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COK KATLI YAPILAR ve ALTYAPI SORUNLARI
Prof.Dr. Ahmet SAMSUNLU, Dr.Yiik.Miih. Liitfi AKCA, Do¢.Dr. Veysel EROGLU
1.GIRriS

Yurdumuzda konut problemi 1950 lerde baslamis, bugiine kadar artarak devam
etmistir. Ozellikle biiyiik kentlerde konut ihtiyacinin ¢ok hizli bir sekil-
de artmasinin sebebi, niifus artisinin yanisira, sanayilesmenin sonucu ola-
mk kirsal yerlesmelerden biiyiik kentlere olan niifus hareketleridir. Sana-
yilesmeye paralel olarak sehirlerde yasayan niifus oraninda artmasi tabii-
dir. Nitekim, 1960 yilinda toplam niifusun %34.3'ii sehirlerde yasarken, bu
deger 1980 yilinda %41.8'e, 1985 yilinda ise %53'e>ﬁla§m1§t1r (1). Ne var-
ki, sanayi kuruluslarinin bazi bodlgelerde yogunlasmasi, buralardaki konut
ve cevre sorunlarini diZer bolgelere gore ¢ok fazla afirlastirmistar. Is-
tanbul, Kocaeli ve Izmir sanayilesmenin getirdigi ¢evre sorunlarinin en
yogun oldugu bélgelerimizdir. Buralardaki niifusun g¢ok hizli artmasi, yapi-
lasma ag¢isindan iki sonucu dogurmustur: Birincisi, ¢ok hizli artan konut
ihtiyacinin karsilanmamasi sebebiyle denetimsiz, sagliksiz, diizensiz (gecei.
kondu tipi) yapilasmanin biiyiik sehirlerin dis semtlerinde hizla yayilmasi,
ikincisi ise arsa maliyetlerinin ¢ok fazla artmasi sebebiyle yiiksek yapila-

ra (gokdelen) dogru ydnelistir.

Birinci durum, 1960 11 yillardan beri Istanbul, Ankara, Izmir gibi biiyiik
sehirlerimizde yasanmaktadir ve halen bu sehirlerdeki konut ihtiyacinin
onemli bir kismini karsilamaktadir. Gok katli yiiksek yapilar ise, Istanbul,
Mersin gibi ticaret ve sanayi merkezlerinde son yillarda yapilmaya baslan-

mistir.
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Kentlerin ¢evresini hizla sararak planli gelismelerini 6nleyen gecekondu
bblgelerine altyapi hizmetleri ayni hizla gotiiriilememis, neticede teknik
gereklerden, estetikten ve altyapidan yoksun, sagliksiz yerlesim birimle-
ri ortaya c¢ikmistir. Bu tiir yapilasmaya gare olarak, Szellikle son ylllér—
da yayginlastirilan toplu konut ve uydukent uygulamalari ise gecekondu bdl-
gelerinin de disinda, kent merkezlerinden olduk¢a uzakta segilen bos alan-
larda planlanmis, ancak Batikent ve Egekent uygulamalarlndé goriildiigii gibi

ulasim ve altyapi gibi ciddi sorunlari da beraberinde getirmistir @.).
2. YENI PLANLANAN YERLE$iM ALANLARINDA ALTYAPI SORUNLARI:_

Yerlesim merkezlerinde teknik altyapi, yol, i¢me ve kullanma suyu tesisleri,
atiksu sebekesi, yagmursuyu drenaj sistemi, elektrik ve telefon hatlari ile
havagazi veya tabii gaz sistémini ifade eder. Temiz ve pissu aritma tesisle-
ri ile ¢Op imha merkezleri de altyapi tanimina girer. Altyapi tesisleri se-
hirlerin kan damarlari durumundadir. Yasanabilir bir gevre.olusturulabilme—
si i¢in, altyapi: tesislerinin iyi planlanmis ve insa edilmis olmalari gére—

kir.

Teknik altyapi tesislerinin Onemi imar kanunlarinda da vurgulanmistir. 3194
say1li Imar Kanununa gdre yapi izni verilebilmesi i¢in insaat yapilacak alan-
larin yollarinin, atiksu ve temizsu sebekelerinin yapilmis olmasi veya in-

saat sonuna kadar bitirilebilir olmasi sarti aranmaktadir.

Uygulamada, altyapi tesislerinin insaatinin iki farkla sekilde ele alindigi
goriilmektedir. Birincisinde, mevcut arazi iizerinde Once binalar planlanmakta,
veya inga edilmekte, altyapl meselesi, '"nasil olsa ¢oziiliir" mantigi ile son-
raya birakilmaktadir. Ikinci durumda ise altyapi tesisleri bittikten sonra
binalarin insaatina baslanmakta veya altyapil insaati ile bina insaatlari pa-

ralel yiiriitilmektedir.
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Birinci uygulamaya gensllikle kooperatif binaiarinin yapiminda rastlanmakta- -
dir. Kooperatifler arsalarini ya kamu kesiminde (kooperatiflere ayrilmis ge—‘
cekondu dnleme bdlgelerinden ) temin etmekte veya piyasadan kendileri alip
mevzii imar planlarini yaptirarak konut insa etmektedirler. Genellikle se-
hir merkezlerine uzakta bulunan bu alanlarda altyapi tesislerinin bulunmayi-
s1 iki problemi beraberinde getirmektedir: Bunlardan birincisinde iistyapi
insaata siiresince altyapi tesislerinin de yapilacagi plani veya kabulii ile
yola ¢ikilmakta, ancak bina insaatlarinin biran Once bitirilme arzusu agir-—
lik kazanarak, altyapi tesislerinin insaati en sona blrakllmaktadlr..Bina
insaatlari tamamlandiktan sonra ise altyapi tesisleri Onemsenmeyip ihmal
edilmekte veya bu is devletten ya da belediyelerden beklenmektedir. Netice
olarak da ya altyapisi tamamlanmamis, modern goriinilislii yapilar ortaya ¢ikmak-
ta veya Ankara-Batikent Orneginde goriildiigii gibi, ¢esitli planlama ve mevzu-
at belirsizlikleri neticesi kooperatif ile mahalli idare arasinda ihtilaflara
‘sebep olmaktadir. Diger bir durumda ise, altyapi yetersizli§i sebebiyle,
gecekondu 6nleme bélgesi olarak planlanmis alanlar geregi gibi degerlendirile-
memektedir. 1983 yili verileri ile 17.000 ha.lik alan gecekondu onleme bolge-
si olarak kamulastirilmis olmasina ragmen, 3194 sayili Imar Kanunu hiikiimleri-
ne ilave olarak 775 sayili Gecekondu Kanununda da "altyapisi tamamlanmamis
gecekondu alanlarinda insaat yapilamaz" hiikmi bulundugundan, kamulastirilmis
olan arsalarin biiyiik bir kismi kooperatiflere dagitilmis olmasina ragmen,
altyapi tesislerinin yapilamayisi yiiziinden buralarda ingaat yapilamamis, ve
kendisine arsa verilen vatandaslar magdur edilmis veya buralarin kendilerine
tahsis edilmemis kimseler tarafindan isgal edilerek kontrolsiliz, sagliksiz ya-
pilasmaya maruz kalma81.6ne1enememi$tir. Istanbul'da Alibeykdy, Ankara. Kara-
plircek ve Tzmir-Buca Gecekondu dnleme bolgeleri buﬁa ornek olarak gdsterile-

bilir.
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; herhangi bir insaat yapilamamistir. O giinlerde Imar ve Iskan Bakanliganca

Toplu konut alanlarindan beklenen sonuglarin alinabilmesi icin arsa temini
yaninda altyapl insaatlari ile iistyapi insaatlari arasinda mutlaka uygun
bir paralellik saglanmalidir. Bunun tipik Srnegi. Istanbul Soganlik, Erzin-
can ve Corum'da yasanmistir. Gorum gecekondu onleme bolgesinde dagitilmis

arsalara, yukarida sozii edilen kanun hiikiimlerinden dolayi 1983 yilina kadar

alinan tedbirler neticesi, altyapi tesislerinin bedelleri giiniin rayi¢lerine
gore tesbit edilerek konut sahibi olacak vatandaslardan alinmis, insaat
siiresince dogacak maliyet farklarini Odemeleri taahhiit edilerek dagitilan
toplu konut arsalari insaata a¢ilmis, bina insaatlari ile birlikte altyapa
ingaati da yiiriitiilen insaatlar genellikle bitirilmistir. Bugiin o bélgede
10.000 kisi oturmaktadir. Altyapi hizmetleri i¢in o bekleyis devam etseydi

bu yapilar gerceklesmeyecekti. (3)

3. TOPLU KONUT UYGULAMALART

Anayasamizin 57. maddesi konutla ilgili olarak "Devlet sehirlerin 6zellik-
lerini ve gevre sartlarini gdzeten bir planlama gercevesinde, konut ihtiya-
cini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini des-

tekler" hiikmiinii getirmistir. Anayasanin bu hiikmiine uygun olarak gerekli ka-

nuni diizenlemeler daha Onceden yapilmis olmakla beraber, kaynagin devlet biit-
¢esinden saglanmasi ve biit¢eden ayrilmasi gereken payin giliniin sartlari icin-

de ayrilamayisi sebebiyle elde edilen neticeler sinirla kalmistir. Bunun

izerine 2985 sayili "Toplu Konut Kanunu" ¢ikarilmis ve geliri biit¢e disindaki
kaynaklardan temin edilen Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi Kurulmustur.

Toplu Konut Idaresi, konut sektdriindeki gesitli faaliyetlerinin yanisira |
biiyiik sehirlerin yakininda imar planlarida dahil olmak ilizere proje calisma-

larindan itibaren konutTarin bitimine kadar gerekli islemleri yaparak Ornek
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§ehirlerin-dogma31na Onciiliik etmektedir. Buralarda iistyapi insaatlari ile

birlikte altyapi insaatlari da yapilmaktadir.

Bu uygulamalara ornek olarak Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi tarafin-
dau baslatilan ve halen Emlak Bankasinca yiiriitiilen iki biiyilk proje gosteri-
lehilir. Bunlar Ankara'da Eryaman-Susuz ve Istanbul'da Halkali toplu konut

alanlaridar.

3.1. Ankara Eryaman-Susuz Toplu Konut Alami

Eryaman Toplu Konut alani sehir merkezine yaklasik 20 km mesafede Ankara
-Sincan yolu ile Ankara-Istanbul yol kavsaginin kuzey—batlsinda yer alar
.+)(Sekil 1). Yaklasik 900 ha'lik bir alana kurulmasi planlanan sehir 40 bin

konuttan meydana gelecektir. Imar planlari Ankara Belediyesince hazirlanan
yeni yerlesim merkezinin altyapi projeleri (Yol, I¢me Suyu, Atiksu ve Yag-
mur suyu kanallari) Istanbul Teknik Universitesi Cevre Miihendisligi BG6liimiin~
ie hazirlanmistar. igmesuyu, kanalizasyon ve yagmursuyu sistemlerinin toplam
maliyeti 1989 birim fiyatlari ile yaklasik 35. milyar TL dir. I¢mesuyu sebe-
kesi ve depolarin maliyeti yaklasik 11 milyar TL, kanalizasyon sisteminin
maliyeti yaklasik 3 milyar TL, yagmursuyu drenaj sisteminin maliyeti yakla-

sik 4 milyar TL dar. (5)

Eryaman Toplu Konut alaninin i¢me ve kullanma suyu yakinda hizmete girecek
olaq Ivedik I¢me Suyu Aritma tesislerinden karsilanacaktir. Projeler 40 bin
konut ve 200 bin niifus esasina gore hazirlanmistir. 40 bin konut tamamlan-
d181 zaman i¢me suyu sebekesi de hazir olacagi belirtilmektedir. 40 bin ko-
nutun insasi belirli bir program ¢ercevesinde kademelendirilmistir. 4 bin
konutluk birinci kismin hem altyapi tesisleri hem de iist yapi insaatlari
ihale edilmig ve insaatlar tamamlanmak iizeredir. Bu kismin i¢me suyu gegici
olarak Eryagan kOyiiniin giineyinde bulunan kuyulardan temin edilecektir. Ancak

bu kisma ait i¢me suyu sebekesi 40 bin konutluk sehrin bir parcasi olarak
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projelendirilmis olup o sekilde insa edilmektedir. Projenin tamami bitiril-

digi zaman merkezi sisteme baglanacaktir.

Yerlesim merkezinin atik su kanal projeleri de 40 bin konut'a gore projelen-
dirilmistir. Biitiin atik sular 3 ana kollektdrde toplandiktan sonra Ankara Ca-
yina ii¢ yerden desarj edilmektedir. Giinlimiizde Ankara Cayi biitiin Ankara Seh-
rinin ve civarinin ham atik sularini tasidigindan herhangi bir aritmaya gé—
rek duyulmamistir. Ayrica Ankara sehri atik su merkezi aritma tesisi de Sin-
can tarafina dofru yerlesim merkezinin batisinda insa edilecektir. Ankara
sehir disi ana toplama kanallari Seker Fabrikasina kadar insa edilmektedir.
Aritma tesisleri devreye girince Eryaman toplu konut alanlnln atik sulari
Ankara'dan gelip aritma tesisine giden kollektdre baglanacak ve merkezi sistemde
aritilacaktir. 4 bin konutluk birinci kismin atiksu kanal sebekesi biitiin
sehrin bir parcasi olarak projelendirilmis ve o sekilde insa edilmektedir.

Bolgenin yagmur suyu kanal agi, yagis sularini topografik duruma gére en ki-

- sa yoldan Ankara Cayina verecek sekilde hazirlanmistir.

Eryaman-Susuz Toplu Konut uygulamasi bitip iskana agildigi zaman, yolu, suyu ve

kanali ile birlikte modern altyapiya haiz Ornek bir sehir olacaktir.

3.2. Istanbul Halkali Toplu Konut Projesi

Ankara'daki Eryaman-Susuz toplu konut projesinin bir benzeri Istanbul Halka-
1l1'da gergeklestirilmektedir. Yaklasik 900 ha alana kurulacak 40.000 konut-
luk yerlesim merkezininvl/SOOO lik nazaim imar planlari Toplu Konut ve Kamu
Ortaklig: Idaresince haziqlatt1r11m1§t1r. I1k etap olarak 4500 konutluk
kisim planlanmis, bu kismin 1/1000 1lik Imar Uygulama Planlari ile altyapi .
projeleri ayni idare tarafindan hazirlatilmis olup, gerek altyapi gerekse
iistyap1 insaatlari paralel yiiriitiilerek insaatlarin Onemli bir kismi tamam-

lanmistir. Yerlesim merkezinin geri kalan kisminin planlama ¢alismalari
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da son asamada olup Oniimiizdeki y1lin ilk aylarinda ihale edilmesi planlan-
maktadir. Burasi da gerek sehircilik, gerek altyapi yoniinden modern bir yer-

lesim merkezi olacaktir.
4. SEHIR MERKEZIFRINDE ALTYAPT SORUNLARI

Altyapi tesisleri, genellikle ekonomik omrii 20-50 sene olan sistemlerdir.

Bu yiizden ¢ogunlukla 30 y1l sonraki gelisme ve ihtiyaca gore planlanirlar.
Ancak gelismekte olan iilkelerde sikca rastlandigil gibi, memleketimizde de
niifus artisa ve kirsal kesimlerden sehirlere dogru niifus hareketi cok hizli—
dir. Bu durum bir taraftan gecekondu tipi yapilasmay:i getirirken, bir taraf-
tan da sehir imar planlarinin yetersiz kalmasina, sik sik degistirilmesine
sebep olmustur. Altyapi tesislerinin planlanmasinda baslangigtaki imar plan-
lari esas alindigindan, plan degisikliginden dolayi niifus yogunlugunun art-
masi, bu tesislerin yetersiz kalmasina ya da asiri yiilklenmesine sebep olmak-
tadir. igmesuyu ve kanalizasyon sebekelerinin kisa bir siire sonra yenilenme—
si veya ilaveler yapilmasi gerekmektedir. Bunun maliyet boyutu yaninda, ku-

rulmus bir yerlesim merkezinin sokaklarinda insaat yapma gii¢liigii de vardar.

Altyap1i tesisleri, 6zellikle icmesuyu sebekesi acisindan en Snemli problem-
lerden biri, yiikksek kisimlara cok katli yiksek yapilarin insa edilmesidir.
Son zamanlarda Istanbul-Levent'te ingaatina baslanan 40 kata kadar varan yiik-
sek yapilar, ig¢mesuyu kaynaklari ve sebekesi acisindan Snemli giicliikleri bu-
lunan Istanbul'da bu problemi daha da agirlastiracaktir. Sekil 2'de Levent'i
de ig¢ine alan istanbul—Beyoglu bolgesi igmesuyu sebekesinin es basing egri-
leri goriilmektedir. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine Istanbul Teknik Univer-
sitesi tarafindan hazirlanan "Yanéln Giivenligi ve Yangindan Korunma Aras-—

" isimli proje (6) icin elde edilen bu sekilde de goriildiigii lizere

tirmasi
Mecidiyekdy, Zincirlikuyu gibi yiiksek kesimlerde sebekedeki su basinglari

10 m nin altina inmekte, hatta bazi kesimlerde sifira diismektedir. Buralara
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yiksek yapilarin insasi durumunda niifus yogunlugu, dolayisiyle su tiiketimi
artacak, sebeke biisbiitiin yetersiz hale gelecektir. Yﬁksgk katlara su ilet-
mek i¢in kullanilacak hidrofor, pompa vb. tesisatin getirecegi ekonomik
yikiin yanisira, pompa kullanan binalar suyu kullanmada 6ncelik kazanacak,

diger binalar hi¢ su alamiyacaktair.

Sehir Merkezlerinde karsilasilan baska bir problem de, ge@ifli elektrik,

su PTT hatti, kanalizasyon gibi altyapi tesisierinin sik sik yenilenmesi
veya ilaveler yapilmasi ve bu tesislerin insaatinin birbirinden ayra ola;
rak yapilmasidir. Bu tesisatin eskilerinin yerleri tam oiarak bilinemedigi
i¢in, yenileri insa edilirken ac¢ilan kazilar sirasinda k1r11makta,vtahriba—
ta ugramaktadir. Bu durum, hem Onemli bir mali kiilfet getirmekte, hem de
gecici de olsa bu tesislerden faydalanan insanlar bir siire susuz ya ada
elektriksiz kalmaktadir. Ayrica her bir altyapi elemanlnln‘in§aat1n1n ayri
ayri yapilmasi yiiziinden de maliyetler artmakta, sik sik kazilan ve aylarca
eski durumuna getirilemiyen yq'lar cevrede yasayanlari rahatsiz etmekte ya-—

zin toz-toprak, kisin ¢amur i¢inde birakmaktadir.

Bu sorunlaran ¢bziilebilmesi i¢in hi¢ olmazsa biiyiik §éhir1erde yol, su, ka-
nalizasyon, yagmursuyu, elektrik, PTT hatta tabii gaz ve havagazi hatti gibi
biitiin altyapa: tesislerinin planlanma ve insaat sorumlulugu tek merkezde top-
lanmali, bu tesislerin insaat ve ikmalleri ¢ok iyi bir koordinasyonla yﬁfﬁ—
tliilmelidir. Gecen donemlerde biiyiiksehir belediyelerinde kurulan altyapi

planlama ve koordinasyon (APK) merkezleri cesitli hukuki problemler sebe-
biyle isler hale getirilememis neticede degisen birsey olmamistir. Konu
hukuki acidan da ele alinmali, gerekli yasal diizenlemeler yapilmalidir. Ye-
niden insa ecilecek veya tevsii edilecek altyapi sistemleri i¢in ortak alt-
yapi projeleri hazirlanmalidir. Ayrica, hem igsletmede hem de ilave insaat-
larda kullanilmak iizere ortak altyapi haritalari ¢ikarilmala, herhangi bir

sokaktaki altyapi elemanlarindan hangisinin nerede oldugu kolayca buluna-
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bilmeleridir. Altyap: tesislerinin yol enkesitinde yerlestirilmesi konusun-
da TS 1097 ye (7) (Sekil 3) uyulmasinin saglanmasi, bu problemlerin ¢Oziimii-

ne kolaylik getirecektir.

Ayrica, cok merkezi yerlerde biitiin altyapi tesislerinin tek bir galeride
toplanmasi ekonomik agidan etiid edilmelidir. Bu hem isletmede, hem de ilave

insaatlarda biiyiik kolayliklar saglayacaktir.
5. SONUG ve ONERILER

Burada bir kismina deginilebilen altyapi sorunlarinin daha kolay asilabil-
mesi icin, yeni olusacak yerlesim yerlerinin altyapi a¢isindan iyi etiid edil-
mesi gerekir. Kullanilabilir icmesuyu kaynaklarinin yakin olmasi, yakinda
uygun desarj yerlerinin bulunabilmesi veya atiksular mevcut bir kollektore
baglanacaksa bunun yakin olmasinin yanisira, zeminin durumu altyapi agisin-
da da etiid edilmelidir. Kapatilmis eski ¢8p dokme yerleri, ¢ok engebeli ara-
ziler, ¢ok diiz ve yeralti su seviyesiﬁin yiiksek oldugu yerler, nehir yatak-
lari altyapi tesislerinin maliyetini de Onemli &lgiide artirmaktadir. Sehir-
lerin gelismesinde altyapi tesislerinin de onemli bir rolii vardir. Bu iti-
barla imar planlari ha21r1an1rken,vplan1n altyapi a¢isindan uygunlufunu sag-
lamak ilizere Cevre Miihendisleri ve Insaat Miihendisleri ile de isbirligi ya-
pilmalidir. Ayrica bu tiir yerlerin miimkiin mertebe yesil alan olarak barakil-

masina calisilmaladir.

Kooperatiflere ayrilan alanlarin altyapi tesisleri de iistyapi ile birlikte
ele alinmali, altyapi yatirimlarinin maliyetine konut sahibi olacaklarin ya-
nisira mahalli idarelerin ve kamu kesiminin de katilimi saglanmalidir. Alt-
yapl maliyetini de tamamen konut sahiplerine yiiklemek, ekonomik agidan za-

ten zor sartlarda yiiriitiilen kooperatif insaatlarini geciktirecek bu da konut
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aciginin biiyiimesine sebep olacaktir. Altyapi projeleri iistyapi ile birlikte

ele alinmali, insaatlari da mahalli idarelerin sorumlulugunda paralel olarak

(6)

(7

yliritilmelidir.
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