
KONUT MİMARİSİ VE TOPLU KONUT İDARESİ
A.  Temel İlkelerin Hatırlatılması
İnsanın yaşamını sürdürebilmesi için beslenmeden sonra gelen barınma ihtiyacı çağdaş devlette devlet tarafından yerine getirilmesi gereken sosyal ve insani bir görevdir.
İnsanın yaşam hacimleri olan konut yapıları içinde yaşayanların sosyal, kültürel ve ekonomik özelliklerini yansıtırlar. Konut yapıları; şahsi eşya gibi bireysel fiziki unsurlardır. Bireyin ve onun ailesinin ortak kimliği ile uyumlu mekânlardır. 

    
İnsanların kültür, yaşam felsefesi, alışkanlıkları, talepleri sosyal ve psikolojik farklılıkları nedeniyle yaşam mekânları da farklı biçimlenir. Yeryüzünün bölgeleri, topografyası, iklimsel özellikleri, yönlendirme, bitki örtüsü v.b. pek çok bilimsel farklılık insanın yaşam mekânlarının fiziki biçimini de ciddi şekilde belirler. 

    
İnsanların yaşadığı ülkelerin siyasi yönetim tarzı, politikaları da o devletin vatandaşlarının yaşadığı konutları farklılaştırır.
    
Konut binasının inşa edileceği yapı malzemesi, yapım teknikleri, yapımcıların tecrübeleri, yetenekleri, kültürleri, alışkanlıkları, malzemenin fiziki özellikleri, renkleri, dokusu v.b. pek çok farklılık binanın mimari biçimlendirilmesinde etkili olur.

    
Depremsellik, arazinin jeolojik yapısı, su baskını, kaya ve çiğ düşmesi gibi araziye ilişkin veriler hem yer seçiminde ve hem de yapı tipinde belirleyicidir.
    
B. Geleneksel Mimari ve Toki Konutları

    
Ülkemizde geleneksel mimari tarzında inşa edilmiş olan konut binaları plan tipi, inşaat tarzı, malzeme bakımından tamamen yerel özellikleri yansıtmaktadır.

    
Bugün bu binaları ileriki nesillere ulaştırabilmek için korumaya çalışmaktayız.

    
Hâlbuki TOKİ tarafından üretilen her bir konut binası kültürel yerel özellik ve mimari estetik taşımadığından sadece soğuk fiziki mekânlardır.

    
Ülkemiz coğrafyasında yapılmış bulunan tüm geleneksel binalarda, bu mekânların (A) bölümünde hatırlattığım temel ilkelerin tamamı aynen uygulanmıştır.

    
Bu nedenle bu binaları korumak hassasiyeti göstererek ülke tanıtımında önemli bir değer olarak kullanıyoruz.

    
Peki TOKİ konutları ileride övgüye değer olabilecek insanımıza ve ülkemize özgü yapılar mıdır? Bunun böyle olmadığını bildiğimiz için, ülke mimarları olarak yetkilileri uyarmak zorunluluğu doğmuştur. Burada bir ayrıntıyı özellikle belirtmek gerekir. Toplu Konut İdaresinin ilk uygulamalarında hem proje ve hem de yapım aşamasında, sonunda ortaya çıkan binalarda yerel mimari üslubun örneklerini görmekteyiz.
    
Bu hassasiyet bilhassa 10 yıldır terk edilerek yanlış yerlerde kimliksiz çoğunlukla çok katlı, kent siluetlerini bozan “UCUBE” yapı dokularının ortaya çıkmasına TOKİ neden olmuştur.

    
Toplu Konut İdaresi, yanlış uygulamalarını ülke sathına yayarak yozlaşmış kültürün ürünü konut mimarisi üslubunu benimsetmeye, çalışarak milli kültüre ve ülke tanıtımına uygun olmayan yapılaşmalara neden olmaktadır.
    
C. Kültür Politikamız ve TOKİ 

    
Bugün ülkemizde bizzat devlet eliyle devlet inşaat şirketi (TOKİ) marifetiyle toplu ve yaygın olarak konut üretilmektedir. 
    
Mimarinin yapı dalında ana sanat kolu olduğu bütün dünyada kabul edilerek saygı duyulan bilimsel bir tespittir. Bu nedenledir ki mimari eserler ülkelerin tanıtımında kullanılan önemli fiziki unsurlardır. Ülkemizin coğrafyasında ise; en eski 7000 yıl öncesine ait yapılar ile cumhuriyetimizin yakın öncesinde ve 1960 cumhuriyet sonrasına kadar ki mimari eserleri gururla tanıtıyoruz.

    
Son 50 yıldır yapılan hiç bir mimari yapıt için “bizimdir” diyemiyoruz.

    
Bu çirkinliğin ilk müsebbibi özellikle okul binalarını, ilçe hükümet binalarını tipleştiren imar ve Bayındırlık bakanlıklarının ısrarlı uygulamalarıdır. 
    
Örnek; Lütfen Kemaliye ilçesine gidiniz. Fırat’ın doğusundan ilçeye bakınız. Özel kişilere ait olan tüm binaların yerel mimarinin çok güzel örnekleri olduğunu, tüm resmi binaların ilçenin en çirkin binaları olduğunu görürsünüz.

    
Şimdi buraya TOKİ’ yi bugünkü anlayışı ile sokarsanız, Kemaliye’yi yok edersiniz.

    
Bu nedenle TOKİ uygulamaları bir kent için kötü huylu “UR” gibidir.

    
Toplu Konut İdaresinin etkili yapısı ve ekonomik gücü aslında ülke mimarisi için bir avantajdır.

    
Sadece devletin, hükümetlerin ve yöneticilerin alacağı bir karar bu eleştirilerimizi tam tersine çevirebilir. 
    
Yerel mimariyi destekleyecek nitelikte toplu konut üretilmesi ilke kararı alınması sonucunda yer seçimi aşamasından, yapım aşamasına kadar yerel olan tüm güç ve değerlerin kullanılması söz konusu olacağından, artık TOKİ’ nin ürettiği konutlar bir kent için “UYUM” mekânları olacaktır.

    
Kültür politikamızda sanatçıların, sanatların korunması, teşvik edilmesi esas ilkelerden biridir. Bu görevi: “Mimarlığı sanat, Mimarı sanatçı” kabul eden ülkemizin sanatçılarını ve sanatlarını koruyan, geliştiren, yaygınlaştıran ve  sonuçta oluşturulan tüm bu değerleri Turizm Bakanları örgütlenmesiyle ülke tanıtımında kullanan; kaynağın anayasadan olan kamusal görevdir.
     
Toplu Konut İdaresi; mimarlık sanatını ülkemizin her tarafında konut binaları üreterek etkili biçimde yaygınlaştırmak, geliştirmek olanağına sahip devlet kurumudur.
    
Devletin bir kurumunun kültür politikalarımızın tersine hareket ederek konut mimarisini yabancılaştırması, mimarları ezmesi, yerelde çalışan mimarları tamamen yok sayması, mevcut olan yerel teknik ve yapım gücünden yararlanmaması hiçbir şekilde toptan ülke menfaatlerine uygun değildir. Devletin bir kurumu olan TOKİ; sadece “nasıl olursa olsun” mantığı ile bazen de siyasi ve belediyelerin ısrarlı talepleri neticesinde devletin diğer politikalarını göz ardı ederek kapital sahibi inşaat şirketi gibi hareket etmemelidir.
    
Devletin tüm politikaları bir bütündür. Devlet gücünü kullanan TOKİ; mimarı, mimarlığı, tüm yerel teknik kadroları korumak zorundadır. Uyumlu yerel kültürleri ve yaşam tarzlarını yansıtan konut mimarisini geliştiren ve yaygınlaştıran konut üretmek Toplu Konut İdaresinin yetki ve gücü dâhilindedir.

    
Bugünkü karar ve uygulamaları ile mimarlık sanatının gelişmesine engel olan TOKİ, önerilerimizi benimsemesi halinde mimarlık sanatının gelişmesinde en etkili devlet kurumu olacağı şüphesizdir.  
    
D. Rekabet Eden TOKİ
    
Rekabeti eleştirmek niyetinde değilim, tam tersine rekabet teşvik edilmelidir.

    
Sorun olan haksız rekabetin devlet tarafından desteklenmesidir.

    
Toptancı mantıkla üretilen tip projelerin aynısının ülkenin her tarafında uygulanma şeklindeki TKİ’nin tercih ettiği yöntem, tüm teknik elemanlar zora sokan acımasız rekabettir.

   
Üstelik sipariş satın alma yöntemi ile yapılan mimari projelerin telif haklarının kullanılması TOKİ tarafından proje yapım sözleşmeleriyle engellenmektedir.

    
Teknik elemanların tüm büyük ve küçük ilçelerimizde halkımıza hizmet vermesi kalitenin yükseltilmesi ve teknik kuralların uygulanması bakımından teşvik edilmelidir. Meslektaşlarımızın çoğunluğu konut binalarına teknik hizmet vermek suretiyle geçimlerini sağlamaktadırlar.

    
Toplu Konut İdaresinin küçük ilçelere kadar yayılan uygulamalarında toptana hazır tip proje tatbik edilmesini tercih etmeleri sonucunda yerelde çalışan teknik elemanların hizmet vermek fırsatları ellerinden alınarak işlerini terk etmek zorunda kalmaktadırlar.
    
Böylece devletin yetiştirdiği teknik elemanlar devlet tarafından işsiz bırakılmaktadır.

    
Bu gerçeğin nasıl izah edileceği ve ülke menfaatlerine uygun olduğunun nasıl savunulacağı tarafımdan merak edilmektedir.

    
Devletin özelleştirmemesi gereken temel kamu hizmetleri hükümetler tarafından özelleştirilirken ülkemizde başarılı olan yapım ve teknik hizmetlerinin devlet inşaat şirketi TOKİ tarafından fiilen yapılması çarpık ve şüpheli bir uygulamadır.

    
Serbest piyasa koşullarında devlet vatandaşları ile rekabet etmeyi tercih ediyorsa, dürüst ve adil devlet olabilmek için bu rekabetin eşit şartlarda yapılmasını sağlamak da devletin görevidir.

    
Devlete ve belediyelere ait olan veya devletin elinde bulunan yasal yetkilerde kamulaştırılan arazilerde yapılan konutların arsa payı yok veya çok az olacaktır. Özel teşebbüsün inşaat yaptığı konut bölgelerinde %50 oranına kadar çıkan arsa payı maliyetleri mevcut iken TOKİ’nin tahsis ettiği arazilerde bu oran bazen sıfırlanmakta, eğer arazi kamulaştırma ile elde edilmiş ise arsa payı oranı en fazla %15 olmaktadır. Devlet TOKİ eliyle rekabet etmek istiyorsa aynı koşullarda serbest piyasaya arazi sağlamak zorundadır. 
    
Serbest piyasaya uygun arazi sağlanması durumunda; inşaat yapım maliyetleri diğer tüm girdileri rekabetle uygun bedelde oluşacağından maliyetler dar gelirlinin satın alabileceği seviyelere düşecektir.

    
TOKİ yöneticilerinin basına yansıyan beyanlarında: konut yapılmayan yerlerde sosyal amaçlı olarak konut üretildiği ifade edilmektedir. İlk bakışta haklı bir gerekçe gibi görünüyorsa da samimi bir açıklama değildir.

Konut üretiminde sorun bina yapılması değildir. Sıkıntıyı yaratan, yerel teşebbüslerin aşamadığı engel olan uygun arazi temin edilememesidir.
Kötü yapı stoku bulunan yenilenmesi gereken veya ihtiyaç bulunan tüm yerleşim alanlarında mevcut imar planlarına göre konut bölgelerinde arazi temin edilerek yerel teşebbüsle belli kurallarla tahsis edilmesi halinde sosyal amaç gerçekleştirilebilir. 

    
“Konut yapılmayan yerlerde konut yaptık” ifadesinin samimi olmadığına dair pek çok örnek burada yazmak mümkün; örneğin Samsun’da teknik elemanların, inşaat yapım firmalarının, konut kooperatiflerinin yeterince ve nitelikli olarak bulunmasına rağmen, ülke sınırlarını aşan inşaat yapım kültürü ve tekniğinin olduğu bu ile TOKİ hangi amaçla girmiştir?
    
Rahatlıkla cevabını vermemiz mümkündür.

    

Öncelikle ilk uygulamada Pelit köy yapıldı. Gerekçe: Karadeniz’in en büyük ili Samsun’da TOKİ’nin konut yaptığının gösterilmesi., Seçmene mesaj vermenin başlatıldığı ilk uygulamadır. Hükümetler değişti, son beş yıla geldik, aynı şekilde Samsun’un teknik ve yapım gücünü dışlayan  toki inşaatları devam ettirildi.Bu defa devreye yerel belediyeler girerek bu dışlamaya destek verildi.İnşaatların yapıldığı araziler ise hazinenin ve belediyenin, Arazilerin değerleri maliyetlere ya az yansıtıldı veya yansıtılmadı. Kenti dışlayan toptancı hizmet alım yöntemleri de kullanılarak inşaat sektöründe bulunan yerel teşebbüslerle haksız rekabet edildi. Sonuçta; hem yanlış yerlerde “UR” kentler yapıldı ve hem de yerel teknik hizmet ile yapım gücünden yararlanmayarak  bu gücün zayıflatılmasına sebep olundu.. 

    
E. Planlama, Yerseçimi ve TOKİ

    
İnsanların barınması için üretilecek olan konutlar; mevcut kentlerde, uydu kentlerde, yeni kentlerde veya kentlerin konut gelişme alanlarında fiziki planların önerdiği etaplaşmalarla inşaat yapmaya uygun hale getirilen arazilerde inşa edilirler.

    
Kentlerin geleceğinin doğru, isabetli, uygun ve ekonomik gelişebilmesi; ülke plan hiyerarşisinin son basamağı olan fiziki planlarla sağlanır.
    
Uygulama imar planı sınırları dâhilindeki kentsel arazilerde yapılanma sırası gelen etaplaşma alanlarında fiili inşaat yapımı gerçekleştirilmelidir.

    
Toplu Konut İdaresi genellikle imar planları sınırları haricinde etaplaşma sınırları dışında nerede hazine, belediye arazisi bulabilirse orada toplu konut inşa etmektedir.

    
İşte TOKİ’nin bu tercihi hiçbir şekilde bilimsel bir yaklaşım olmayıp, kentlerin plan gelişme dengelerini alt üst eden uygulamadır.

    
Mevcut kentlerin dışında kentlere ulaşım ağı ile bağlı kendi içinde tüm kent donanımları bulunan yeni uydu kentler planlanıp uygulama yapılması tavsiye edilen çağdaş kentleşme örneğidir.
   
Toplu Konut İdaresi uydu kent yapması durumunda hiçbir eleştiri getirilmesi söz konusu olmayıp, bu tür toplu konut üretimi övgü ile örnek gösterilir.

    
“Nerede hazine arsası orada toplu konut” uygulaması sonucunda kentten kopan yalnızlık içinde “UR” şeklinde yapı toplulukları meydana getiren idare TOKİ’dir.

   
Sadece Samsun’da üç örnek: Pelit köy, Atakent, Ataköy yapı topluluklarıdır.  

Hatalı yer seçimleri bazen de; mevcut imar planı sınırları dâhilinde yapılı alanlarda bulunan, pazar yeri, park, belediye hizmet alanı, hazine arazisi v.b. arazilerde, mevcut imar planlarında ki kararlar değiştirilerek toplu konut alanı plan kararları alınarak TOKİ’ye toplu konut yaptırılmasıdır.

F. Konut Üretiminde TOKİ’ nin Görevi

    
Ülkemizde Toplu Konut İdaresi gerekli ve önemli bir kuruluştur. Devlet adına konut ihtiyacını karşılayıcı ve dengeleyici bir görevi vardır.

   
TOKİ ülkeye bütüncül mantıkla tüm stratejik hareketleri gözeterek, plan hiyerarşisi içinde bakmalıdır.

    
Konut ihtiyaçları, çok gelişmiş bilimsel tekniklerle belirlenmeli, hangi yerleşim yerinde, hangi zamanlarda, ne kadar konut yapılması gerektiği hesaplanarak ülkenin iskân politikası devlet adına TOKİ tarafından oluşturulabilir.
    
TOKİ, günlük konut politikalarından çekilmelidir. Yap-sat müteahhidi gibi bir duruma düşürülmemelidir.

    
TOKİ, bizzat “yapı yapan” kurum olmamalıdır. Mevcut imar planları sınırları dahilinde kentin projeksiyon nüfus öngörülerine dikkat ederek, yapılanma sırası gelmiş alanlarda, konut yapmaya hazır araziler sağlamalıdır. Bu konuda yasal eksiklik varsa giderilmelidir.

    
Konut eksikliği tespit edilen yerlerde hiçbir teşebbüsün konu üretmemesi durumunda teşvikler devreye sokulmalıdır. Bunun da yeterli olmaması halinde fiilen konut üretilmesinde hiçbir mahsur yoktur.

    
Kentsel araziler anayasanın devlete verilen düzenleme görevi gereğince plan kararları ile düzgün yapılaşmaya açılmaktadır.

    
Aynı yetki ile yapılaşacak alanlar etaplar halinde belirlenmelidir. İhtiyaç olmasına rağmen konut yapılmaması veya dar gelirli için konut üretilmesi amacıyla Toplu Konut İdaresi tarafından konut yapımına uygun araziler temin edilmelidir.

    
TOKİ tarafından sağlanan arazilerde; arazi tahsisi, üye kabulü, yapılacak konut binalarının projelendirme, proje kontrollük, yapım, yapım kontrollük v.b. pek çok ayrıntıyı ihtiva eden yasal düzenlemeler yapılması halinde devlet adına TOKİ’nin üstlendiği sosyal amaç gerçekleştirilmiş olacaktır. 

    
Konut kooperatifçiliğinde pek çok eleştiriye rağmen; insanın kendi konutunda; yer seçimi, proje seçimi, komşu seçimi, malzeme, maliyet seçimi gibi pek insani ve yerel tercihleri gerçekleştirilmesi imkânı olduğundan konut yapı kooperatifleri tekrar TOKİ tarafından devreye sokulmalıdır.

    
Yaşanan olumsuz tecrübelerin yaşanmaması için yeni yasal düzenlemeler yapılarak, yerel demokrasinin geliştirme atölyesi olan konut yapı kooperatifleri teşvik edilmelidir.

    
Sonuç: 

    
Toplu Konut İdaresi sahip olduğu etkili yasal yetkilerini; mimarlığın gelişmesinde, ilkeli, kimlikli mimarlığın teşvik edilmesinde, çağdaş malzeme ile geleneksel mimarinin yaşatılmasında kullanmalıdır.

    
Yerelde çalışan teknik elemanlar ve yapımcıların bulunduğu yerde yapılacak TOKİ destekli konut üretiminde görev almaları sağlanmalıdır.

    
Konut yapılacak yerleşim alanlarının mevcut imar planları bilimsel verilere göre hesaplanan projeksiyon nüfusu ile uyumlu olup olmadığı kontrol edilerek, konut ihtiyacı hesaplanmalıdır. 
    
İhtiyaç olan konutlar için yapılanma sırası gelmiş kentsel arazilerde etaplaşma yapılarak yer seçimi kararı alınmalıdır.

İmar planı değişikliği ile mevcut imar planı içindeki kamu kullanımında olan araziler konut üretimine açılmamalıdır. Plan sınırları dışında kolay temin edilen arazilerin cazibesine kapılarak kentlerin planlama hiyerarşisi bozulmasına neden olabilecek mevzi ve ilave imar planı kararları ile yeni yerleşim alanları açılmamalıdır. Ancak kentin nüfus projeksiyonu ve analitik etütleri uygun olması halinde kolay temin edilecek arazilerin iskâna açılmasında isabet vardır.

    
Ferdi teşebbüslerin ve konut kooperatifçiliğinin tekrar öne çıkarılabilmesi için mevzuat eksiklikleri var ise giderilerek yerel insana özgü, komşusunu işin başında seçen daha insani ve ileride sorun yaşanmayacak yeni bir yöntem hayata geçirilmelidir.

,Köklü yapı ve yaşam kültürümüzü bozmamak için, yerelde yaşayan insanımıza saygı için, kimliksiz TOPTANCI TİP PROJELER yapılmamalı, uygulanmamalı, ülkemizin kentleri monoton, soğuk yüzlü hale getirilmemelidir.
    
Son olarak ülkemizde yeterince yap-sat müteahhidi mevcuttur. Toplu Konut İdaresi devletin yap-sat müteahitlik şirketi haline getirilmemelidir.  
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