindeki
yerlesim, i¢ mekanlarin ve dis mekanlarin tasarimlari olmak iizere ii¢ baglik altinda

incelenmektedir.

e Arsa Uzerindeki Yerlesim Kriterlerinin Degerlendirilmesi

Zafer Evleri Toplu Konutu, Tiirkiye Emlak Kredi Bankas: tarafindan Tirkiye genelinde
gergeklestirilen, konut sahiplerine kredili satig sistemli konut edindirme politikasi ile tiretiimig
konutlardir. Toplu konutun bulundugu arsa Tirkiye Emlak Kredi Bankasi tarafindan
Canakkale Belediyesi’nden satin alarak elde edilmistir.

Zafer Evleri Toplu Konutu tretilmeden Once, arsa tizerinde jeolojik calisma ve zemin
etiitlerinin yapildig: belirlenmigtir. Bu ¢aligmalar sonucu ¢ikan degerler gz Oniine alinarak
toplu konutun Gretimine baglanmigtir. Ayrica arsa tizerinde mevcut olan egim dikkate alinarak
toplu konut bloklan yerlestirilmigtir. Cesitli kot farkliliklar1 olusturulmug ve bloklar arasinda
olusan kot farklihiklan da yesil alanlarla tamamlanmigtir. Bu yonden de incelendiginde zemin

durumu verilerine uygun olarak uretildikleri tespit edilmigtir.

Zafer Evleri Toplu Konutu’nun arsa se¢imi manzara yoninden mikkemmeldir. Toplu konuta
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ait d-konutlarin hepsi bogaz1 gorebilmektedir. Ancak arsamin konumuna bakildiginda kent
merkezi iginde konumlandinldig: gorilmektedir. Arsamin fazla biyikk olmamasi, toplu
konutlarin gretiminde ¢ok kath bir ¢oziim arayisi getirilmesine yol agmstir. Bu nedenlerden

dolay1 Zafer Evleri Toplu Konutu kent merkezi iginde 13 katl olarak tiretilmigtir.

Zafer Evleri Toplu Konutu sahip oldugu bu kat adediyle Canakkale’deki en yiksek toplu
konut olarak belirlenmistir. Toplu konutlarin kent merkezi iginde bu kadar yogun ve ¢ok katlt
olarak uretilmeleri kent merkezinin yogunlugunu artirip, kentin siluetinin de bozulmasina
sebep olmugtur. Zafer Evleri Toplu Konutu kent yogunlugunu arttirdigy ve silueti bozdugu
i¢in arsa se¢imi ve konumlandirilmas: yoniinden Canakkale’de yanlig tasarlanmg bir toplu

konut 6rnegidir.

Zafer Evleri Toplu Konutu’na ait 2 blok, arsa uzerinde birbiriyle kargilikli olarak
konumlandirilmigtir. Toplu konutun yerlesim durumuna bakildiginda riizgar yonii, giines

durumu yaninda arsanin formundan dolay: boyle bir ¢oziim getirildigi gorilmektedir.

Zafer Evleri Toplu Konutu kent merkezinde iretilmeleri nedeniyle merkezde mevcut olan
teknik alt yapidan yararlamlmigtir. Bu nedenle alt yap: igin ayrica bir maliyet harcamasi
yaptlmamigtir. Bu da maliyete ek bir masraf daha getirmedigi i¢in olumlu bulunmaktadir.
Ancak Zafer Evleri Toplu Konutu gibi ¢ok kath bir toplu konutun kent iginde
konumlandiriimas1 dogru degildir. Toplu konut alami iginde ayrica bir sosyal altyap:
planlanmamistir. Kent merkezinde ve toplu konuta yakin ¢evrede bulunan mevcut sosyal

imkanlardan yararlamlmaktadir.

Yapilan aragtirma ve anket sonuglarina gore Zafer Evleri Toplu Konutu’nda yagayan
kullanicilar i¢in ayrilmis olan otopark alanlan yeterli gorillmektedir. Bununla birlikte bloklar
arasinda bulunan alan da yesil alan olarak aynlmigtir. Ayrica bloklarin hemen yanina daha
sonradan bir basketbol sahasimin ilave edildigi gorilmektedir. Kullanicilarin kent

merkezindeki aktivitelerden kolaylikla yararlanabildikleri tespit edilmistir.
e I¢ Mekan Tasarim Kriterlerinin Degerlendirilmesi
Zafer Evleri Toplu Konutu’nda yaklagik 470 kisilik bir niifus baninmaktadir. Yapilan anket

caligmalan ve aragtirmalar sonunda genellikle ailede yasayan kisi sayisinin 4 ya da 5 kisi

oldugu belirlenmistir.
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Zafer Evleri Toplu Konutu’ndaki bir kattaki 4 dairenin hepsi birbiri ile simetriktir. Konut i¢
mekaninda dolagim alami olarak tammlanan koridor mekanlarini inceledigimizde antre
bolimiinde koridor genigligi 1.80 m, hol koridoru genigligi ise 1.10 m olarak belirlenmistir.

Koridor genislikleri yéniinden mevcut yonetmeliklere uygun olarak iiretilmiglerdir.

Zafer Evleri Toplu Konutu’nda yapilan incelemelerde daire girig bélimiinde tuvalet, mutfak
ve salon mekanlarinin konumlandirildigy goriilmektedir. Yatak odalarina gegis ise ayn bir
gece holiinden saglanmaktadir. Giinlik mekanlarla gece boliimlerinin ayrilmas: tasarim

yoniinden dogru bulunmaktadir.

Zafer Evieri Toplu Konutu’nda salonlar 26.00 m2, tuvaletler 1.66 m2 ve mutfaklar ise 9.04
m2’dir. Her ii¢ mekanin boyutlar1 yonetmeliklere gore uygun tasarlanmigtir. Mutfak mekani
antreye acgilmakta olup, salon ile de iligkilidir. Kullamicilarin yemek yeme eylemlerini mutfak
da gergeklestirebilmeleri tasarim yoniinden dogru bulunmustur. Ayrica bu mekanlar konut
icindeki riizgar, giines ve manzara faktorleri dikkate alinarak yonlendirilmiglerdir. Tuvaletler
tesisat agisindan birbiriyle baglantili olarak yerlegtirilmislerdir. Bu nedenlerden dolay1 Zafer
Evleri Toplu Konutu’ndaki salon, mutfak ve tuvalet meckanlarinin konut iginde dogru

tasarlandig1 ve konumlandinildig tespit edilmigtir.

Zafer Evleri Toplu Konutu’nda banyo mekanlarinda tuvalet de yer almaktadir. Ulkemizdeki
yonetmeliklerde banyo 6lgileri minimum1.20 x 2.00 m (2.4 m2) olarak belirlenmigtir. Zafer
Evleri Toplu Konutu’'nda da banyolar 493 m2 olarak diizenlendigi i¢in yonetmeliklere
uygundur. Banyo ve tuvalet mekanlarmin konutlarin kuzeyinde yer almasi, mekanlarin
yonlendirilmesi agisindan da dogru tasarlandigini gostermektedir. Ayrica banyolarn yatak
odalarina yakin olmalan ve yatak odalari ile ayn bir holde konumlandirilmalan da dogru bir

tasarim Ornegidir.

Zafer Evieri Toplu Konutu’nda birisi ebeveynlere ait olmak tlizere toplam 3 yatak odasi
mevcuttur, Yatak odalart 8.70 m2, 13.34 m2 ve 13.50 m2 olarak boyutlandirilmustir. Yatak
odast boyutlan da ulkemizdeki yonetmeliklere gore dogru tasarlanmigtir. Ayrica yatak
odalarimin ayr1 bir gece holiinde tasarlanmalari ve banyo mekanina yakin olarak
konumlandirilmalar da olumludur. Zafer Evleri Toplu Konutu’ndaki balkonlar 1 adet mutfak
ve salon baglantili gomme geklinde 3.92 m2’lik ve 1 adet ebeveyn yatak odasindan gegigli

olmak tizere 5.29 m2’lik 2 adettir. Balkonlarin birinin hem salon ve mutfak ile digerinin ise
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yatak odasi ile iligkili olmasi dogru bulunmustur.

Zafer Evleri Toplu Konutu'nda yangin merdivenleri incelendiginde konutlara dagihim
holiinden yangin merdivenine gecigin saglandifi gorilmektedir. Yangin merdiveninin
bulundugu holiin, duvar ve kapilann da dumana dayamikli malzemelerden yapilmasi
gerekmektedir. Ancak Zafer Evleri Toplu Konutu’nda boyle bir 6zellikle kargilasilmamistir.
Yangin merdiveninin konutlarin girintilerine yerlestirilmeleri korunakhilik saglanmasi
yoniinden dogru bulunmustur. Yangin merdivenin bulundugu duvarda yalnizca iki blogun

banyo pencereleri bulunmaktadir.

Zafer Evleri’nde bulunan yangin merdivenlerinin g¢elik konstriikksiyondan yapilmig olmas:,
merdiven korkuluklarinin bulunmasi, riht yiikseklikleri ve sahanlik genigliklerinin yangin
yonetmelikliklerine uygun olarak tasarlanmas: nedeniyle yangin giivenligi agisinda dogru bir

tasarim olarak degerlendirilmektedir.

Zafer Evleri Toplu Konutu’'nda cephelerdeki doluluk bogluk oranlarimi incelendiginde
oranlarin uygun oldugu belirlenmistir. Cephe butliniine baktigimizda pencere bosluklarn ve
boyutlarindaki kullanimin, cephe biitiin ile uyumlu oldugu goriilmektedir. Ayrica briit beton
ve pres tugla kullanmilmasi da cephelere hareketlilik getirmigtir.

Zafer Evleri Toplu Konutu’ndaki kullanicilarin pencere boyutlarina ¢ok fazla miidahale
etmedikleri yalnizca balkonlarda degisiklik yaptiklar gorilmektedir. bu eylem cephelere de
yansimustir. Ancak pencere boyutlarinda degisiklik yapilmamasi, cephe biitiniiniin de
bozulmamasim saglamaktadir. Bu nedenlerle Zafer Evleri Toplu Konutu’ndaki doluluk
bosluk oranlarinin ve cephe karakteristiklerinin uygun ve orantili oldugu séylenebilir. Yapilan
anket sonuglan dogrultusunda konutlarin tasanm asamasinda kullanicilarin isteklerinin

sorulmadig da belirlenmigtir.

e Dis Mekan Tasanm Ilkelerinin Degerlendirilmesi

Zafer Evleri Toplu Konutu’nda dis mekan tasanm alanlan incelendiginde kendilerine ait
otopark alanlari, yesil alanlar1 ve gocuk oyun alanlarinin mevcut oldugu tespit edilmigtir.
Toplu konuta ait bir sosyal tesis bulunmamasi uygun bulunmamugtir. Ancak toplu konutun
kent merkezi iginde konumlanduilmig olmast biitin sosyal imkanlari merkezden

kargilayabilmesini saglamaktadir.
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Yapilan aragtirma ve anket sonuclarina gére Zafer Evleri Toplu Konutu’nda yasayan
kullanicilar icin ayrilmis olan otopark alanlar1 yeterli goriilmektedir. Otopark ve yaya
giriglerinin ayr1 olarak tasarlanmigtir, Otopark alami toplu konutun arka boliimiinde
konumlandmlmistir. Ayrica toplu konutun bulundugu cadde {izerinde de yola park etmek
suretiyle otopark sorunu ¢oziilmeye ¢aligitmaktadir.

Zafer Evleri Toplu Konutu’nda yagsayan 470 kisi i¢in bu otopark kapasitesi yeterli
goriilmemektedir. Bu nedenlerle otopark alanlarmin tasarrmi dogru bulunmamgtr. Zafer
Evleri Toplu Konutu’nda otopark alam girigi ve otopark alam Sekil 4.23 ve Sekil 4.24’te

verilmektedir.
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Zafer Evleri Toplu Konutu'nda otopark alaninin alt bolimiinde de bir basketbol sahasi
bulunmaktadir. Bu alan diginda daha kiigiikk yastaki ¢ocuklarin yararlanabilecegi bir gocuk
oyun alam mevcut degildir. Aynca toplu konut alam iginde aynlmig olan yesil alanlarda

yeterli goriilmemisgtir.

4.2.4.2 Yapim ve Uretim Sistemlerinin Degerlendirilmesi

Zafer Evleri Toplu Konutu 1990 yilinda, 13 kath iki blok olarak radyajeneral temel tizerine
betonarme-iskelet sistem ile uretilmigtir. Toplu konutlarin tretimi sirasinda dénemin en iyi
beton kalitesi ile uretildigi bilinmektedir. Dig cephelerde kullanilan briit beton ve pres

tuglalarda da tiretim ve kullammdan kaynaklanan herhangi bir sorun ile kargilagiilmamigtir.

Zafer Evleri Toplu Konutu’nun iretim yili nedeniyle gliniimiiz deprem yénetmeligine uygun
degildir. Ayrica 1990 yilinda iiretilmis olmalarina karsgin 1997 Marmara Depremi’nden

kaynaklanan herhangi bir hasar ile kargilagiilmamgtir.

Toplu konutun 13 kath ve rijit olarak tretilmesi depreme kargi dayamkliligini arttirmaktadir.
Ancak Canakkale’nin 1998 yonetmeliklerine gore 1. derece deprem bolgesi olarak belirlenmis

olmas: olugacak bir depremde yikilma riski olabilecegini gostermektedir.

Yapilan arastirmalarda ve anket ¢aligmalar1 sonucu Zafer Evleri Toplu Konutu’nda yagayan
kullanicilarin konutlarinin semt, konum, manzara, tiretim ve sosyal imkanlardan memnun
olduklan belirlenmistir. Kullamcilar tarafindan belirlenen sonuglara gore bu konutlarin ¢ok iyi
isinmast, hidrofor ve kalorifer tesisatinin diizenli galigmasi, toplu konut biinyesinde
jeneratoriin bulunmasi ve 24 saat kesintisiz sicak suyun mevcut olmasi memnun olunan diger

6nemli unsurlardir.

Dis cephede pres tugla kullanilmasi, perde kistmlarimin da briit beton geklinde uygulanmast
konutlara degisik bir cephe dokusu vermis ve dig siva yapilmasimi ortadan kaldirilmigtar.
Boylece nemlenmenin neden oldugu siva dokiilmelerinden kaynaklanan yap:i kusurlart bu

toplu konutta gériilmemektedir.

Zafer Evleri Toplu Konutu’nda kullanicilarin oturduklart konutlarda o6zellikle balkon
boyutlarinin yetersizligi nedeniyle balkonlarini kapatarak diger mekanlara dahil ettikleri

belirlenmigtir. Uretimden kaynaklanan en belirgin sorun pencere boyutlari ve parapet
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yiiksekliginin olmasi gerekenden (0.80) yiiksek iiretilmesidir (1,00 m). Ayrica kisi bagina
diigen yesil alan miktari, ¢ocuk alam1 ve otopark alani yetersizligi de gorilen kusurlar

arasindadir.

Zafer Evleri Toplu Konutu; giizel ve seckin bir mubhitte bulunmasi, tasanim, iretim ve
kullanimdan kaynaklanan yap1 hasar ve kusurlarinin az olmasi nedeniyle Canakkale’de kamu
eli retilmig diger toplu konutlar arasinda en liiks konutlar olarak belirlenmigtir. Zafer
Evleri’nde yapilan aragtirmalarda toplu konuta ait bir yonetim kurulunun mevcut oldugu tespit
edilmigtir. Kullamcilarla yapilan anketler sonucunda yonetim kurulunun toplu konutun biitiin

sorunlar ilgili oldugu belirlenmigtir.

Zafer Evleri’nde yagayan kullamicilarla yapilan anketler sonucu, bu konutlarda mevcut olan

yap1 hasar ve kusurlarina neden olan kaynaklarin yiizdelik oranlan su gekilde belirlenmistir:

e Yanhig planlama, tasanm ve yapim siireci %96
e Yanl iirtin se¢imi ve uygulama ( kotu is¢ilik) %3
e Yanhs bina kullanim ve bakimi %1

4.2.4.3 Kullamici Gereksinimlerini Karsilayabilme imkanlarinin Degerlendirilmesi

Zafer Evleri Toplu Konutu’'nda yapilan anket ¢aligmalani sonucunda, toplu konut yapim
asamasinda kullamcilarin  isteklerinin  sorulmadifi belirlenmigtir. Toplu konuttaki
kullamcilanin  mekan  gereksinimlerinin  degerlendirilmesi i¢ mekan tasariminin

degerlendirilmesi boliimiinde anlatilmaktadir.

Zafer Evleri Toplu Konutu’nda kullanicilarin konutlarindaki 1s1 miktarlarinin yonetmeliklerde
olmast gereken 1s1 miktarlarina uygun oldugu tespit edilmigtir. Bu nedenlerle toplu konutta 1s1
yonetmeliklerine gore istenilen 1si miktarlart mevcuttur. Bu yonden Zafer Evleri de ts1
yonetmeliklerine uygun olarak iretilmistir. Isi tesisati bloklanin bodrum katlarinda
bulunmaktadir. Yapilan anketlerde kullamcilarin 6zellikle konutlarinin iyi 1sinmasindan ve

konutlarda 24 saat sicak suyun da bulunuyor olmasindan memnun olduklar tespit edilmisgtir.

Kullamcilarin gorsel gereksinimleri incelendiginde giin 1gindan rahathikla yararlandiklar
belirlenmistir. Toplu konut ¢evresinde bagka yiiksek kath yapi olmadif: icin giin 151 ve

giinesten ¢ok rahat yararlanabilmektedirler. Salon mekanlarinin genelde giineyde yer almast,
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giin 1gmmn 6zellikle 6gleden sonra etkisini gostermesini saglamigtir. Yapay aydinlatma olarak
da her kullamcimin kendini biitgesine uygun olarak segti§i aydinlatma elemanlarini
kullanilmaktadir. Bu nedenlerden dolay1 Zafer Evleri Toplu Konutu’nda gorsel gereksinimler

tam olarak karsilanabilmektedir.

Zafer Evleri Toplu Konutu’nun kent merkezi iginde tiretilmeleri, dis ¢evrenin neden oldugu
gurilti faktoriniin konutlan etkilemesine neden olmaktadir. Toplu konut ¢evresinde trafigin
yogun olmasi, ¢ofu zaman giriltii faktoriiniin olugturan nedenlerin baginda gelmektedir.
Ancak yine de kent merkezinde mevcut olan giriiltii yogunlugunun toplu konut gevresinde
mevceut olmamasi olumlu goriilmektedir. Zafer Evleri Toplu Konutu’ndaki kullanicilarin toplu

konut ¢evresinde guiriiltiiden rahatsiz olduklarim tespit edilmistir.

Zafer Evleri Toplu Konutu’nda bulundugu semt saglik ve temizlik bakimindan Canakkale’nin
en bakiml semtlerden biridir. Gerek manzaras: gerek konumu agisindan ¢ok énemli yer tegkil
etmektedir. Bu nedenler kullanicilarin hem semtten hem de semtte yagayan diger insanlardan
¢ok memnun olduklari belirlenmistir. Ayrica konutlarin bogazi goren bir manzaraya sahip
olmast ve uretim yada bagka nedenlerle olusmus sorunlarin bulunmamasi, bu toplu konutun
degerini arttirmaktadir. Bu nedenlerle Zafer Evleri Toplu Konutu, Canakkale’de kamu eli ile

uretilmis konutlar arasinda en litkks olan toplu konut olarak belirlenmisgtir.

Zafer Evleri’nde kullamcilarin striiktiirel, afetlere karst , hirsiza karsi, eylemlerden dogan
kazalara kars1 emniyet gereksinimleri goz 6niine alindiginda, bu faktorlere kargi aldiklart bir
tedbir goriilmemektedir. Hirsiza kars1 aldiklari herhangi bir giivenlik énleminin bulunmadig
belirlenmigtir. Eylemlerden dogan kazalarinda %90’sinin kigisel faktérlerden, %5’inin hatal:

bakim, %5’inin hatal tasanimdan kaynaklandi§t gérilmigtiir.

Zafer Evleri’nde mahremiyet unsuru hem konut iglerinde hem de diger kullanicilarla ¢ok iyi
¢oziimlenmigtir. Kullanicilarin da bu durumdan memnuniyetlerini, anketlere verdikleri

cevaplarda gérmek miimkiindiir.

4.2.5 Baniskent I Toplu Konutu

4.2.5.1 Tasarim Kriterlerinin Degerlendirilmesi

Bangkent I Toplu Konutu’'nda tasarim kriterlerinin degerlendirilmesi arsa iizerindeki
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yerlesim, i¢ mekanlarin ve dig mekanlarin tasarimlari olmak iizere ii¢ baghk altinda

incelenmektedir.

e Arsa Uzerindeki Tasarim Kriterlerinin Degerlendirilmesi

Banigkent I Toplu Konutu, Canakkale’deki gergek anlamda iiretilen ilk toplu konut 6rnegidir.
480 konuttan olugan Barnigkent I Toplu Konut Projesi Canakkale Belediyesi’nin déner
sermaye ile gergeklestirilmigtir. Toplu konutun bulundugu arsa, kentin yerel yonetimi
tarafindan daha Onceden ucuz konut yapimi igin aynlmig arsalardan 3 adedinin

birlegtirilmesiyle olugturulmustur.

Barigkent I Toplu Konutu’nun, arsa tizerinde yogun bir jeolojik ¢aligma yapilarak belirlenen
zemin durumuna gore tretildigi belirlenmistir. Bu yoniiyle topografik ve zemin verilerine

uygun olarak tretildikleri i¢in olumlu degerlendirilmektedirler.

Arsamin biyukligi ve konumuna incelendiginde Barigkent I Toplu Konutu’'nun kent
merkezine 30 dakika yiiriime mesafesinde ve 9 katli olarak iiretildigi gorilmektedir. Kent
merkezinden uzakta Canakkale’nin en yiiksek tepelerinden biri olan 18 Mart Tepesinin
tizerinde tiretilmesi, manzara agisindan avantaj saglarken, kent yogunlugunu arttirmamakta ve
silueti de bozmamaktadir. Boylelikle kent merkezin yogunlugunu ve siluetini bozmadif igin

uygun bir toplu konut 6rnegi olarak gorillmektedir.

Banigkent I Toplu Konutu’na ait ikiz ve tek bloklarin, arsa tizerinde manzara, riizgar yoni ve
glnes faktorleri g6z oniine alinarak konumlandirildiklar belirlenmistir. Bu faktérlerin etkileri
diigiiniilerek yapilan blok konumlandiriimalari dogrudur. Boylece toplu konutta yasayan

kullanicilarin bu faktérlerden esit olarak yararlanabilmeleri saglanmgtir.

Barigkent 1 Toplu Konut Alam ¢evresinde daha onceden iiretilmis olan bir ¢ok konut birimi
bulunmaktadir. Bu nedenle Banigkent I Toplu Konutu’nun iiretiminde ¢evresinde mevcut olan
teknik altyapidan yararlamlmigtir. Boylece alt yapr igin ayrica bir maliyet harcamast
yaptimamigtir. Bu da maliyete ek bir masraf daha getirmedigi i¢in olumlu bulunmaktadir.
Toplu konut alam iginde ayrica bir sosyal altyapr planlanmamigtir. Kent merkezinde ve toplu

konuta yakin ¢evrede bulunan mevcut sosyal imkanlardan yararlamilmaktadir.

Bangkent I Toplu Konutu’nda mevcut olan otopark alanlar toplu konut adalar iginde cepler

seklinde konumlandinlmigtir. Yapilan aragtirma ve anket sonuglarina gore Barigkent I Toplu
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Konutu’nda yagayan kullanicilar igin ayrilmig olan otopark alanlarinin yeterli oldugu tespit
edilmigtir. Ayrica ikiz ve tekli bloklarin arasindaki alanlar yesil alan ve gocuk oyun alanlari
olarak diizenlenmigtir. Alanlar iginde oturma dinlenme bolimleri, gocuk parklart ve spor
alanlan yer almaktadir. Banigkent I Toplu Konutu’na ait otopark, yesil alan ve gocuk oyun

alanlar arsa verilerine uygun olarak tasarlanmigtir.

e I¢ Mekan Tasarim Kriterlerinin Degerlendirilmesi

Barigkent I Toplu Konutu’nda yaklagik 2500 kigilik bir nifus barinmaktadir. Yapilan anket
¢aligmalar1 ve aragtirmalar sonunda genellikle ailede yasayan kisi sayisinin 4 ya da 5 kisi

oldugu belirlenmistir.

Banigkent I Toplu Konutu’'nda A; ve Ay tipindeki bloklarda 3 dairenin 2 adedi 100 m2,
birbirini ile simetrik ve ayni mekan 6lgiilerine sahiptir. Salon 23.01 m2, mutfak 9.50 m2 ve
tuvalet 1.40 m2’dir. Konutlarda giris boliiminiin kargisinda mutfak mekam ve mutfagin
yaninda ise salon mekam konumlandirilmigtir. Salon ve mutfak mekanlarinin birbiriyle
iligkilerinin ve boyutlarinin uygun oldugu belirlenmigtir. Kullanicilarin yemek yeme
eylemlerini de mutfak mekaninda gergeklestirebilmeleri tasarim yoéniinden dogru

bulunmustur.

A, ve A, tipindeki bloklarda yatak odalar ihtiyaca gére 8.53 m2, 9.20 m2, 14.64 m2 ve banyo
4.88 m2 olarak boyutlandirilmigtir. Yénetmeliklere gore yatak odalan ve banyolarin boyutlan
uygundur. Aym zamanda yatak boliimlerine ait ayn bir gece holiiniin bulunmas: ve yatak
odalarina dagilimin bu holden gergeklestirilmesi ve banyonun yatak odalarina yakin
konumlandiriimas: da tasarim yoniinden dogru bulunmustur. Balkonlar; 1 adet mutfak ve
salon baglantili gobmme seklinde 4.32 m2 ve 1 adet yatak odasindan gegisli 3.10 m2’lik olmak
izere 2 adettir. Balkonlarin i¢ mekanlaria olan baglantilar da tasarim kriterleri yoniinden

uygundur.

A; ve A4 tipindeki bloklardaki diger 80 m2’lik tek dairede ise yatak odalar1 9.51 m2 ve 13.30
m2 olmak iizere 2 adettir. Salon 21.06 m2, mutfak 9.50 m2, banyo 5.22 m2 ve hol 8.58 m2
olarak diizenlenmigtir. Bu dairedeki balkon ise sadece mutfak ve salon baglantili, gomme
seklinde 1 adet 4.32 m2’liktir. Bu dairedeki mekan boyularinin da yonetmeliklere uygun
olarak tasarlandifi belirlenmigtir. Ancak banyo haricinde ayr1 bir tuvalet mekanimn
bulunmadig: da goriilmektedir.
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Barigkent I Toplu Konutu’nda B; ve B, tipindeki bloklarda konumlandiriimig olan 3 dairenin
Az ve A4 bloklarindan farki hepsinin esit alan ve mekan sayilarina sahip olmasidir. Bu
dairelerin her birinde 8.53 m2, 9.20 m2, 14.64 m2’lik 3 adet yatak odasi, 24.00 m2’lik 1 adet
salon, 9.50 m2’lik 1 adet mutfak, 4.88 m2’lik 1 adet banyo, 1.40 m2’lik 1 adet tuvalet ve
13.165 m2’lik hol koridoru mekanlann bulunmaktadir. B; ve B, tipindeki bloklarindaki
konutlarin mekan boyutlannmn da bugiinkii yonetmeliklere uygun olarak tasarlandif

belirlenmigtir. Mekanlarin yonlendirilmeleri ve mekan iligkileri de birbiriyle uyumludur.

Banigkent I Toplu Konutu’ndaki yangin merdiveni incelendiginde, bu merdivenin son kattan
bagladig: ve girig sagagina kadar indirildigi gérillmektedir. Girig sagaginin istii korkuluklu bir
teras olarak tasarlanmugtir. Konut sakinlerinin yangin merdiveninden oOncelikle bu terasa
inmeleri daha sonra da bu terastan agagiya dogru kayar bir merdiven ile zemine ulagmalari
saglanmgtir. Yangin merdivenin bulundugu duvar tamamen sagir bir duvardir. Sagir bir duvar
olmas1 pencerelerden alev gelebilme riskini de ortadan kaldirmugtir.Yangin merdivenine
ulasim, her katta bulunan ¢ daire icin kat holiinden agilan tek bir kap: ile saglanmaktadir.
Kapidan ¢ikildiginda bir koridordan sonra yangin merdivenine gegilmektedir. Bangkent I
Toplu Konutu’nda bulunan yangin merdivenlerinin betonarme yapilmig olmasi, merdiven
korkuluklarimin  bulunmasi, nht yiikseklikleri ve sahanhik genigliklerinin yangin
yonetmelikliklerine uygun olarak tasarlanmasi nedeniyle yangin giivenligi agisinda dogru bir

tasanim olarak degerlendirilmektedir.

Barigkent I Toplu Konutu’nda cephelerdeki doluluk bogluk oranlarini incelendiginde oranlarin
uygun oldugu belirlenmigtir. Cephe biitlintine baktifimizda pencere bosluklar1 ve
boyutlarindaki kullanimin, cephe biitiin ile uyumlu oldugu goériilmektedir. Ayrica bloklarin
parapet béliimlerinin geometrik gekillerle siislenmesi ve her bir blogun farkl: renge boyanmast

da cephelere hareketlilik getirmigtir.

Banigkent I Toplu Konutu’ndaki kullanicilarin pencere boyutlarina miidahale etmedikleri
yalnizca balkonlarda degisiklik yaptiklari goriilmektedir. Bu eylem cephelere de yansimistir.
Ancak pencere boyutlarinda degisiklik yapilmamasi, cephe biitiiniiniin de bozulmamasini
saglamaktadir. Bu nedenlerle Barigkent I Toplu Konutu’ndaki doluluk bosluk oranlarinin ve
cephe karakteristiklerinin uygun ve orantih oldugu soylenebilir. Yapilan anket sonuglari
dogrultusunda konutlarin tasarim agsamasinda kullanicilarin isteklerinin sorulmadigi da

belirlenmigtir.
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e Dis Mekan Tasarnm Kriterlerinin Degerlendirilmesi

Barigkent I Toplu Konutu’nda dig mekan tasarim alanlari incelendiginde kendilerine ait
otopark alanlar, yesil alanlar1 ve ¢ocuk oyun alanlarinm mevcut oldugu tespit edilmigtir.
Toplu konuta ait bir sosyal tesis bulunmamas: uygun bulunmamigtir. Ancak toplu konutun
cevresinde ¢esitli sosyal tesislerin liretildigi ve kent merkezini de rahathiklar ulasabildikleri
goriilmektedir. Yapilan aragtrma ve anket sonuglarina gére Barigkent I Toplu Konutu’nda
yasayan kullanicilar i¢in ayrilmis olan otopark alanlar1 yeterli goriilmektedir. Otopark alam
toplu konutun alani iginde bloklara yakin alanlarda cep otopark: seklinde ¢oziilmiistiir. Ayrica
toplu konutun alam i¢inden gecen yol {izerinde park etmek suretiyle de otopark sorunu
¢cOziilmiigtiir. Sekil 4.25 ve Sekil 4.26° da Barnigkent I Toplu Konutu’nda blok aralarinda
konumlandirilan otopark alanlar1 verilmektedir.

Sekil 4.26 Barigkent I Toplu Konutu’nda bli)i{ da konumlandirilan otopark alanlar
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Barigkent I Toplu Konutu Alam iginde ikiz ve tekli bloklarin arasindaki alanlar yesil alan ve
c¢ocuk oyun alanlan olarak diizenlenmistir. Alanlar i¢inde oturma dinlenme bolimleri, her
yasta gocufu yaralanabilecegi ¢ocuk parklar: ve spor alanlari yer almaktadir. Bariskent I
Toplu Konutu’'ndaki yesil alanlar1 ve ¢ocuk oyun alanlar1 Sekil 4.27°de verilmektedir.

Sekil 4.27 Barigkent I Toplu Konutu’nda blok aralarinda konumlandirilan yesil ve gocuk
oyun alanlari

Barigkent I Toplu Konutu’nda yapilan aragtirmalarda yagayan kullanicilar igin otopark, yesil
alan ve ¢ocuk oyun alanlarmnin yeterli oldugu tespit edilmistir

4.2.5.2 Yapim ve Uretim Sistemlerinin Degerlendirilmesi

Barigkent I Toplu Konutu daha dncede belirtildigi gibi radyajeneral temel {izerine betonarme-
iskelet sistem ile 1992 yilinda 9 kath olarak iiretilmistir. Bariskent I Toplu Konutu,
Canakkale Belediyesi ve Ankara’daki Kent Hizmetleri’nin birlikte gergeklestirdigi bir toplu

konut 6rnegidir.

Barigkent I Toplu Konut’u {iretim tarihi nedeniyle 1 Ocak 1998 tarihinde yiiriirliige deprem
yonetmeligine gore degil, o donemde mevcut olan yonetmeliklere uygun olarak iiretilmistir.
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Uretim yili nedeniyle giiniimiiz deprem yonetmeligine uygun degildir. Yapimc: miiteahhit

firma tarafindan beton santiyede kendi mikserleri yardimiyla tiretilmigtir.

Giiniimiizde ise betonun Kkaliteli olabilmesi igin hazir beton kullamlmas: zorunlulugu
getirilmigtir. Bu gekilde tretilmelerine ragmen toplu konutta 1997 Marmara Depremi’nden
kaynaklanan herhangi bir hasar ile kargilagiimamigtir.

Toplu konutun 9 kath ve rijit olarak iiretilmesi depreme karg1 dayamklihigim arttirmaktadir.
Toplu konutta hasar tespit edilememesi olumlu bir unsur gibi gorilse de, 1998 yilinda yapilan
aragtirmalarda Canakkale 1li’nin 1. derece deprem boélgesi olarak belirlenmesi, Barigkent I
Toplu Konut’unun da gelecekte olusacak bir depreme kargi yikilma riskinin olabilecegini

gostermektedir.

Yapilan aragtirmalarda ve anket ¢aligmalan sonucu kullamcilarin konutlarimin semt, konum,
manzara yoniinden memnun olduklan belirlenmigtir. Ancak kisa siirede iiretilmig olmas: ve
uretim sirasinda gorevli is¢ilerin uzman teknik personel niteliginde olmamas: énemli yapim

ve Uretim sorunlarimin olugmasina neden olmaktadir.

Belirlenen sorunlar arasinda kullanicilar tarafindan en ¢ok sikayet edilen, cephelerde gorilen
ve yapilan miidahaleler sonucu bir tiirlii ¢6ziim bulunamayan siva dékiilmeleri ve siyah renkte

nemlenmelerdir,

Duvar elemam olarak gozenekli tugla kullamlmugtir. igeride alg1 siva, dig kistmda ise normal
cephe sivast uygulanmugtir. Bu nedenle binada hava sirkiilasyonu saglanamamugtir. Igeride
devamli nemli bir hava hakimdir. Bunun sonucu olarak da bina iginde ve diginda siyah renkte

nemlenmeler olugmugtur. Bu nemlenmeler dig cephede siva dokiilmelerine neden olmustur.

Sorunun ¢oziimi i¢in yonetim kurulu tarafindan lokal tamirler yapilmugtir. Nemli kisim
tamamen temizlenmis, lizerine astar boya uygulanmustir. Bu uygulama belirli araliklarla

devam ettirilmektedir. Ancak hala sorun devam etmektedir.

Barigkent I Toplu Konutu’nda dig cephede yanlig tiriin segimi ve uygulama hatas1 nedeniyle
olusan sorunlar1 6nlemek igin yapilan uygulamalar $ekil 4.28, Sekil 4.29 ve Sekil 4.30’da

verilmektedir,
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Sekil 4.28 Banskent I Toplu Konutu’nda ~ Sekil 4.29 Bariskent I Toplu Konutu’nun blok
dis cephede yanlis tirlin se¢imi ve uygulama  giris kapisinda olugan nemlenmeyi dnlemek
hatasi nedeniyle olugan nemlenmeyi i¢in yapilan astar boya uygulamasi
Onlemek i¢in yapilan astar boya
uygulamalar

Sekil 4.30 Barigkent I p Konutu’nda dis cephede meydana gelen
nemlenme sonucu astar boya uygulanmasi
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Barigkent I Toplu Konut’unda dis cephe sorunu diginda, iiretim asamas1 sirasinda su
yalitimmin dogru uygulanmamasindan kaynaklanan zemin suyu sorunu da mevcuttur. Toplu
konutun bodrum katlarinda sigmak ve miistemilat olarak kullamlan yerlerde, zemin suyu
birikiminin gézlendigi, bu sularm désemeden 15-20 cm yiikseldigi ve ¢ogu zaman bu suyun
elektrik motorlu bir pompa ile digartya tahliyesinin yapildig1 gdzlenmistir.

Uretim srasinda igcilik hatasi, uygun {irlinlin segilememesinden kaynaklanan bu hasarm
nedeni, temel ve bodrum katlarin su yalitiminin disaridan ve igeriden dogru olarak
yapilmamasi olarak belirlemistir.

Barigkent I Toplu Konut’unda bodrum katlarda olugan zemin suyu sorunu, bu katta yapilacak
eylemlerin gerceklestirilmesinde, Ozellikle bu katta depolama yapilabilmesine engel

olmaktadir. Ayrica biriken sularm ortamda koku ve nem de yarattidi, olusan bu neminde
ortamda kaldig: siire i¢inde duvarlarda siva dSkiilmelerine neden olduu gdzlemler sonucu
tespit edilmistir. Barigkent I Toplu Konut’unda bodrum katlarda olusan zemin suyu Sekil 4.31
ve Sekil 4.32°de verilmektedir.

Sekil 431 Banskeﬁt IToplu i(bﬁutu’nun Sekil 4.32 Barigkent I Toplu Konutu’nun
bodrum ve miigtemilat katlarinda uygulama bodrum ve miigtemilat katlarinda zemin
hatasindan kaynaklanan yalitim yetersizliinin suyunun tagmasi

sonucu zemin suyu olugmasi

Bariskent I Toplu Konut’unda bir diger yap: hasar1 da tesisat problemlerinden kaynaklanan
1slak mekan sorunudur. Bu sorunun pis su tesisatinda kullamlan yapz {irlinlerinin ek yerlerinde
baglantiy: saglayan conta ve baglant: driinlerinin itinali uygulanmamasi ve temiz su tesisat1
dosendikten sonra gsebekenin belirli bir basing verilerek denenmemesi nedeniyle olugtugu
tespit edilmigtir. Islak mekanlarda tesisat {irlinlerinden kaynaklanan sizintilarin neden oldugu
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bu hasarlar, standart disi1 TSE kalitesine sahip olmayan triinlerin kullamimasi, tirinun uzman
teknik personelden ¢ok, ¢grenme diizeyindeki elemanlar tarafindan uygulanmasi, yapim
taahhiidiinii  gergeklestirmek  i¢in  kisa zamanda  dikkatsizce iretilmesinden

kaynaklanmaktadir.

Kullanicilarla yapilan anket sonuglan dogrultusunda duvar ve dosemelerin ses gegirdigi,
banyo ve mutfaklardaki havalandirma bacalarimn yetersiz oldugu, elektrik tesisatinin siirekli
sorunlar yarattigt tespit edilmigtir. Mutfak ve banyolarda havalandirma bacasinin yetersiz
olmasi, katlardaki mutfaklarda yemek kokularimin birbirine karigmasina neden oldugu,
aspiratorlerin yemek pigirilmese bile devaml ¢aligtinldigi ya da mutfak ve banyo kapilan

kullamlmasa da siirekli agik birakildig: belirlenmigtir.

Banigkent’te yagsayan kullanicilarla yapilan anketler sonucu, bu konutlarda mevcut olan yapi

hasar ve kusurlarina neden olan kaynaklarin ytizdelik oranlar: u gekilde belirlenmigtir:

¢ Yanlig planlama, tasarim ve yapim siireci %56
¢ Yanlig tiriin segimi ve uygulama ( koéti iggilik) %32
e Yanlig bina kullammui ve bakimi %12

Barigkent I Toplu Konut’unda yapilan aragtirmalarda toplu konuta ait bir yonetim kurulunun
mevcut oldugu tespit edilmistir. Kullanicilarla yapilan anketler sonucunda yonetim kurulunun
toplu konutun sorunlan ilgili oldugu belirlenmigtir Yapilan aragtirmalarda da kullamcilar
tarafindan yapilan degisikliklerin diger toplu konutlarda oldugu gibi balkonlari kapatma
eylemleri oldugu goriilmektedir.

Barigkent I Toplu Konut’'unda yapilan anketlerden gikan sonuglarda kullamcilarin maliyet
konusunda da memnun olmadiklari goérilmektedir. Canakkale Belediye tarafindan konut
uyeleri i¢in 1992-1996 yillan arasinda 4 yillik bir 6deme planm1 hazirlanmigtir. 4 y1l sonunda
Barigkent I Toplu Konut iiyeleri igin yerel yonetim aracilifiyla 10 yilda 6denmek tizere Toplu
Konut Idaresi’nden toplu konut kredisi alinmigtir. Alinmg olan kredi iiyeler tarafindan, yilin
her ayinda belirlenen giinlerde Toplu Konut Idare’si hesabina yatirilmaktadir. Toplu Konut
Idaresi’ne yapilan kredi 6demelerinin 2006 yilinda bitecegi bilinmektedir. Ancak kullanicilar
konutlarin kendilerine vaat edilen gok daha pahaliya mal oldugunu ve odemelere getirilen

artiglanin biitgelerini etkiledigini belirtmektedirler.
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4.2.5.3 Kullanic1 Gereksinimlerini Karsilayabilme imkanlarinin Degerlendirilmesi

Barigkent I Toplu Konut’unda yapilan anket sonuglart dogrultusunda konutlarin tasarim
asamasinda kullanicilann isteklerinin soruldugu ancak bazi konularda bu isteklerin dikkate
alinmadig1 belirlenmigtir. Toplu konutlarda kullamcilarin mekan gereksinimlerinin
degerlendirilmesi i¢ mekan tasariminin degerlendirilmesi bélimiinde anlatilmaktadir Ayrica

konutlarin kendilerine vaat edilenden ¢gok daha pahaliya mal oldugu tespit edilmistir.

Barigkent I Toplu Konut’unda kullamcilarin mekanda gereksinim duyduklan 1s1 miktarlarinin
yonetmelikteki 1s1 miktarlarina uygun olarak se¢ildigi tespit edilmistir. Bu nedenlerle toplu
konutta mekanlarda 1s1 yonetmeliklerine goére istenilen 1s1 miktarlar1 mevcuttur. Bu yonden
Barigkent I Toplu Konut’u da 1s1 yonetmeliklerine uygun olarak tretilmigtir. Is1 tesisati
bloklarin bodrum katlarinda bulunmaktadir. Yapilan anketlerde kullanicilarin konutlarinin iyi

istnmasindan memnun olduklari tespit edilmigtir.

Kullanicilarin gorsel gereksinimlerini incelendiginde ise ozellikle giin 1gindan rahatlikla
yararlamldig: belirlenmistir. Kullanicilar ¢evreden bu toplu konuttan bagka yiiksek katli yapi
olmadig: igin giin 151 ve giinesten ¢ok rahat yararlanabilmektedirler. Yapay aydinlatma olarak
da her kullamicimin kendini biitgesine uygun olarak segtigi aydinlatma elemanlarini
kullamImaktadir.

Gorsel gereksinimleri yoniinden incelendiginde Canakkale’nin en giizel ve bogaz manzaral
yerinde oturmalart kullamcilarin arsa konumundan da memnun olduklanm géstermektedir.
Bu nedenlerden dolayr Bangkent I Toplu Konut’unda gorsel gereksinimler tam olarak

kargilanabilmektedir.

Toplu konutlarda kullamcilann igitsel gereksinimlerinin kargilanmasi da ¢ok Onemlidir.
Barnigkent 1 Toplu Konut’unun kent merkezinden uzak bir arazi ilizerinde iretilmeleri, dig
¢evrenin neden oldugu girulta faktoriini de ortadan kaldirmigtir. Toplu konut gevresinde
trafigin yogunlugunun az olmasi da giraltii faktoriiniin ortadan kalmasina Onemli bir
unsurdur. Ancak konutlarda duvar ve dégemelerin ses gegiriyor olmasi kullamcilarin rahatsiz

olduklar sorunlar arasindadir.

Barigkent I Toplu Konut’unda bulundugu semt saghk bakimindan bakimh semtlerden biridir.

Gerek manzaras1 gerek konumu agisindan ¢ok onemli yer tegkil etmektedir. Bu nedenler
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kullanicilarin hem semtten hem de semtte yasayan diger insanlardan memnun olduklar

belirlenmistir.

Bangkent I Toplu Konut’unda kullanicilarin striiktirel, afetlere karsi , hirsiza karg,
eylemlerden dogan kazalara karg1 emniyet gereksinimleri goz 6niine alindiginda bu faktorlere
karsi aldiklan bir tedbir goriilmemektedir. Hirsiza karsi aldiklari herhangi bir giivenlik
onleminin bulunmadif: belirlenmigtir. Eylemlerden dogan kazalarinda %80’sinin kisisel
faktorlerden, %15’inin hatali bakim, %5’inin hatali tasanmdan kaynaklandig1 gorilmustir.

Bangkent I Toplu Konut’unda mahremiyet unsuru hem konut iglerinde hem de diger
kullanicilarla iligkilerde tam olarak ¢Oziimlenmistir. Kullamicilarin da bu durumdan
memnuniyetlerini, anketlere verdikleri cevaplarda gormek miimkindir. Toplu konutun
bulundugu arsa iizerinde bloklann yerlestirilmelerinde de mahremiyet goz oniine alindif

tespit edilmigtir.

4.2,6 Cagdaskent Toplu Konutu

5.2.6.1 Tasarim Kriterlerinin Degerlendirilmesi

Cagdaskent Toplu Konutu’nda tasarim kriterleri arsa segimi, i¢ mekan ve dig mekan tasarim

kriterleri olmak iizere 3 béliimde incelenmektedir.

o Arsa Uzerindeki Tasarim Kriterlerinin Degerlendirilmesi

Cagdaskent Toplu Konutu, Bangkent I Toplu Konut’u gibi Canakkale Belediyesi’nin doner
sermayesi ile olusturdugu toplu konutlardir. 8 blok, 208 konuttan olusan Cagdaskent Toplu
Konut’unun bulundugu arsa, kentin yerel yonetimi tarafindan daha ¢nceden ucuz konut

yapimu1 i¢in ayrilmig olan arsadir.

Cagdaskent Toplu Konutu’nun arsa iizerinde yogun bir jeolojik galigma yapilarak zemin
durumunu belirlenmigtir. Bu ¢aligmalar sonucu ¢ikan degerler goz 6niine alinarak toplu
konutun tiretimine baglanmigtir. Aynica toplu konuta ait bloklar arsa iizerindeki mevcut olan
egim dikkate alinarak yerlestirilmigtir. Cagdaskent Toplu Konutu topografik ve zemin

verilerine uygun olarak tretildikleri i¢in dogru bir tasannm 6rnegidir.
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Cagdaskent Toplu Konutu’nun arsa seg¢imi biiytiklitk yoninden uygundur. Arsanin konumuna
bakildiginda kentin Balikesir’e giden yolun ¢ikiginda konumlandinldigy goriilmektedir.
Arsamin fazla biyiik olmamasi, toplu konutlarin 9 kath olarak tretilmelerine yol agmustir.
Cagdaskent Toplu Konutu’nun kent merkezi diginda, 9 kath olarak retilmeleri kent
yogunlugunu arttirmamakta ve silueti de bozmamaktadir. Bu nedenlerden dolay:r arsa
se¢iminin dogru yapildig: soylemek gerekir.

Cagdagkent Toplu Konutu’na ait 8 blok, arsa iizerinde birbiriyle kargihkli olarak
konumlandinlmistir. Arsanin bityiik gogunlugu konut alant olarak kullamlmistir. Cagdaskent
Toplu Konutu’nun yerlesim durumuna bakildiginda bloklarin birbiriyle sagirtmali olarak
konumlandinldii gorilmektedir. Arsa tzerindeki yerlesimin bu sekilde uygulanmasinin
nedeni riizgar, giines ve manzara yoniinden biitiin bloklarin egit olarak yararlanabilmeleridir.

Bloklarin arsa tizerinde yerlestirilmeleri de dogru bulunmustur.

Cagdaskent Toplu Konutu’nun iiretiminde, kent merkezine biraz uzakta bulunmalarina
ragmen ¢evresinde mevcut bulunan teknik alt yap: hizmetlerinden yararlamlmigtir. Bu
nedenle alt yap: i¢in ayrica bir maliyet harcamasi yapilmamugtir. Bu da maliyete ek bir masraf

getirmedigi i¢in olumlu bulunmaktadir.

Toplu konut alam iginde ayrica bir sosyal altyapt planlanmamistir. Kullanicilar kent
merkezinden ve toplu konuta yakin g¢evrede bulunan mevcut sosyal imkanlardan

yararlanmaktadirlar.

Cagdaskent Toplu Konutu’nda mevcut olan otopark alanlar toplu konut alam iginde cepler
seklinde konumlandirilmigtir. Yapilan aragtirma ve anket sonuglarina gére Cagdaskent Toplu
Konutu’nda yasayan kullamcilar i¢in ayrilmig olan otopark alanlarinin yeterli oldugu tespit
edilmistir. Bununla birlikte bloklar arasinda bulunan alan da yesil alan olarak ayrilmustir.
Toplu konutlara ait otopark ve yesil alanlarin arsa tizerinde yerlestirilmelerinin de dogru

oldugu belirlenmigtir.
e i¢ Mekan Tasarim Kriterlerinin Degerlendirilmesi
Cagdaskent Toplu Konutu’nda yaklagik 1100 kisilik bir niifus barinmaktadir. Yapilan anket

¢aligmalar: ve aragtirmalar sonunda genellikle ailede yasayan kisi sayisinin 3 ya da 4 kisi

oldugu belirlenmistir.
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Cagdaskent Toplu Konutu’nda zemin kattaki 80 m2’lik dairede 2 oda, 1 salon, mutfak, banyo
ve tuvalet bulunmaktadir. Bu konutlarda salon 25.243 m2, mutfak 7.12 m2, tuvalet 1.75 m2,
banyo 4.58 m2 ve yatak odalar1 9.90 m2, 12.60 m2’dir.

130 m2’lik dairelerde ise 4 oda,1 salon, mutfak, banyo, tuvalet ve kiler geklinde
dizenlenmistir. Salon 31.83 m2, mutfak 9.65 m2, banyo 4.93 m2, tuvalet 1.70, kiler 3.52,
odalar 9.87 m2, 9.00 m2, 12.66 m2 ve 15.21 m2’dir. 150 m2’lik dairede 5 oda, 1 salon,
mutfak, banyo, tuvalet, 3 balkon ve 1 teras bulunmaktadir. Bu dairelerde girig holii 14.35 m2,
odalar 9.87 m2, 9.00 m2, 12.66 m2, 15.21 m2, 22.10 m2, salon 31.83 m2, mutfak 9.65 m2,
banyo 4.93 m2, tuvalet 1.70, kiler 3.52 m2 ve hol 14.35 m2’dir. Bloklardaki biitiin dairelerin
mekan boyutlan yénetmeliklere gore uygundur. Ayrica mekanlarin birbiriyle olan iligkileri ve

konut igindeki konumlandiriimalarinin da dogru oldugu tespit edilmisgtir.

Yatak odalan ve banyolar i¢in ayn bir gece holiiniin bulunmas: da tasarim yoniinden uygun
bulunmaktadir. Teras boliimlerinin salon , mutfak ve yatak odalar ile iligkili olmas1 da olumlu
gorilmektedir. Teras boliimiiniin genis olmast kullamcilarnin yemek yeme ve oturma

eylemlerini de bu mekanda gergeklestirebilmelerini saglamaktadir.

Cagdaskent Toplu Konutu’ndaki yangin merdiveni incelendiginde, bu merdivenin genel
merdiven ve asansoriin yaninda, blok iglerinde ¢ézuldugi goérillmektedir. Yangin merdiveni
i¢in aynilan havalandirma asansor boslugu olarak kullamlmaktadir. Yangin merdiveni igin
ayrilan havalandirmamn asansér boslugu olarak kullanilmasi yangin yonetmeliklerine goére
sakincalidir.

Konut sakinlerinin yangin esnasinda yangin merdivenini kullanarak zemin kata inmeleri
gerekmektedir. Yangin merdivenini ¢evreleyen duvarin ve merdivene girig kapisinin dumana
dayammli malzemelerden iretilmesi gerekmektedir. Ancak yapilan aragtirmalar bu
uygulamanin yaptlmadifin1 géstermigtir. Ayrica yangin merdivenine direk giristen Once
korunakl bir holiin tasarlanmas: gerekmektedir. Boylece duman yogunlugunun bir kisminin
bu holde kalmas: saglanarak kagig igin zaman kazanilmis olunur. Ancak Cagdaskent Toplu
Konutu’nda boyle bir uygulamaya da rastlamimamaktadir. Bu eksikliklerden dolay1 bu toplu

konut yangin giivenligi agisinda dogru bir tasarim olarak degerlendirilmemektedir.

Cagdaskent Toplu Konutu’'nda cephelerdeki doluluk bosluk oranlarim incelendiginde
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oranlarin uygun oldugu belirlenmistir. Cephe biitiintine baktigimizda pencere bosluklar: ve
boyutlarindaki kullanimin, cephe biitiin ile uyumlu oldugu goriilmektedir.

Bloklarm teras kisimlarinda parapet b6limlerinin koyu renkli kontiirlerle kaplanmasi, en {ist
teras boliimlerinde bu kontiirlerin daha belirginlestirilmesi, merdiven ve asansdr boslugunun
bulundugu mekanin ¢at1 kisminda farkh tip pencerelerin kullamlmasi ve yangin merdiveni
catisinin cam malzeme ile kaplanmasi cephe biitlinline hareketlilik getirmistir. Cephe
biitlintinde kullanilan renkler de birbiriyle uyumhludur. Bu unsurlar g6z Oniine alindifinda
Cagdagkent Toplu Konutu’nun cephelerinin hareketli ve birbiriyle uyumlu olarak
tasarlandigm1 ve bu yonleriyle Canakkale i¢in 6rnek bir toplu konut oldugunu sdylemek
gerekir,

e Dig Mekan Tasarim Kriterlerinin Degerlendirilmesi

Cagdaskent Toplu Konutu’nda dis mekan tasarim alanlari incelendiginde toplu konuta ait
otopark alanlar1 ve yesil alanlarim mevcut oldugu tespit edilmistir. Ancak toplu konuta ait

cocuk oyun alanlarinin ve bir sosyal tesisin bulunmamasi uygun bulunmamgtir.

Cagdaskent Toplu Konutu’nda mevcut olan otopark alanlar1 toplu konut alam i¢inde ve yol
kenar1 boyunca cepler seklinde konumlandirilmistir. Yapilan aragtirma ve anket sonuglarina
gore Cagdaskent Toplu Konutu’nda yagayan kullanicilar i¢in ayrilmig olan otopark alanlarinin
yeterli oldugu tespit edilmistir. Bununla birlikte bloklar arasmda bulunan alan da yesil alan
olarak ayrilmistir. Toplu konutlara ait otopark ve yesil alanlarin arsa {izerinde
yerlestirilmelerinin de dogru oldugu belirlenmistir. Sekil 4.33’te Cagdaskent Toplu
Konutu’ndaki otopark ve yesll alanlar verilmektedir.

Sekll 4 33 Cagdaskent Toplu Konutu’ndaki otopark ve yesll alanlar
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4.2.6.2 Yapim ve Uretim Sistemlerinin Degerlendirilmesi

Cagdaskent Toplu Konutu da Barigkent I Toplu Konutu gibi radyajeneral temel tizerine
betonarme-iskelet sistem ile 1998 yilinda 9 kath olarak tiretilmistir. Canakkale Belediyesi ve
Ankara’daki kent hizmetleri koordinasyonu ile gergeklestirilen bu toplu konutta kullamecilarm
memnuniyeti i¢in biitlin imkanlarin kullanildid: tespit edilmistir.

Cagdaskent Toplu Konutu’nun ilk etapta 104 adedi iiretilerek sahiplerine dagitilmigtir,
digerlerinin {iretimi ise hala devam etmektedir. Toplu konutlarin tiretimi sirasinda hazir beton
kullamlmigtir. Deprem yiikleri ve bina yikleri ile tagima kapasiteleri belirlenerek
hesaplamalar yapildig: tespit edilmistir. Cagdaskent Toplu Konutu tiretim tarihi nedeniyle, 1
Ocak 1998 tarihinde yiiriirliie giren deprem yonetmeligine uygun olarak tiretilmistir. Toplu
Konut iiretildikten sonra herhangi bir deprem tehlikesi olugsmadig: icin suan yapilarda hasara
rastlanmamistir. Yeni ¢ikan deprem y6netmelifine uygun olarak firetildikleri igcin deprem
riskine kars1 yikilmalarina ihtimal verilmemektedir.

Toplu konutun iiretimi tamamlanmadig1 i¢in sadece konutlarma yerlesmis olan kullanicilarla
anketler yapilmistir. Yapilan anket sonucunda {iretimi hala devam etmekte olan bu toplu
konutta 6zellikle gat1 ortiisii olarak teras ¢atmin segilmesi ve yalitimm dogru uygulanamamasi
sonucu, {iretim agamasindaki ig¢ilik ve malzeme hatasindan kaynaklanan sorunlarmn mevcut
oldugu belirlenmigtir. Yagmur sularmin son katlarda tavanda olusturduklar1 nemlenmeler
konutlarina yerlesmis olan kullanmicilarin en ¢ok sikayet¢i olduklar: sorunlardir. Liiks bir toplu
konutta tiretimden kaynaklanan bu tiir yap: hasar ve kusurlarinin bulunmas: gimdiden endige
vermektedir. Cagdaskent Toplu Konutu’nda ¢at1 yalitimimin dogru uygulanamamasi sonucu
iist katlarin tavanlarinda olugsan nemlenmeler Sekil 4.34°te verilmektedir.

Sekil 4.34 Cagdaskent Tlu Konutw’nda ¢at1 yalittminin dogru u&éﬁianamamam sonucu {ist
katlarin tavanlarinda olusan nemlenme
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Cagdaskent Toplu Konut’u yapilan aragtirmalarda toplu konuta ait bir yonetim kurulunun
daha mevcut olmadif: tespit edilmigtir. Ancak difer 104 konutun Uretiminin bitiminde

yonetim kurulunun kurulacag: tahmin edilmektedir.

Cagdaskent’te yasayan kullanicilarla yapilan anketler sonucu, bu konutlarda mevcut olan yap1

hasar ve kusurlarina neden olan kaynaklarin yiizdelik oranlari su gekilde belirlenmigtir:

° Yanlis planlama, tasarim ve yapim siireci %65
. Yanlis tiriin se¢imi ve uygulama ( kétii ig¢ilik) %34
. Yanlis bina kullanimi ve bakim1 %1

4.2.6.3 Kullanici Gereksinimlerini Karsilayabilme imkanlarimn Degerlendirilmesi

Cagdaskent Toplu Konut’unda yapilan anket sonuglan dogrultusunda konutlarin tasarim
asamasinda kullamcilann isteklerinin soruldugu ancak baz: konularda bu isteklerin dikkate
alinmadigi belirlenmigtir. Toplu konutlarda kullanicilarin mekan gereksinimlerinin

degerlendirilmesi i¢ mekan tasariminin degerlendirilmesi boliimiinde anlatilmaktadar.

Cagdaskent Toplu Konut’'unda kullanicilarin mekanlarda gereksinim duyduklar 1stsal
miktarlarinin yonetmeliklere uygun olarak segildigi tespit edilmigtir. Bu yonden Cagdagkent
Toplu Konut’u da 1s1 yonetmeliklerine uygun olarak tretilmistir. Is1 tesisat: bloklarin bodrum
katlarinda bulunmaktadir. Yapilan anketlerde kullamcilarin konutlarinin 1sinmasindan

memnun olduklar tespit edilmistir.

Kullamcilarin gorsel gereksinimlerini incelendiginde toplu konut ¢evresinde manzara
olabilecek dogal giizelliklerin mevcut olmadig: tespit edilmigtir. Ancak son katlarda yagayan
kullanicilarin bir kismi bogaz manzarasim1 gorebilmektedirler. Bloklarin birbiriyle sasirtilarak
konumlandiriimalar1 da giinesin ve ¢evrenin biitiin konutlardan rahatlikla algilanabilmesini
saglamaktadir. Bu nedenle toplu konuttaki kullanicilarin giin 1gindan rahatlikla yararlandiklari
belirlenmistir. Yapay aydinlatma olarak da her kullanmicinin kendini biitgesine uygun olarak
sectigi aydinlatma elemanlarim1 kullanilmaktadir. Bu nedenlerden dolay:r Cagdaskent Toplu

Konut’unda gérsel gereksinimler tam olarak kargilanabilmektedir.

Toplu konutlarda kullanicilarin igitsel gereksinimlerinin kargilanmasi da ¢ok onemlidir.

Cagdaskent Toplu Konut’unun kent merkezinden uzak bir arazi iizerinde iiretilmesine ragmen
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yol lizerinde konumlandinlmasi, dig gevrenin oOzellikle trafikten kaynaklanan  girulti
faktorime maruz kalmalarina neden olmaktadir. Toplu konut ¢evresinde  trafigin

yogunlugunun fazla olmast kullanicilarin en ¢ok sikayet¢i oldugu sorundur.

Cagdagkent Toplu Konut’unda kullanmicilarin striiktiirel, afetlere karsi , hirsiza karg,
eylemlerden dogan kazalara kargi emniyet gereksinimleri g6z oniine alindiginda bu faktorlere
karsi aldiklari bir tedbir goriilmemektedir. Hirsiza karst aldiklart herhangi bir giivenlik
onleminin bulunmadiB belirlenmistir. Ancak toplu konutun kargisinda Il Jandarmanin
bulunmas: konutlarda yagayanlar igin bir giivence kaynagi olmaktadir. Eylemlerden dogan
kazalarinda %82’sinin kisisel fakt6érlerden, %13’inin hatali bakim, %5’inin hatali tasarimdan
kaynaklandif1 gérilmiigtir.

Cagdaskent Toplu Konut’'unda mahremiyet unsuru hem konut iglerinde hem de diger
kullamcilarla ¢ok iyi ¢oziimlenmistir. Her kattaki daire girislerinin birbiriyle mesafeli olmast
ve konut iclerinde yatak odalarina gegigin gece holiinden saglanmast mahremiyet unsuruna
dikkat edildigi goériilmektedir. Toplu konutlara ait otopark, yesil alan ve sosyal tesisin arsa

tizerinde yerlestirilmelerinin de dogru oldugu belirlenmigtir.

5.2.7 Baniskent II Toplu Konutu

5.2.7.1 Tasarim Kriterlerinin Degerlendirilmesi

Barigkent II Toplu Konutu’nda tasarim kriterleri arsa se¢imi, i¢ mekan ve dis mekan tasanim

kriterleri olmak iizere 3 bdliimde incelenmektedir.

e  Arsa Uzerindeki Tasarim Kriterlerinin Degerlendirilmesi

Barigkent II Toplu Konutu, Barigkent I ve Cagdaskent Toplu Konut’lart gibi Canakkale
Belediyesi’nin déner sermayesi ile dretilmistir. 96 konuttan olusan Barigkent IT Toplu
Konutu’nun bulundugu arsa, kentin yerel yonetimi tarafindan daha Onceden ucuz konut
yapimi igin ayrilmigtir. Bangkent II Toplu Konutu’nun, arsa iizerinde yogun bir jeolojik
caligma yapilarak belirlenen zemin durumuna gore tretildigi belirlenmigtir. Bu yoniyle

topografik ve zemin verilerine uygun olarak tretildikleri i¢in olumlu degerlendirilmektedir.

Arsanin bayuklugii ve konumuna incelendiginde Banigkent I Toplu Konutu’nun kuzey
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dogrusunda yer aldig: belirlenmigtir. Kent merkezine yaklagik 30 dakika ytirtime mesafesinde
ve 9 katl olarak tretildigi gorilmektedir. Kent merkezinden uzakta Canakkale’nin 18 Mart
Tepesinin izerinde iiretilmesi, manzara agisindan avantaj saglarken, kent yogunlugunu
arttirmamakta ve silueti de bozmamaktadir. Boylelikle kent merkezin yogunlugunu ve

siluetini bozmadig i¢in dogru bir tasarim ¢rnegi olarak goralmektedir.

Barnigkent I Toplu Konutu’na ait 2 ikiz bloklarin, arsa lizerinde manzara, riizgar yoni ve
giineg faktorleri gbz 6niine alinarak konumlandirildiklan belirlenmigtir. Bu faktérlerin etkileri
digiiniilerek yapilan blok konumlandirilmalan tasanim yoninden dogrudur. Boylece toplu

konutta yasayan kullamcilarin bu faktorlerden esit olarak yararlanabilmeleri saglanmugtir.

Bangkent II Toplu Konut Alani gevresinde daha dnceden tiretilmig olan bir ¢gok konut birimi
bulunmaktadir. Bu nedenle Banigkent II Toplu Konutu’nun iiretiminde gevresinde mevcut
olan teknik altyapidan yararlanilmigtir. Boylece alt yapi i¢in ayrica bir maliyet harcamasi
yapilmamugtir. Bu da maliyete ek bir masraf daha getirmedigi i¢in olumlu bulunmaktadir.
Bloklarin arka bolimiinde ise Barigkent II Toplu Konut sakinlerinin ve gevrede yasayan diger
sakinlerin kullanabilmesi amagli bir sosyal tesis konumlandiriimigtir. Ancak konutlarin
uretimi bittigi halde sosyal tesisin tiretimine daha baglanmadigt tespit edilmigtir. Bu nedenle
kullanicilarin kent merkezinden ve gevrede mevcut bulunan sosyal altyapidan yararlandigt

goriilmektedir.

Barigkent II Toplu Konutu’nda mevcut olan otopark alanlari toplu konut iginde cepler
seklinde konumlandirilmigtir. Yapilan incelemelere gore Barigkent II Toplu Konutu'nda
yasayan kullamcilar i¢in aynlmig olan otopark alanlarinin yeterli oldugu tespit edilmigtir.
Aynica ikiz bloklarin gevresi yesil alan olarak diizenlenmistir. Ancak proje kapsaminda gocuk
oyun alam dizenlemesi yapilmamistir. Kullamicilar konutlarina daha taginmadiklan i¢in bu
toplu konutta anket galigmas: yapilamamigtir. Barigkent II Toplu Konutu’nda arsa verilerinin
kullanmimi, arsa segimi ve toplu konutlarin arsa ilizerinde konumlandirmalarinin uygun oldugu

tespit edilmigtir.
e i¢c Mekan Tasarmm Kriterlerinin Degerlendirilmesi
Banigkent II Toplu Konutu’nda yaklagik 420 kisilik bir niifus barinmaktadir. Yerel yonetimin

yapmis oldugu anket caligmasina gore bu toplu konutu tercih eden kullanicilarin genellikle 3
ya da 4 kisilik ailelerden olugtugu belirlenmistir.
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Barigkent II Toplu Konutu’nda 96 konutun hepsi 80 m2 olarak tasarlanmigtir. Daireler 2 oda,
1 salon, mutfak, banyo ve tuvalet mekanlarinda olugmaktadir. Yatak odalar ihtiyaca gore biri
13.20 m2, digeri 9.76 m2 olarak boyutlandiriimigtir. Salon 20.38 m2, mutfak 8.80 m2, banyo
4.65 m2, tuvalet 1.50 m2’dir. Salon ve mutfaga agilan 3.44 m2’lik 1 adet balkon mevcuttur.
Balkonlar 3.44 m2’lik gémme balkon seklinde olup, boyu 2.50m, eni 1.38 m olarak
diizenlenmiglerdir. Antre béliimiinde koridor genigligi 1.50 m, hol koridoru genisligi ise 1.10
m’dir. Konutlardaki mekan boyutlarina bakildiginda 6lgiilerin mevcut yonetmeliklere uygun

oldugu goriilmektedir.

Konutlarda girig boliimiiniin kargisinda mutfak mekam ve mutfagin yaninda ise salon mekam
konumlandirilmigtir. Bu iki mekamn birbiriyle iligkisi diigiinillerek yan yana planlanmalar
yonetmeliklere gore de uygundur. Kullanicilarin yemek yeme eylemlerini de mutfak da
gerceklestirebilmeleri  tasarim yoniinden olumludur. Ayrica konutta ayri bir tuvalet

mekaninin bulunmasi da dogru bulunmugtur.

Yatak bolimlerine ait ayr bir gece holiiniin bulunmasi ve yatak odalarina dagilimin bu holden
gerceklestirilmesi ve banyonun yatak odalarina yakin konumlandirilmasi da tasarim yoninden
dogru bulunmaktadir. Ayrica tuvalet ve banyolar tesisat agisindan birbiriyle baglantili ve sirt
sirta yerlestirilmiglerdir. Balkonlarin da mutfak ve salon ile baglantili olarak tasarlanmasi
dogrudur. Ancak sadece 1 adet olmasi konuttaki kullamcilanin eylemlerini
gergeklestirebilmeleri igin yeterli degildir. Barigkent II Toplu Konutu’ndaki mekanlarin

yonlendirilmeleri ve mekan iligkileri de birbiriyle uyum igerisindedir.

Barigkent I Toplu Konut’larindaki yangin merdiveni incelendiginde, Banigkent I Toplu
Konutu’nda oldugu gibi betonarme olarak tretildigi tespit edilmigtir. Yangin merdivenin
genel merdivenin yaninda konumlandirildigi, son kattan bagladigi ve giris sagagina kadar
indirildigi gorilmektedir. Girig sagagimn Ustii korkuluklu bir teras olarak tasarlanmigtir.
Konut sakinlerinin yangin merdiveninden oncelikle bu terasa inmeleri daha sonra da bu

terastan agagiya dogru kayar bir merdiven ile zemine ulagmalari saglanmigtir.

Yangin merdivenin bulundugu duvar tamamen sagir bir duvardir. Sagir bir duvar olmas:
pencerelerden alev gelebilme riskini de ortadan kaldirmugtir. Yangin merdivenine ulagim, her
katta bulunan ¢ daire igin kat holiinden agilan tek bir kapi ile saglanmistir. Yangin
merdivenin digansiyla olan temasi yuvarlak ve dikdortgen boslularla saglanmaktadir.

Barigkent I Toplu Konutu’nda bulunan yangin merdiveninde korkuluklarinin bulunmasi, riht
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yikseklikleri ve sahanlik genigliklerinin  yangmn yOnetmelikliklerine uygun olarak
tasarlanmas1 nedeniyle yangin gilivenlifi acisinda dogru bir tasarim olarak
degerlendirilmektedir. Barigkent II Toplu Konutu’nun {iretim asamasinda yangin merdiveni
gorlinlisti Sekil 4.35°te verilmektedir.

Sekil 4.35 Barigkent II Toplu Konutu’nun iiretim agamasinda yangin merdiveni gériiniisti

Barigkent II Toplu Konutu’nda cephelerdeki doluluk bosluk oranlarini incelendiginde
oranlarin uygun oldugu belirlenmigtir. Cephe blitlintine baktidimizda pencere bogluklar ve
boyutlarindaki kullanimin, cephe biitiin ile uyumiu oldugu gériilmektedir.

Bloklarin parapet boliimlerinin dikddrtgen kontiirlerle kaplanmasi ve yangin merdiveni
duvarlarinda yuvarlak bosluklarin birakilmasi ve balkonlarda g¢igeklik bSHimii olarak
dikdortgen ¢ikmalarin kullanilmasi cephe biitiiniine hareketlilik getirmigtir. Cephe biitiiniinde
kullamlan renkler de birbiriyle uyumludur.

e D1y Mekan Tasarim Kriterlerinin Degerlendirilmesi

Barigkent IT Toplu Konutu’nda dis mekan tasarim alanlar incelendiginde toplu konuta ait
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otopark alanlarin, yesil alanlarin ve sosyal tesisin mevcut oldugu tespit edilmigtir. ancak
sosyal tesisin iretimine heniiz baglanmamustir.

Toplu konut alaninda, otoparklarin ada ve parsel i¢inde diizenlenmesi esas ahinmgtir. Genel
otoparklar imar planinda ada iginde konut sakinlerine yeterli olacak sekilde, bloklarin arka
bolimlerinde diizenlenmigtir. Toplu konut sakinleri igin planda diizenlenen otopark sayisi
19+19 =38 adettir. Projede yer alan sosyal tesisin, difer konut sakinleri tarafindan
kullanilabilmesi i¢in arka bdlimiinde 19 araglik ayr bir otopark bSlimii yer almaktadir.

Bugiin Barigkent II Toplu Konut’u iginde konut sakinlerinin yararlanacaB1 , gocuk oyun alam,
spor alam1 bulunmamaktadir. Ancak yapilmas: diigiinlilen sosyal tesis i¢inde ise sinema,
kafeteryalar, aligveris magazalari, spor alanlariin mevcut oldugu tespit edilmistir..

Yesil alanlar bloklar arasinda bulunan alanda yer almaktadir. Bloklarm etrafina yerlegtirilmig
olan yesil alanlarm konut sakinleri i¢in yeterli oldugu belirlenmistir. Toplu konutlara ait
otopark ve yesil alanlarin arsa {izerinde yerlestirilmelerinin de dogru tasarlandif:
belirlenmigtir.

Barigkent II Toplu Konut’nun arsa iizerindeki yerlesimine ait vaziyet maketi Sekil 4.36’da
verilmektedir.

g

Sekil 4.36 Barigkent II Toplu Konutu’nun arsa {izerindeki yerlegimine ait vaziyet maketi



227

4.2.7.2 Yapmm ve Uretim Sistemlerinin Degerlendirilmesi

Barigkent II Toplu Konutu radyajeneral temel lizerine betonarme-iskelet sistem ile 1998
yilinda tiretilmistir. Cagdaskent Toplu Konutu ayni yil tiretilmeye baglanip, 28 Temmuz 2003
tarihinde kura sistemiyle sahiplerine teslim edilmigtir. Barigkent II Toplu Konutu Canakkale
Belediyesi tarafindan iiretilmis 3. toplu konut drnegidir. Canakkale Belediyesi’nin Grettigi
diger toplu konutlar gibi yerel ydnetim ve Ankara’daki Kent Hizmetleri Kurumu araciligiyla
gergeklestirilmistir.

Barigkent II Toplu Konutu’nun tiretiminde hazir beton kullanilmigtir. Ayrica bu toplu konutun
firetimine 1998 yilinda baglanmasi, 1998 yili deprem yonetmeliklerine gore de uygun olarak
Uretilmesini saglamgtir.

Barigkent II Toplu Konut’u iiretildikten sonra giiglii bir deprem tehlikesi olugmadif: i¢in suan
yapilarda hasara rastlanmamigtir. Son olusturulan deprem yOnetmeliSine uygun olarak
tiretildikleri i¢in deprem riskine kars: yikilmalarma ihtimal verilmemektedir. Barigkent II
Toplu Konutu’nun {iretim agsamasindaki durumu Sekil 4.37 ve $ekil 4.38°de verilmektedir.

. " s g : s
K . el

Sekil 4.37 Barigkent II Toplu Kontu’n‘ tim asamasindaki durumu
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&; ¢ " ,. asmvan - g il 7 Tingy e .
Sekil 4.38 Barigskent I1 Toplu Konutu’nun {iretim agamasindaki durumu

Barigkent II Toplu Konutu’nun {iretimi temmuz ayimnda bittigi ve kullanicilar konutlarina tam
olarak yerlesmedikleri i¢in, bu toplu konutta anket caligmasi gerceklestirilememektedir.
Boylece toplu konuttan memnun olup olmadiklar1 konusunda herhangi bir bilgi
edinilememistir.

4.2.7.3 Kullamicx Gereksinimlerini Kargilayabilme imkanlarinin Degerlendirilmesi

Barigkent II Toplu Konutu i¢in Canakkale Belediyesi’nde yapilan arastirmalarda, toplu konut
iiretilmeden Once konut sahibi olmak isteyen {iyelerle bir anket caligmasi yapildif: tespit
edilmigstir. Ancak yapilan incelemelerde anketin tiretilecek konutlarm m2’lerinin belirlenmesi
konusunda agirlikh oldugu gériilmiistiir. Belediye personeli ile yapilan goriismelerde de anket
sonuglarinda sadece {liyelerin m2 istekleri {izerinde yogunlagtiklari: ve sonuglar
dogrultusunda 80 m2’lik konutlar seklinde tiretilmesine karar verildigi belirlenmistir.

Barigkent II Toplu Konutu’nda kullanicilarin mekan gereksinimlerinin degerlendirilmesi ig
mekan tasarimmin degerlendirilmesi bdliimiinde anlatilmaktadwr. Kullanicilarm mekanda
gereksinim duyduklari 1sisal miktarlarinin ydnetmeliklere uygun olarak segildigi tespit
edilmistir. Bu nedenlerle toplu konutta mekanlarda 1s1 yonetmeliklerine gore istenilen 1s1
miktarlar1 mevcuttur. Bu yonden Barigkent II Toplu Konut’unun st ydnetmeliklerine uygun
olarak iiretildigini sGylemek gerekir.
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Kullanicilarin  gorsel gereksinimlerini incelendiginde ise ozellikle giin isindan rahatlikla
yararlanildig: belirlenmigtir. Yapilan aragtirmalarda yapay aydinlatma olarak da konutlara

yerlestirilen aydinlatma elemanlarimin yeterli oldugu belirlenmistir.

Gorsel gereksinimleri yomiinden incelendiginde kent merkezinden uzakta Canakkale’nin 18
Mart Tepesi’nin iizerinde iiretilmesi manzara agisindan avantaj saglamaktadir. Ozellikle son
katlarda oturacak kullamcilarin bogaz manzarasimna sahip olacaklar: bilinmektedir. Bu
nedenlerden dolayr Banigkent II Toplu Konut’unda gorsel gereksinimler tam olarak

kargilanabilmektedir.

Barigkent I Toplu Konut’unun kent merkezinden uzak bir arazi tizerinde iiretilmeleri, dig
gevrenin neden oldugu gurilti faktériinii de ortadan kaldirmustir. Bu nedenlerle Banigkent I
Toplu Konut’undaki, kullanicilanin toplu konut gevresinde isitsel gereksinimlerinin

kargilanabildigini sdylemek mimkindir.

Bangkent I Toplu Konut’unda bulundugu semt saghk bakimindan bakimhi semtlerden biridir.

Gerek manzarast gerek konumu agisindan toplu konut tiretimi i¢in uygundur.

Bangkent I Toplu Konut’unda plan tizerinde hem konut i¢lerinde hem de diger kullanicilarla
mahremiyet unsurunun ¢oziimlendigi gorilmektedir. Ozellikle konut birimleri i¢inde yatak ve
gece hollerinin ayrnimig olmasi, konuta gelecek diger kisiler igin ayn bir tuvaletin bulunmasi

tasarimda mahremiyetin disinildigiing gostermektedir.

Toplu konutun bulundugu arsa tzerinde ikiz bloklann kargihikli olarak yerlestirilmeleri ve
aradaki mesafenin az olusu, konutlarda yasayan kullanicilarin mahremiyet agisindan rahatsiz
olabilecekleri bir unsurdur. Ancak kullanicilar toplu konuta heniiz yerlegsmedikleri igin onlar

agisindan mahremiyet unsurunun nasil degerlendirilecegi bilinmemektedir.

Canakkale’de kamu eli ile uretilen toplu konutlarin tasarim, iretim, kullanic1 gereksinimleri
ve yurirlikteki mevzuatlara uyun olarak dretilip dretilmediklerinin degerlendirilmesi

yapilmustir ve bu degerlendirme Cizelge 4.5°’te verilmektedir.
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5. SONUCLAR VE ONERILER

Giiniimiizde toplu konut iiretimini gergeklestiren konut politikalar: 6zel ve kamu eli ile olmak
iizere iki grupta toplanmaktadir. Toplu konutgulugun basarili oldugu ilkeler bu alanda yerel
yonetimlerin genig ¢apta rol almalarina olanak verilerek konut iretimine bu kuruluglarin
biiyiik ¢apta katkida bulundugu iilkelerdir. Bu nedenle iilkemizde konut agigin1 kapatmak ve
dar gelirli aileleri konut sahibi yapmak i¢in yerel yonetimlerin konut sektériinde uygulayici ve
diizenleyici olarak etkin bir gorev almasinda biiyiik yararlar bulunmaktadir. Tirkiye genelinde
konut ihtiyacinin kargilanmasi igin 6zel sektor ve kamu eli ile gergeklestirilen ¢esitli

yontemler Canakkale ilinde de uygulanmaktadir.

Canakkale’de konut gereksinimlerinin kargilanmas: igin toplu konut tiretilmesi seklinde gesitli
kamu kuruluglar tarafindan birgok girisimde bulunulmustur. Kamu eli ile iretilen toplu
konutlar Canakkale Bayindirlik ve Iskan 1l Midirligi, Tirkiye Emlak Kredi Bankasi ve
Canakkale Belediyesi tarafindan gergeklestirilmistir. Canakkale’de kamu kuruluglan

tarafindan uretilen toplu konutlar ile:

e kentin gelisme bolgelerinde olugabilecek gecekondu yapimin 6nlemek,
e cesitli afet olaylarinda evlerini kaybeden halka yardimci olabilmek,
e (Canakkale halkimin konut ihtiyacim kargilayabilmek amaglanmgtir.

Canakkale Bayindirlik ve Iskan Il Miidirliigii, kentin gelisme bolgesinde gecekondu yapimini
onlemek amaciyla kent genelinde sadece 1 adet toplu konut tiretmistir. Bu toplu konut diginda
Canakkale’de Bayindirlik ve Iskan Il Midrliigi tarafindan tretilen bagka bir toplu konutun
varligindan s6z etmek miimkiin degildir. Bayindirlk ve Iskan Il Miidiirligi tarafindan
tiretilen bu toplu konutta yapilan incelemelerde iiretim ve bakimsizliktan kaynaklanan bir gok
sorun ile karsilagilmigtir. Ayrica toplu konuta ait sosyal altyapi, sosyal tesis, otopark alani1 ve

yesil alan yetersizlikleri s6z konusudur.

Tirkiye genelinde kamu eli ile iretilen toplu konut uygulamalarinda 6nemli bir yeri olan
Turkiye Emlak Kredi Bankasi, Canakkale’de de faaliyetlerde bulunmugtur. Bu faaliyetler
kent genelinde 2 adettir. Ancak toplu konut liretiminde fazla artig gosterememigtir.

Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi’nin iiretimde fazlaca artig géstermemesinin baglica nedeni mali

kaynaklarin yetersizligi yaninda kurulusundaki ucuz konut arzim arttirma amacinin aksine,
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yaptirilan konutlardan ¢ogunun liikks 6lgiiler iginde kalmig olmasidir. Bu durum da konutlarin

maliyetlerini yiikseltmigtir.

Yapilan aragtirmalarda iiretmis oldugu konutlarin genellikle orta ve st gelir grubuna hitap
ettigi gorilmektedir. Canakkale’de Tiirkiye Emlak Kredi Bankas: tarafindan iiretilen toplu
konutlarda yagayan kullanicilarin konutlarindan memnun olduklan tespit edilmigtir. Ancak bu

toplu konutlarda da sosyal altyap: ve sosyal tesis eksikligi ve yetersizligi s6z konusudur.

Kentin yerel yonetimi olan Canakkale Belediyesi toplu konut iiretimi igin en fazla faaliyet
gosteren kurulug olmustur. Bu faaliyetler suan ingaati devam eden toplu konutlarla birlikte
toplam 4 adettir. Canakkale Belediyesi kentinin ger¢ek toplu konut kavram ile tamgmasini
saglamug, halkin ihtiyaglarina ve biitgesine uygun toplu konutlar iiretmeye g¢aligmigtir. Ancak
uretilen ve kullamlan bu toplu konutlar incelendiginde; planlama, tasarim ve Uretim
siireglerinden, iirin se¢imi ve uygulamadan (koéti iggilik), bina kullanim1 ve bakimindan
kaynaklanan ¢esitli sorunlarin mevcut oldugu belirlenmigtir. Ayrica pek ¢ok orta gelirlinin
yasadii bu toplu konutlarda, sosyal tesislerinin bulunmayigi ve geligmis yapim sistemlerinin

kullamlmamasi eksik goriilen yonlerdir.

Canakkale’de kamu eli ile iretilmis olan toplu konutlar detayli olarak incelenmis, bu

aragtirmada ve anket sonuglari dogrultusunda su sonuglara varilmustir:

1. Planlama ve tasarim agamalarinda kullanicilarin istek ve taleplerine yer verilmedigi,

istekleri sorulan kullanicilarinda da bu isteklerinin dikkate alinmadig1 gézlenmisgtir.

2. Uretilen toplu konutlarin gogunda iretim siiresi vaat edilen sirenin iizerinde

gerceklestirilmigtir.

3. Vaat edilen siirede iretilmek istenen toplu konutlarin dikkatsiz ve Gzensiz olarak

uretildigi gorilmiigtiir.
4. Malzeme se¢imi ve uygulamasi olmasi gerekenler dogrultusunda yapilmamustir.

5. Caligan iggilerin vasifsiz olusu tiretimin kalitesini diistirmiigtiir.

6. Uretilen toplu konutlarda bina bakimi ve kullammdan kaynaklanan sorunlar olustugu

goriilmektedir.



232
7. Uretim asamasinda gelismis geleneksel sistemler kullanilmamgtir.

8. Uretilen toplu konutlarin g¢ogunda sosyal altyapr ve sosyal tesis eksikleri ve

yetersizlikleri mevcuttur.

Canakkale kent merkezinin ilge ve koylerden gog almasi, 18 Mart Universitesi’nin 6grenci
potansiyelinin ve akademik kadrosunun artmasi ve sanayi bolgesinde yeni ig olanaklarimin
ortaya ¢ikmast kent merkezinde niifus artigina neden olmaktadir. Bu verilere bagh olarak
ileride konut agigimin olusacagi ve bu agigin kapatilmasi i¢in de yeni toplu konut projelerinin
uretilmesi gerektigi tespit edilmigtir. Yapilan arastirmalarda Canakkale kent merkezinde kamu
eli ile uiretilen toplu konutlarin genellikle orta ve st gelir grubuna hitap ettigi goriilmiigtiir.
Uretilen toplu konutlar iginde sadece 54 Evler Toplu Konutu’nun alt gelir grubu igin tiretildigi
tespit edilmigtir. Bu veriler dogrultusunda ileriye yonelik iretilecek olan toplu konutlarin da

orta ve alt gelir grubuna hitap etmesi gerektigi belirlenmigtir.

Toplu konut alanlari uzun donemde toplumun farkli gelir diizeylerindeki gesitli kesimlerine
hitap edecek ve kentsel yasamimizi en az 40-50 yil etkileyecek bir yasama c¢evresi
olusturacaktir. Bu nedenle iilkemizde toplu konut alanlarinda yasayacak kentlilerin sosyal
Ozelliklerine uygun, kullamm degeri yilksek, yasama ¢evrelerini tasarlamak Onem
kazanmaktadir. Bunu saglamak igin dg toplu konut alanlarinin bigiminde belirli kriterler géz
oniinde bulundurulmali segilen alanlarin 6ncelikle altyapisi, sosyal donatilan gotiiriilmeli,
diizenli bir yerlesme saglanabilmesi igin yerlesim planlan ve mimari projeleri
denetlenmelidir. Ancak her seyden 6nce yeni yerlesim alanlarindaki arsalarin miilkiyetinin
veya bu arsalardaki deger artiglarinin uzun dénemde yerel yonetimlerin olmasi ve Uretilen
konut miktann arttirlarak biiyilk kent pargalarmin plana uygun olarak yapilagmasi
saglanmalidir. Bu nedenle ilkemizde son yillarda izlenen yerlesme politikasinin dogal bir
geregi olarak konut iiretimi ve denetiminde yerel kaynaklarin harekete gegirilerek etkin
kullamminin saglanmasi ve bu kuruluglart mali yonden rahatlatacak yeni fonlar olusmasi
orgiitlenme semalarinin hazirlanmasi konut sorununun ¢dziimiinde yararh olacaktir (Aksoylu,
1991).

Toplu konut tretimi sisteminin tiiminin hedefi, toplu konutun talep faktoriiniin belirledigi
kullanici isteklerini, gergeklestirme ve kullamm evrelerinde, kargilayacak bigimde
uretilmesidir. Sistemin stratejik hedefi olarak da tamimlanabilen bu hedef, toplu konut

retiminin sosyal, ekonomik ve fiziksel boyutlarda belirlenen amaglara uygunlugudur.
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Toplu konut iretimin stratejik hedefine ulagmasi igin tiretim sisteminin bilesenlerine bagh ara

hedefler saptanmalidur.

Tasdik hedef olarak tammlanabilen ara hedeflerde, Uretilecek olan toplu konut miktarinin say:
olarak talebi karyilamasi, nitelik olarak kullanici eylemlerine uygun olmast ve maliyetin

aragtirlarak belirlenmig diizeyi agmamasi faktorlerini kapsar.

Toplu konut iretimi sisteminin taktik hedeflerine ulagma derecesi uretimin verimliligidir.
Uretim verimliligini degerlendirmek i¢in 6l¢iit ve standartlar saptanmalidir. Ara hedefe iliskin
etkinliklerin bu olgiitlere uygunlugunun saptanmas: igin, iggiicii, kaynak, tretim kapasitesi ve

finansman gibi tiretimde rolii olan faktorler gézden gegirilmelidir.

Toplu konut iiretimi sistemi, hedefi olan toplu konutun, kullanict gereksinmelerini

kargilayacak bigimde tasarlanmast, iiretilmesi ve varligim siirdiirmesi gerekir.

Toplu konutlar sadece konut sorununu ¢6zmek ve barinma amagh degil, kullanicilarin yagam
kosullan ile psikososyal ihtiyaglan dogrultusunda planlanmahidir. Toplu konut yetersizligi ve
niteliksizliginin ekonomik ve sosyal agidan gesitli sorunlara yol agtif unutulmamahdir. lyi
niteliklere sahip bir konut beden ve ruh sagliginin temel unsurlarindan birini olugturmaktadir.
Saglikli toplumlar olusturmanin en 6nemli ve 6nde gelen kosulu toplumun saglikh evlerde

barinmasini saglamaktir.

Canakkale’de kamu eli ile iiretilen toplu konutlarda yapilan incelemelerde ortaya gikan
sorunlarin bityilk ¢ogunlugu tretimden kaynaklandigi belirlenmistir. Uretimin yapilmast
dikkatli bir igcilik gerektirmektedir. Bunun iginde kaliteli ig¢i kullaniimali, onlarin ¢alisirken
denetlenmeleri gereklilifi g6z oOniinde tutulmalidir. Vasifli ve vasifsiz iggiyi yerinde
kullanmak gerekir.

Son donemlerde Uretilmeye baglanan toplu konutlar bir yana birakilirsa iiretimleri biten toplu
konutlarin altyap1 ve gevre diizenlemeleri tamamlanmadan sosyal donatilan saglanmadan
iskana agildifn goriilmektedir. Imar planlarinda toplu konut alanlari olarak belirlenen ve
uygulamaya baslanan yerlerin yakin gevrelerinde ya da kendi iglerinde sosyal altyap: olmasi

gereken standartlarin altindadir.
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Teknik ve sosyal alt yapiya fazlaca onem verilmeli, boylece kurulacak yerlesim alanlarinin

daha saglikli kentlesmeye de katkida bulunmasina ortam hazirlanmalidir.

Konut ihtiyaci kargilayabilmek amaciyla 6zel tegebbiise toplu konut yapma imkam ve topluma
daha ucuza konut alma imkanlar: saglanmalidir. Ingaatlarin belirli bir program iginde diizenli

kredilendirme ile tamamlanmasina galigtimalidir.

Kamu kuruluglarina da hizli konut iiretimi 6zendirilmeli, konut yapiminda daha kaliteli

malzeme, yap1 eleman1 kullandirilmali ve tretim yeni teknolojilere agik hale getirilmelidir.

Konutun sadece bir nicelik sorunu olmadigi konut ve gevresinin birlikte yasanilir mekanlar
olarak planlanmasimin gerektigi unutulmamalidir. Kullamica niteliklerine uygun planlama ve
tasarim kararlan, kullamcilarn iginde yagamaktan memnun olduklan gevrenin yaratiimasinin
saglar. Oysa uygulamada kullanicilarin planlama ve tasarim agamasinda katkida bulunduklar

sOylenemez.

Planlama ve tasannmda kullanici katilitminin saglanmasi, ortaklarin sosyal ihtiyag ve
seviyelerine ekonomik yapilarini g6z oniinde bulunduran planlamanin ve projelendirmenin
gerceklestirilmesi ve toplumsal donatimlarin elde edilmesi, bolgesel birliklere igbirligi i¢inde

olan proje yapim organizasyonunca yapilabilir.

Toplu Konut Fonu’ndan verilecek kredilerle Sosyal Giivenlik Kurumlar’nca agilacak
kredilerin toplami maliyetin %901 olugturmali ve kredilerin toplumda konut edinmede guglitk
¢eken kesimlerin yoneltilmesi igin gereken 6nlemler alinmalidir. Devletin toplumda konut
edinemeyecek ailelere konut saglamak baglica gorevi olmalidir. Kredi saglamak disinda miilk

konuta para yatiramayan toplumun en diigiik kesimi igin ise kiralik konut tiretimi yapilmahdur.

Siirhh finansman kaynaklarinin kar amaci giiden girigsimcilerce kullanilmast ¢ogunlukla
yapimun kalitesizligi ile sonuglanmaktadir. Kétii malzeme ve kot ig¢ilik memnuniyetsizlige
neden olmaktadir. Yapimin kalitesinde gosterilecek 6zen siiphesiz finansman kaynaklan ile
ilgilidir. Ancak maliyeti diigiirecek, kar oranini en aza indirecek sistemlerle mevcut kaynaklar
daha verimli olarak kullanilabilir. Ulkemiz kosullarina uygun gelismis teknolojilerin se¢imi
ile kaynaklarin daha verimli kullanilabilmesi saglanabilir. Bélgesel konut birlikleri ile iligkide
olan projelendirme ve yapim Orgiitleri sanayilesmis teknolojilerin gelistirdigi yatirimlan
saglayabilirse eldeki kaynaklar verimli kullanilacagi gibi kar oran1 da en aza indirilerek daha

az maliyette nitelik bakimindan daha iyi tiretim elde edilebilir.
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Konut ihtiyacinin giderilmesi ve tilkemizin saglikl toplu konut ¢evrelerine sahip olmas: kisa

ve uzun vadede gergeklestirilecek iyilestirici kosullarin yerine getirilmesine baghdir.

Hizli yeterli sayida nitelikli toplu konutlar iiretebilmek igin kisa vadede;

Toplu konut yapim igin halk 6zendirilmelidir.

Yeterli rgiitlenme saglanmalidir.

Ucuz arsa temini edilmelidir.

Insaat malzemeleri ucuzlatiimalidir.

Ucuz kredi saglanmalidur.

Toplu konut fonundan faydalanmasi gereken kesim dogru belirlenmelidir.

Esnek kullamim saglayan konut standartlan belirlenmeli ve halka benimsetilmelidir.

Halkin bahgeli konut 6zleminin giderilmesi i¢in az katli ¢ok yogun toplu konut

yerlesimleri de tasarlanmalidir.

Dogru arza segimi yapilmahdir.

Konuta yonelik ulusal yap1 teknolojisi gelistirilip yayginlastirilmalidir.
Ciddi proje hizmetleri verilmeli uygulama siki kontrol edilmelidir.
Sermaye sahiplerinin konut iiretimi i¢in yatirim yapmalar1 6zendirilmelidir.

Yapimcilarin konuya bakig agtlan degistirilmelidir (Yegin, 1993).

Ayrica uretilen toplu konut yerlegsmelerinin dis mekan segimlerinde su maddeler gz 6niine

alinmalidir;

Toplu konut arsas: segiminde yogun yapilagmay: getirmeyen sosyal ve fiziki ¢evresi

kullanic1 yagantisinda uygun olan arsalar tercih edilmeleridir.
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o Tasarlanan bloklar arasinda gorsel konfor nedeniyle yeterli mesafe birakilmahdir.
e Cevre kirliliginin etkin oldugu bolgelerde konutlar yesil alanlarla izole edilmelidir.

e Toplu konut yerlesim bolgelerinde diizenlenecek olan reaksiyon alanlan iginde
gurultiili olanlar (gocuk bahgesi, otopark, servis birimleri, oyun sahalari) konut
birimlerinden uzakta tasarlanmalidir.

o Tasarimi yapilacak toplu konut yerlesimlerinde yeterli dis mekan konforu
saglanabilmesi igin yiiksek bloklarla algak bloklar birlikte tasarlanmalidir.

e Imar yasast kogullan degistirilerek tasarimcinin konutlar arasinda saghkli dig

mekanlar diizenlemesi saglanmalidir (Tokay, Kalkan, 1991)

Belirlenen bu sonuglarin ileride iiretilecek toplu konutlarda tekrarlanmamas: i¢in oncelikle
planlama ve tasarimlarin hedef kitlenin istekleri dogrultusuna olusturulmasina, tiretimin her
agamasinda bitiin kontrollerin aksatilmadan dikkatli bir bigimde yapilmasina, bir toplu
konutun tasarim ve iuretiminde Ongorilen biitin kurallara ve ydnetmeliklere uyulmaya
caligilmasina dikkat edilmelidir. Amag¢ sadece insanlar igin bir barinak olugturmaktan gok
yasamlarimn ¢ogunu gegirdikleri bu mekanlarda kendilerini huzur i¢inde hissedebilmelerini

ve biitlin eylemlerini rahatlikla gergeklestirebilmelerini saglamak olmalidur.
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Ek 1: 54 Evler Toplu Konutu'na Ait Kat Planlan, Kesitleri ve Goriiniisleri

Mabhalle: Barbaros Mahallesi

Sokak / Cadde: Ok Atan Sokak

Pafta No: 31L-Ic

Ada No: 584

Parsel No: 331

Niteligi: Toplu konut

Yeri: Canakkale’nin Barbaros Mahallesi, Ok Atan Sokak {izerinde konumlandiritmgtir.
Arsann Yiizol¢limii: 5283 m2

Arazi Kullanim: TAKS: 0.55, KAKS:1.65, h:7.90 m

Projenin Kapsami: 54 konut

Yerin Niteligi: Canakkale Belediyesi’ne ait olan toplu konut alam olarak belirlenmis bos iki
arazidir. Cevresinde konut topluluklar mevcuttur.

Merkeze Uzakh@i: Kent merkezindedir.

Ulasim Olanaklan: Mevcut

Konut Tipi: Apartman dairesi

Uretim Sistemi: Y1gma-kargir sistem ile firetilmistir.

Uretim Politikasi: Canakkale Belediyesi’nin afet sonucunda evlerine kaybedenler doner
sermayesi ile tirettigi konutlardir. Konut sahipleri daha sonra maliyetinin altinda bir ticretle
belediyeye geri 6demede bulunmuglardir.

Proje uygulamasi: Canakkale Belediyesi tarafindan mimari olarak temelde tek tip proje
gelistirilmistir. Yaklagik 50 m2 olarak planlanmig olan toplu konutlar 3’er ve 2’er li gruplar
halinde sagli ve sollu olarak 3 blok halinde konumlandirilmislardr.

Kullamc: Saysi: 220 Kisi

Kullamer Ozelligi: Kullanicilarin genellikle 3 ya da 4 kisilik ailelerden olustuklar1 ve aile
reislerinin egitim seviyelerinin %90’ min ilkégretim, %10’nunun ise lise diizeyinde oldugu
belirlenmistir. Ailelerin gelir diizeylerinin ise olmasi gerekenlerin ¢ok daha altinda oldugu
tespit edilmigtir.

Maliyet: 1971 yih fiyatlarina gbre toplam maliyeti 810.000 TL’dir. Toplu konutun
maliyetlerini dolar bazinda ele alacak olursak 1 m2’si yaklagik 20 $, toplam maliyet ise
54.000 $’dur. (1971 yihi d6viz satis kuruna gére 1 dolar 15 TL olarak alinmgtir.)
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Ek 2: il Imar Toplu Konutu'na Ait Kat Planlan, Kesitleri ve Goriiniigleri

Mabhalle: ismetpasa Mahallesi

Sokak / Cadde: Tugsavul Caddesi

Pafta No: 32L-I1Id

Ada No:300

Parsel No: 33, 36, 38

Niteligi: Toplu konut

Yeri: Canakkale’nin Ismetpasa Mahallesi, Tugsavul Caddesi lizerinde konumlandirilmugtir.
Arsanm Yiizél¢limii: 3329.916 m2

Arazi Kullanimy: TAKS: 0.3, KAKS:1.5, h:17.00 m

Projenin Kapsami: 30 konut

Yerin Niteligi: imar ve Iskan Bakanh§ tarafindan kentin gelismesine yonelik gecekondu
Onleme bdlgesi olarak ilan edilen bos bir arazidir. Cevresinde konut topluluklar mevcuttur.
Merkeze Uzakhgy: Kent ¢ikisinda bulunmaktadir.

Ulagim Olanaklar: Mevcut

Konut Tipi: Apartman dairesi

Uretim Sistemi: Betonarme-iskelet sistem ile {iretilmistir.

Uretim Politikasi: i1 imar Konutlar1 Imar ve iskan Bakanhg: tarafindan, finansmam
bakanlik¢a karsilanan, teknik hizmetleri bakanlik elemanlarinca yapilan ve ihale usulil ile
yaptirilan konutlardir. Bu toplu konut, 20 yil satis yapilmamas: kaydi ve tapu serhine
konularak hak sahiplerine teslim edilmistir. Maliyetinin altinda bir ticret belirlenerek hak
sahiplerine bu ticret karsilifinda verilmigtir.

Proje uygulamas:: imar ve Iskan Bakanli$: tarafindan mimari olarak temelde tek tip proje
geligtirilmigtir. Bu konutlar ikiz blok seklinde 3 blok olarak, her katta 120 m2’lik 2 daire
olmak {izere toplam 30 daireden olusmaktadir.

Kullanicr Sayise: 110 Kisi

Kullanmic1 Ozelligi: Kullanicilarm genellikle 3 ya da 4 kisilik ailelerden olustuklar: ve aile
reislerinin egitim seviyelerinin %90’ mm ilkdgretim, %10’nunun ise lise diizeyinde oldugu
belirlenmigstir. Ailelerin gelir diizeylerinin ise olmasi1 gerekenlerin ¢ok daha altinda oldugu
tespit edilmigtir.

Maliyet: 1976 yihi fiyatlarina gére toplam maliyeti 1.170.000 TL’dir. Dolar bazinda ele
alacak olursa 1 m2’si yaklagik 20 $, toplam maliyet ise 72.000 $’dir. (1976 yih doviz satig
kuruna g6re 1 dolar 16 TL olarak almmuastir.)
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Ek 3: Emlak Evleri Toplu Konutu'na Ait Kat Planlan, Kesitleri ve Goriiniigleri

Mahalle; Cevatpasa Mahallesi

Sokak / Cadde: Pirireis Caddesi

Pafta No: 71

Ada No: 316

Parsel No: 6-7

Niteligi: Toplu konut

Yeri:Canakkale’nin Cevatpaga Mahallesi, Pirireis Caddesi {izerinde konumlandmilmigtir,
Arsamin Yiizélgiimii: 164 760 m2

Arazi Kullanimy: TAKS: 0.24, KAKS:1.20, h:15.50 m

Projenin Kapsami: 64 konut

Yerin Niteligi: Tiirkiye Emlak Kredi Bankas: i¢in toplu konut alam olarak belirlenmis,
ortasinda park alam bulunan bos iki arazidir. Cevresinde konut topluluklar mevcuttur.
Merkeze Uzakhgi: Kent merkezine 25 dakika uzakliktadir.

Ulasim Olanaklan: Mevcut

Konut Tipi: Apartman dairesi

Uretim Sistemi: Betonarme-iskelet

Uretim Politikasi: Emlak Kredi Bankas: tarafindan kurulan fon hesabiyla proje insaat isleri
banka tarafindan kargilanmak {izere konut sahiplerine kredi satig sistemi ile iiretilmigtir.
Kontrolliik sistemi bankann teknik elemanlar: tarafindan saglanmagtir.

Proje Uygulamasi: Emlak Kredi Bankas: tarafindan bir blogun her katinda 73.93 m2’li 2
daire ve 90.43 m2°lik 2 daire olmak {izere toplam 4 daire halinde, bodrum+ 4 kat toplam 5
kat olarak Uretilmigtir.

Kullanicr Sayisi: 250 kisi

Kullamer Ozelligi: Emlak Evleri Toplu Konutu'nda yasamay: tercih eden insanlarin
genellikle orta gelir grubundan olduklar: tespit edilmigtir. Kullanicilarin genellikle 3 ya da 4
kisilik ailelerden olustuklar: ve aile reislerinin egitim seviyelerinin %50°si lise ve %50sinin
ise tiniversite mezunu oldugu belirlenmigtir. Aile reislerinin cofunun serbest meslek sahibi ve
gelir diizeylerinin normal oldugu tespit edilmigtir.

Maliyet: 1985 fiyatlarina gbre toplam maliyet 14.694.240 TL’dir. Maliyetleri, dolar bazinda
ele alacak olursak 1 m2’si yaklagik 30 $, toplam maliyet ise 168 690 $’dir. (1985 yih déviz
satig kuruna gbre 1 dolar 760 TL olarak alinmisgtir.)
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Ek 4: Zafer Evleri Toplu Konutu'na Ait Kat Planlan, Kesitleri ve Goriiniigleri

Mabhalle: Cevatpaga Mahallesi

Sokak / Cadde: Ziibeyde Hanim

Pafta No: 32L-Ic

Ada No: 33

Parsel No: 29

Niteligi: Toplu Konut

Yeri: Canakkale’nin Cevatpaga Mahallesi, Zibeyde Hamm Caddesi {izerinde
konumlandirilmstir.

Arsanin Yiizél¢iimii: 3590.50 m2

Arazi Kullanimi: h:35.10 m

Projenin Kapsami: 104 daire

Yerin Nitelii: Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi i¢in toplu konut alam olarak belirlenmis,
ortasinda park alani bulunan bog iki arazidir. Cevresinde konut topluluklar mevcuttur.
Merkeze Uzakh@y: Kent merkezindedir.

Ulasim Olanaklar: Mevcut

Konut Tipi: Apartman dairesi

Uretim Sistemi: Radyajeneral temel iistiine betonarme-iskelet ile tiretilmistir.

Uretim Politikasi: Emlak Kredi Bankasi tarafindan kurulan fon hesabiyla proje insaat isleri
banka tarafindan kargilanmak iizere konut sahiplerine kredi satig sistemi ile iiretilmigtir.
Kontrolliik sistemi bankann teknik elemanlar: tarafindan saglanmigtir.

Proje Uygulamasi: Emlak Kredi Bankas: tarafindan bir blogun her katinda 110.24 m2’lik
toplam 4 daire halinde, bodrum-+13 kat toplam 14 kat olarak {iretilmistir.

Kullamc: Sayisi: 450 Kigi

Kullaniear Ozelligi: Zafer Evleri toplu konut’undaki kullanicilarn genellikle fist gelir
grubundan olduklar1 ve 4 ya da 5 kigilik ailelerden olustuklar1 ve aile reislerinin egitim
seviyelerine bakildiginda %80’nin iiniversite, %20’sinin lise mezunu oldugu belirlenmistir.
Aile reislerinin biiytik boliimiin 6zel olarak ¢aligtif1 ve gelir diizeylerinin normalin {izerinde
oldugu tespit edilmistir.

Maliyet: 1990 yili fiyatlarma gore toplam maliyet 1.105.547.200 TL’dir. Maliyetleri, dolar
bazinda ele alacak olursak 1 m2’si yaklasik 31 $, toplam maliyet ise 428.400 $’dir. (1990 yil1
doviz satis kuruna gére 1 dolar 2.604 TL olarak ahnmastir.)
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Kk 5: Bangkent 1 Topiu Konutu'na Ait Kat Planiari, Kesitier: ve Goruniisierl

Mahaiie: Cevatpasa (Esenler) Mahallesi

Sokak / Cadde: Onat Kutlar Sokak

Pafta No: 32L-1b

Ada No: 3-772-773

Parsel No: 54-242-255

Niteligi: Toplu Konut

Yeri: Canakkale’nin kuzeydogusunda, Cevatpasa Mahallesi, Esenler Mevkii’nde, Canakkale
Bogazi ile Naraburnu’na giden yolun hemen dogusunda yer alir.

Arsanm Yuzolcimii: 33.569 m2

Arazi Kullanimi; EMSAL: 2.00, h:24.50 m

Projenin Kapsamu: 480 konut

Yerin Niteligi: Bog tarla durumunda bir arazidir. Belediye tarafindan 3 adet parselin
birlestirilip kamulastiriimasi sonucu olusturulmus, rantt yiikksek bir arazidir. Cevresinde konut
yerlesmeleri mevcuttur.

Merkeze Uzakigi: Kent merkezindedir.

Ulagim Olanaklari: Mevcut

Konut Tipi: Apartman dairesi

Uretim Sistemi: Radyajeneral temel iistiine betonarme-iskelet ile tiretilmistir.

Uretim Politikas1: Canakkale Belediyesi’nin doner sermayesi ile wiretilmistir.

Proje uygulamasi: Canakkale Belediyesi tarafindan mimari olarak temelde iki tip proje
geligtirilmigtir. Ancak bunlarin bodrum katlarindaki farklilagmalar nedeniyle A;, Az, Az, Ay
B;, B, olarak isimlendirilmigtir. Kalorifer tesisatinda, yon ve birlesmelere goére yeni
varyasyonlar ortaya ¢ikmmg ve sonugta 10 tip proje uretilmigtir.

Kullamier Sayisi: 2500 Kisi

Kullamer Ozelligi: Banigkent I Toplu Konut’undaki kullamcilarin orta ve st seviyedeki
gruplar olduklan belirlenmigtir. Kullanicilarin genellikle 4 ya da 5 kigilik ailelerden
olustuklar1 ve aile reislerinin egitim seviyelerine bakildiginda %70 nin Universite, %30’ nun
lise mezunu oldugu belirlenmigtir. Aile reislerinin bilyiikk boliimiiniin 6zel olarak galistif1 ve
gelir dizeylerinin normalin ustiinde oldugu tespit edilmigtir.

Maliyet: 1993 yilindaki toplam yap: maliyeti ise 122.664.550. 691 TL dir. Maliyetleri, dolar
bazinda ele alacak olursak 1 m2’si yaklagik 232 §, toplam maliyet ise $°dir. (1993 yili doviz
sati§ kuruna gore 1 dolar 8.600 TL olarak alinmstir.)



263

BARISKENT I TOPLU KONUTU B,
BLOK BODRUM KAT PLANI



264

.

BARISKENT I TOPLU KONUTU B;
BLOK ZEMIN KAT PLANI



265

BARISKENT I TOPLU KONUTU B,
BLOK NORMAL KAT PLANI



L

266

§ DRSRE D

BARISKENT ITOPLU KONUTU A4
BLOK BODRUM KAT PLANI




267

cxsrarin rn & fromtad o mrion doriar i e

BARISKENT I TOPLU KONUTU A,
BLOK BODRUM KAT PLANI



268

: ’g’

. onEdes

BARISKENT I TOPLU KONUTU A; VE A4
BLOKLARIN ZEMIN KAT PLANI




269

BARISKENT I TOPLU KONUTU A; VE
A4 BLOKLARIN NORMAL KAT PLANI



270

BARISKENT I TOPLU KONUTU CATI
KATI PLANI



271

1,
e
w,mwmutlﬂn R -
Pt
#EEogEY
w;wmn.mm_ii
B e
| i "

=l

?nﬁzlmnmm

el

- &w%—._m& -~

BLOGUN A-A KESITI

BARISKENT I TOPLU KONUTU A,

. I . S b b
%,éa, o L I 1 8 e T R
YR b R S N
TS S -




272

T

i

Wt

T

P

- W

e

R

BARISKENT I TOPLU KONUTU A; VE A4
BLOKLARIN B-B KESITI



BARISKENT I TOPLU KONUTU B; BLOK SOL
YAN (GIRIS)GORUNUSU



274

BARISKENT I TOPLU KONUTU B; BLOK ON
GORUNUS



275

Ek 6: Cagdaskent Toplu Konutu'na Ait Kat Planlan, Kesitleri ve Gariiniisleri

Mahalle: Cevatpasa (Esenler) Mahallesi

Sokak / Cadde: Pirireis Caddesi

Pafta No: 32-L-3a

Ada No: 539

Parsel No: 304

Niteligi: Toplu Konut

Yeri: Canakkale’nin Cevatpasa Mahallesi, Pirireis Caddesi, Balikesir Asfalt: tizerinde
konumlandrilmastir.

Arsanm Yiizélciimii: 13800 m2

Arazi Kullanimi: EMSAL: 2.00, h: 24.50 m
Projenin Kapsamx: 208 konut
Yerin Niteligi: Daha 6nce lizerinde belediye hizmet boliimii bulunan Belediyeye ait kamu

mahdir. Cevresinde konut topluluklari mevcuttur.

Merkeze Uzakh@i: Kent merkezindedir.

Ulasim Olanaklan: Mevcut

Konut Tipi: Apartman dairesi

Uretim Sistemi: Radyajeneral temel iistiine betonarme-iskelet ile firetilmistir.
Uretim Politikasi: Canakkale Belediyesi’nin doner sermayesi ile tiretilmistir.

Proje uygulamasi: Canakkale Belediyesi tarafindan her katta farkli 80, 130 ve 150 m2’lik

konutlar olarak, 8 blok halinde ve 8 kath olarak {iretilmistir.
Kullamiex Sayisi: 1100 Kisi

Kullanier Ozelligi: Cagdagkent Toplu Konut’unda yapilan incelemelerde, bu konutlardaki
1100 kullamicinin daireler i¢in segtikleri m2 tercihlerine gére orta ve tist gelir gruplar
olduklar1 gdriilmektedir. Kullanicilarin genellikle 3 ya da 4 kisilik ailelerden olustuklar1 ve
aile reislerinin egitim seviyesine bakildiginda %70’ nin iniversite, %25’inin lise mezunu ve
%5’inin de ilkdgretim mezunu oldugu belirlenmistir. Aile reislerinin %85’lik bSlimiin 6zel

olarak ¢alistig1 ve gelir diizeylerinin normalin {izerinde oldugu tespit edilmistir.

Maliyet: Toplu konutun 1998 yilindaki toplam maliyeti 134.391.060.800 TL dir. Maliyetleri,
dolar bazinda ele alacak olursak 1 m2’si yaklagik 2178, toplam maliyet ise 6.529.096 $’dir.

(1998 yili doviz satig kuruna gore 1 dolar 206100 TL olarak alinmustir.)
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Ek 7: Bangkent II Toplu Konutu'na Ait Kat Planlan, Kesitleri ve Goriiniisleri

Mabhalle: Cevatpaga (Esenler) Mahallesi

Sokak / Cadde: Izzet Cetin Sokak

Pafta No: 32L-Ib

Ada No: 1092

Parsel No: 3

Niteligi: Toplu Konut

Yeri: Canakkale’nin Esenler Mahallesi, Izzet Cetin Sokak iizerinde konumlandrilmustir.
Arsanin Yiizolciimii: 4605 m2

Arazi Kullanim;: EMSAL: 2.00, h:24.50 m

Projenin Kapsam: 96 konut

Yerin Niteligi: Askeri Giivenlik Bolgesi’nde yer alan bog bir arazidir. Daha sonra belediye
tarafindan kamulastrilmstir. Cevresinde konut topluluklart mevcuttur.

Merkeze Uzakhgi: Kent merkezindedir.

Ulasim Olanaklari: Mevcut

Keonut Tipi: Apartman dairesi

Uretim Sistemi: Radyajeneral temel istiine betonarme-iskelet ile @iretilmistir.

Uretim Politikasi: Canakkale Belediyesi’nin dner sermayesi ile Giretilmistir.

Proje uygulamasi: Canakkale Belediyesi tarafindan her katta 80 m2’lik olmak {izere 4 blok
halinde ve 8 kath olarak tiretilmigtir.

Kullanic1 Sayisi: 420 Kisi

Kullanic1 Ozelligi: Barigkent I Toplu Konut’undaki kullanicilarin genellikle 3 ya da 4 kisilik
ailelerden olustuklari gériilmiistiir.

Aile reislerinin egitim seviyelerine bakildiginda %60°nin iiniversite, %30’sinin lise mezunu
ve %10’unu ise ortadgretim mezunu oldugu belirlenmigtir. Aile reislerinin %60’k bdlimiin
emekli ve memur, %40’k bSliimiiniin ise 6zel olarak gahigtifi, bu nedenle orta gelir grubu
olduklari tespit edilmigtir.

Maliyet: Toplu konutun 1998 yilindaki fiyatlara gbre toplam maliyeti 541.128.590.000
TL’dir. Maliyetleri, dolar bazinda ele alacak olursak 1 m2’si yaklagik 217 $, toplam maliyet
ise 2.625.563 $°dir. (1998 yili d6viz satis kuruna gore 1 dolar 206.100 TL olarak alinmustir.)
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Ek 8: Kamu Eli ile Uretilmis Olan Toplu Konutlarda Yapilan Anket Cahsmas:

KULLANICI BIiLGILERI
1.

[
N
w
E-S
w
N
~
o <]
\O

Ailedeki Kisi Sayisi 10

Gorigilene yakinlik
Dereceniz

Dogum yeriniz

Dogum yilimiz

Medeni haliniz

Egitim durumunuz

Is ve mesleginiz

Calistifiniz yer

Kag yildir bu igte
¢aligmaktasiniz

C kale’ye nereden
geldigi

Gelig tarihi

2. Canakkale’ye gelis nedenlerinizi belirtiniz.
o Diger biiyiik illere yakin olmasi (Ulke i¢ci konumu)
o Ulagim kolayh@
o Iklimi
o Isolanaklan
o Egitim olanaklari
o Akraba-dost ve hemsgerilerin bulunmasi
o Rastlantisal olarak
o Diger (Lutfen belirtiniz.):
3. Geldiginiz yer ile baglantilariniz halen devam etmekte mi?
Evet() Hayir()
4. Su anda bulundugunuz yerde (mahalle ve konutta) ne kadar zamandir yagamaktasiniz?
5. C kale iginde nerede oturmak isterdimiz ? Nigin?
6. Su anda yagadiginiz konut,

o Kendinizin
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o Kendinizin degil ama kira vermiyorsunuz,
o Kirahik
o Diger (Liitfen belirtiniz.):
7. Eger konut kendinizin ise;
o Kendini yaptim/ yaptirdim.
o Miiteahhit yapti/ yapmig.
o Kooperatif organizasyonu iginde yapildi/yapilmis.
o Elden aldim.
o Kimin yaptifni bilmiyorum.
o Diger(Liitfen belirtiniz.):
8. Tasarim ve yapim agamasinda istekleriniz soruldu mu?
Evet() Hayir( )
10. Konut segerken gbz Sniinde bulundurdugunuz sizce Snemli faktdrler nelerdir?
o Evin plan olarak kullanigl olmasi
Evin alan olarak yeterli olmasi

Evin alan olarak ihtiyaca gre biiyiik olmasi

o O ©

Konut maliyetinin dilgiik olmasi
Komgulugun iyi olmasi
Akraba-dost-hemgerilere yakinlig
fse yakmhg:

Okula yakinhg:

Alig-veris merkezine yakinligi

0O O o0 o

o

Cocuk oyun yeri bulunmasi

o]

Yesil alan + park bulunmas:
Otoparkin olmas

Ulasim kolaylig1

O O o0 O

Mubhitin iyi olmas1
o Cevrede sosyo-kiiltiirel donanimlarin bulunmas1
o Diger(Liitfen belirtiniz.):

11. Oturdugunuz binanin bahgesi varsa ,bu bahge hangi maksatlarla kullanilmaktadir?
o Yesil alan

o Sebze vs. ekip-bigme
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Cocuk oyun alant
Arkadas toplantilar1
Otopark

Diger(Liitfen belirtiniz.):

12. Binanizda agagida belirtilenlerden hangileri vardir?

o O ©

o]

o

(o]

Diikkan-bliro-atdlye
Kapici dairesi

Garaj

Depolama hacmi
Kalorifer tesisat
Dogal gaz sistemi
Hidrofor sistemi
Asansor

Cop bacasi

Uydu anteni

Higbiri
Diger(Liitfen belirtiniz.):

13. Binanizin memnun oldugunuz ydnleri nelerdir?

14. Binanizin memnun olmadigmiz ydnleri nelerdir?

Q

o

o}

o]

0O

o
o

15. Oturdugunuz kattan gikayetleriniz var mi? Varsa nelerdir?

o

Diger binalarla igice olmas:

Eski bir yap: olmasi

Malzeme ve isgiligin kotii olmasi

Bakim ve onarim sorunlarinin fazla olmasi
Binanin ¢ok katli olmasi

Binada ¢ok fazla daire bulunmasi

Yeterli komiirliik-odunluk-depo bulunmamasi

Girig, merdivenler ve kat sahanliklarnin kullanigsiz olmasi

Girig, merdivenler ve kat sahanliklarmin dogal 151k almamasi

Tesisat sisteminin yetersiz olmasi
Diger(Liitfen belirtiniz.):

Yeterince glines almiyor.
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Yeterince hava almiyor.

Rutubetli.

Herhangi bir manzaraya veya agik alana bakmiyor.
Sokagin giirliltiisii rahatsizlik veriyor.

Bahge veya sokakla iligkisi az.

Ust katlarda

Menrdiven ¢ikmak ve egya tagimak zor.

Alt katlarda.

Apartmanin giiriiltiisii rahatsizlik veriyor.
Diger(Liitfen belirtiniz.):

16. Binaniz1 kullaniglilik agisindan degerlendiriniz.

0o

O

o}

(o}

(¢]

Cok iyi
Iyi
Normal
Kotii
Cok kot

MEKAN BILGILERI

17. Salon ile ilgili sikayetleriniz var mi ve varsa nelerdir?

O
o
(@]
o]
O

o

o

Konut igindeki konumu

Boyut ve alan yetersizligi

En ve boy arasinda boyut dengesizligi
Bakti31 yon (siirekli glinesg-siirekli karanlik)
Balkon ile iligkili olmamast

Pencere konumu ve boyutlan

Diger(Liitfen belirtiniz.):

18. Salonunuzun binanin hangi cephesinde yer almasim isterdiniz?

o

o

o

o]

Yol-cadde-sokak tizerinde

Sessiz, sakin, diger apartmanlarla direkt iligkisi olmayan yerde
Miimkiin oldugunca ¢evreye egemen olacak sekilde , késeye
Diger(Litfen belirtiniz.):

19. Salon sizce, asagidaki 6zelliklerden hangilerine sahip olmali?



o O o0 o

295

Genigs, bilyiik pencere yiizeyleri olan, pencerelerin yerden yitksekligi az, iyi bir dig
goriise hakim,

Dar, kiigiik pencereli; salon igerisinin digaridan gériinmeye karg1 korunmus oldugu ve
dis goriiglin 5nemli olmadid1

Dikdértgen planli, oturma ve yemek grubunu alacak biiyiikliikte

Kare planli, oturma ve yemek grubunu alacak biiylikliikte

Sadece oturma grubunu alacak biiyiikliikte

Diger(Liitfen belirtiniz.):

20. Yatak odalarinizin binanin hangi cephesinde yer almasin istersiniz?

o

e]

o]

Yol-cadde-sokak iizerinde
Sessiz, sakin, diger apartmanlarla direkt iligkisi olmayan yerde.
Diger(Liitfen belirtiniz.):

21. Odalar ile ilgili sikayetleriniz var mi1 ve varsa nelerdir?

o

o}

O

o

(o]

o}

o
®]
O

@)

Sayi olarak yetersiz.

Konut igindeki konumlan

Baktiklar yon

Boyut ve alan yetersizligi

Boyut ve alan olarak biiyiik olmasi

En ve boy boyutlarinda oransizlik dolayisiyla kullanim zorlugu
Balkon ile iligkili olmamast.

Balkon ile iligkili olmas1.

Pencerelerin konumu ve boyutlar: dolayisiyla kullanim zorlugu
Sabit dolap bulunmamasi

Diger(Liitfen belirtiniz.):

22. Fazla egyalarmiz: nerede depolamaktasmiz?(Yatak, yorgan, siipiirge gibi)

23. Genelde yemegi hangi mekanda yersiniz?

c O O

o

Mutfakta

Oturma odasinda
Salonda

Diger(Liitfen belirtiniz.):

24. Mutfagmizla ilgili sikayetleriniz var m1? Varsa; nelerdir?

0

Konut i¢indeki konumu
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Baktif1 yon (Stirekli giineg-siirekli karanlik)
Boyut ve alan yetersizligi
Balkon ile iligkili olmamasi
Aydinliktan 151k ve hava aliyor olmasi
Kileri olmamasi
Havalandirmasmimn yeterli olmamasi
h-Dolaplarin yetersiz olmasi
Yemek yeme imkam olmamasi
Diger(liitfen belirtiniz.):
25. Banyonuzda varolan elemanlar ve donanimlar hangileridir?
o Kiivet
o Oturmal kiivet
o Dus teknesi
Klozet
Lavabo
Dolap

© 0O 0O 0O 0O O O o o©

o}

Camagir makinesi
Diger(Liitfen belirtiniz.):
26. Banyodan gikayetleriniz nelerdir?

c ¢ O ©

o Konut i¢indeki konumu

Boyut ve alan yetersizligi

Boyut ve alan olarak biiylik olmasi

Aydinliktan/Havalandirma bacasindan 151k ve hava oluyor olmasi
Havalandirmasmin yetersizligi

Ebeveyn yatak odasinda ayr1 bir banyo olmamasi

Diger(liitfen belirtiniz):

c O O O 0 ©°

27. Konutunuzda gamagir genellikle nerede yikanir?
o Banyoda
o Mutfakta
o Tuvalette
o Diger(Litfen belirtiniz.):
28. Konutunuzda ne tip tuvalet vardir?
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o Alaturka
o Alafranga
o Her ikisi birlikte.
o Iki alafranga.
o Diger(Liitfen, belirtiniz.):
29. Konutunuzda ¢amasirlar nerede kurutulmaktadir?
o Bahgede
o Balkonda
o Evin igersinde
o Diger(Liitfen belirtiniz.):
30. Balkonu/balkonlarinizi ne maksatla kullanmaktasiniz?
o Oturma-dinlenme-seyir
o Yemek yeme
o Camasir kurutma
o Fazla egyalan depolama
o Dograma vs. ile kapatarak oda olarak
o Dograma vs. ile kapatarak kiler /depo olarak
o Diger(Liitfen belirtiniz.):
31. Balkonla ilgili sikayetleriniz var mi1? Belirtiniz.
o Konut i¢indeki konumu
o Say olarak yetersiz
o Boyut ve alan olarak yetersiz

Boyut ve alan olarak biiyiik

o

Komsu binalarla yakinlhig
Balkon bulunmamasi
Diger(liitfen belirtiniz):

O o

GENEL DEGERLENDIRME

32. Konutunuzda bugline kadar herhangi bir degigiklik ve ilave yaptiniz m1?
Evet() Hayir()

33. Evet ise; ne gibi degisiklikler yaptiniz?

34. "Hayir" ise; yapmay1 diiglinliyor musunuz? Ne gibi ilave ve degisiklikler yaparsiniz?
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35. Konutunuzu boyutsal olarak kullanim agisindan degerlendiriniz,

(o]
O
o]
(&

Kii¢clik ama kullanigh
Kiigiik ve kullamgsiz
Biylik ve kullanigh
Biiyiik ama kullanigsiz

36. Konutunuzu kullanighhk agisindan genel olarak degerlendiriniz?

o}

o

o

o

O

Cok iyi
Tyi
Normal
Kati
Cok kotii

MAHREMIYET BILGILERI
37. Konutunuzda mahremiyettin saglanmasi ile ilgili sikayetleriniz var m1?
Evet () Hayir()

Evet ise hangileri?

o}

¢ ¢ O © O O o

o]

o}

o}

Komsu binalarla yakinhi1 dolayisi ile pencerelerin yeterli koruma saglayamamasi
Diger binalarla yakinlik dolayisi ile balkonu / balkonlari rahat kullanamama
Evin giriginden ev iginin korunmasizca goriinmesi

Odalara geg¢isin salondan gériilmesi

Ebeveyn yatak odasi ve gocuk yatak odalarinin yanyana olmas:

Ebeveyn yatak odasinda ayn banyo olmamasi

Tuvaletin banyoda olmas:

Bir tuvaletin yetersiz olmasi

Tuvalet giriginin gbz Sniinde olmas:

Duvar ve désemelerin ses gegirmesi

Diger(Liltfen belirtiniz.):

38. Misafirleriniz hangi mekanda agirlarsiniz?

(@)

O

o]

Salon
Oturma odas:
Diger(Litfen belirtiniz):
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39. Aym apartmandaki diger daire sakinleri ile komsuluk iligkileriniz nasildir?

o Cogu ile iyidir.
o Az ile iyidir.
o Higbiri ile iyi degildir.

o Komsular birbirini rahatsiz etmektedir.

o Diger(Liitfen belirtiniz.):

40. Apartman holiinde diger komsu/ komgularla kargilagmak sizi nasil etkilemektedir?

o Olumsuz-Kargilagmak istemem.

o Olumiu

o Onemli degil.

o Diger(Liitfen belirtiniz.):
CEVRESEL OZELLIKLER

41. Size gore; kentin sundugu olanaklar yeterli midir ve kullanim sikligniz nedir?

Kullanim Sikli§1

Yeterli |Yetersiz

Hergiin

Giin |Haftada
agirt  |bir

15 giinde
bir

Ayda

Hig

Kiiltiir

Egitim

Aligveris merkezi

Cami

Spor alanlan

Park - bahge

Cocuk oyuti alanlan

Otopark

Diger

Higbiri

BEKLENTILER
42. Nasil bir gevrede yasamak istersiniz?

o Yesil alanlart genig, bina ve kat sayis1 az bir yerlegim yeri
o Yiiksek yogunlukta, ¢ok kath bir yerlesim yeri
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o Geleneksel mahallelerden esinlenerek olugturulan bir yerlegim
o Diger(Liitfen belirtiniz.):
43. Nas1l bir binada oturmak istersiniz?
o Bagimsiz, bahgeli, tek kath ev
o Bagimsiz, bahgeli, iki kath ev
o Bagmsiz, bahgeli, Gi¢ katl ev
o Ortak bahgeli, 3-5 kath apartman
o Ortak bahgeli, 5-10 kath apartman
o Ortak bahgeli, 1 0'dan fazla katl: apartman
o Diger(Litfen belirtiniz.):
44. Nasil bir konutta yagamak istersiniz?
o Odalar istenildigi gibi bdliinecek bir ev
o Ihtiyaca gore oda eklenerek bilyliyebilecek bir ev
o Odalar gerektiginde birbiri ile birlestirilebilen bir ev
o Bitmis; salon + iki odali bir ev
o Bitmis; salon + {i¢ odal1 bir ev
o Diger(Liitfen belirtiniz.):
45. Gergek ihtiyacmiza cevap verecek bir konut kag m2 olmalidir?
46. Konutunuzda tesisat probleminiz / problemleriniz var mi1 ?
o Tuvalet tikanmasi
o Banyo akitmasi
o Borularin patlamasi
o Pis-su tesisati patlamasi
o Elektrik tesisatinm yanmasi
o Diger(Litfen belirtiniz.):
47. Eger konutunuz kendinizin ise size kaga mal oldu?
48. Binanizin hangi {iretim sistemi ile yapildigini biliyormusunuz? Bu iiretim sisteminden
memnun musunuz?
49. Binanizda 6zellikle 17 Agustos depremi de dahil olmak iizere meydana gelen depremlerden
hasar g&rmiig kisimlar var mi1? Varsa hangi kisimlar?
50. Konutunuzda Yonetim Kurulu adi altinda bir idari sisteminiz mevcut mu? Eger mevcut ise bu

sistemden memnun musunuz? Evet () Hayir()
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Anket Sonuclan
Gelis Sebepleri
B Atama/Tayin Tophu konutlarda
yasayanlarin kente gelis
B Egitim olanaklart sebeplerinin dagilim
Bl Akraba ve dostiarin
bulunmasi
ElRastiantisal
Mg Olanakian
Tasarim Asamasinda {stekleri Soruldu
mu?
Toplu konutlarda
; yasayanlarin tasarim
3% : asamasindaki isteklerinin
mhayr|| deBerlendirilmesi
Bl Evet
87%
Konut Secerken Dikkate aldiklar m;';?m
Faktorler B Evin alan ofarak Toplu konutlarda
yeterli oimasi
[1Okula yaknii yasayanlarin konut
secerken dikkate aldiklan
OKomsuluk igkiteri | | faktdrlerin
degerlendirilmesi
Ml Otopark olmast
B Maliyetin digtk
olmasi
B Yegil alan ve park
bulunmasi
Memnun Olmadikian Ydnler
B Malzeme ve Iggilik
Kot
B Bakim ve onanim Toplu konutlarda
soruntan yasayanlarin memnun
DY Gok kath olmass olmadiklan yonlerin
D Diger degerlendirilmesi
R Binada ¢ok fazla daire
bulunmas
Diger binalaria igige
bulunmasi




Oturduklan Konuttan Sikayetleri

R Toplu konutlarda

BDier yasayanlarin oturduklan
kattan sikayetlerinin
FSokagin garazea degerlendirilmesi

El Tesisat yetersiz

W Apartmanin
garaitist

[ Yetetince glineg
almiyor

Diger
Toplu konutlarda
yasayanlarin salonla ilgili
[ Boyut ve alan sikayetlerinin

yetersizigi degerlendirilmesi
B Konut igindeki
konumu

Il Pencere konumu ve
boyuttarn

En boy aras: boyut
dengesiziigi

B Bakud: yon

Odalar lle ligili Sikayetleri

Boyut ve alan
yetersizligi

'ﬁ:lzi:‘:“:;!’as‘ Toplu konutlarda
yagayanlarn odalarla ilgili
DPencere koumuve || sikayetlerinin
boyutian degerlendirilmesi
13% 17% QDiger

M En boy arasi boyut
dengesizligi

Mutfak ile ilgili Sikayetleri

Kiler olmamasi

HDolaplar yetersiz| | Toplu konutlarda

yasayanlarin mutfakla

ilgili sikayetlerinin

E1Boyut ve alan degerlendirilmesi
yetersizligi

W Havalandirma
yetersizligi

Balkon ite iligkili
olmamas!

1 Diger
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Balkon ile flgili Sikayetleri
Komsu binalara
lmﬂ alanolarak || 1oplu konutlarda o
yetersiz yasayanlarin balkonla ilgili
3 Balkon bulunmamass sikayetlerinin
BKonut lgindeld degerlendirilmesi
12% 27% konumu
Ml Sayi Olarak Yetersiz
Konutunuz Sizce Kullamigh mi?
Toplu konutlarda
. yasayanlarin konutlarinin
Kigik ama kuflanigh kullams ik aq,lsmdan
W Kotk ve kullanigsz degerlendirilmesi
B Blylik ve kullamgh
[ Baylk ama
kullanigsiz
Kullamsshhk Acisindan Degerlendiriniz
Toplu konutlarda
yasayanlarin konutlarim
nasil bulduklarmn
Blyi degerlendirmesi
B Normal
DKt
43%
Nasil Bir Cevrede Yasamak Isterler?
Toplu konutlarda
yagayanlarin nasil bir
cevrede yasamak
R istediklerinin
rt genis, . . .
Kt sa?,,sr.' az fe,.;im degerlendirilmesi
yeri
B Diger
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Nasi Bir Konutta Oturmak
istiyorlar?
Toplu konutlarda
BBagimez, bahei | Yasayanlarin nasil bir
14% tek kath ev binada oturmak
B M Bagimsiz, baheeli ¢ |  istediklerinin
24% 52% u:ﬂ;:v bahgel, 3.5 degerlendirilmesi
kath apartman
Konutlarda Tesisat Problemleri
Nelerdir?
Toplu konutlarda
yasayanlarin tesisat
Elektirk tesisatimn || - problemlerinin
14% .!rawa,et skanmas; | degerlendirilmesi
[IBorularin patlamasi
21% DDiger
Otopark Alanlari Yeterli mi?
Toplu konutlarda
yasayanlarin otopark
alanlar1 hakkmndaki
 46% diistincelerinin
5:: .|| degerlendirilimesi
Cocuk Oyun Alanlan Yeterli mi? Toplu konutlarda
yasayanlarin cocuk oyun
alam hakkindaki
goriiglerinin
Bvet || degerlendirilmesi.

BHayr
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Sizce Toplu Konut Adasi icinde
Sosyal ve Kiiltiirel Alanlar Yeterli
Mi?

20%

Toplu konutlarda yagayanlarin
sosyal ve kiiltiirel alanlar
hakkindaki degerlendirmeleri

Konutunuz 17 Agustos Depreminden
Zarar Gordii Mii?

Bhayir
Bevet

Toplu konutlarda yasayanlarin
konutlarimin 17 Agustos
Depremi’nden zarar goriip
gormedigi hakkindaki
degerlendirmeleri

Konutunuzda Yonetim Kurulu Var
Ma?

Hevet
hayir

Toplu konutlarda yagayanlarin
konutlarinda yonetim kurulu
olup olmadig: hakkindaki

degerlendirmeleri

Konutunuzda Yapim Sistemi ile lgili
Sorunlarmiz Var Mia?

20%

evet

hayr

Toplu konutlarda yasayanlarin
konutlarinda yapim sistemleri ili
ilgili sorunlar: olup olmadig
hakkindaki degerlendirmeleri
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