yapl
kooperatiflerinin
kentlesme

araci olarak
kullaniiabilirligi
ve kaybolan
firsatlar

S. Aydemir, 5. Erkonak, N. Okten
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HARITA 1

KONUT YAPI
KOOPERATIFCILIG!

Ulkemizde, konut yapr kooperatif¢gi-
liginin yaklagik 45 yilik bir ge¢misi ol-
dugu bilinmektedir.! 1930'lu yillarda
Ankara'da Bahcelievler Yap: Kooperati-
fi ile dar gelirli devlet memurlari i¢in ko-
nut saglanak iizere baslatilan yap1 ko-
operatifciligi, i¢inde bulundugumuz yil-
lara degin, siirekli olmayan bir gelisme
izlemistir. ' ‘

Sosyal Sigortalar Kurumu, Emlak
Kredi Bankasi yapi kooperatifgiligini
parasal yonden desteklemiglerdir. Daha
sonralari bu kurumlar arasina Bag-Kur
ve Meyak da katilmigtir.

Diger taraftan Kalkinma Planlarinin
dordiinde de konut kooperatif¢ilifinin
Ozendirilecegi, desteklenecegi konusun-
da genel ilkelere yer verilmektedir. An-
cak Kalkinma Planlan, getirdigi ilkeler-
de yeterince agik degillerdir. Sosyal gii-
venlik kurumlan da konut yapi koope-
ratiflerine, planlart ilgili belediyelerin
onaylarini aldiklan siirece, sadece kredi
verilebilir kuruluglar olarak bakmiglar-
dir. Bu kontuda daha kesin ilkeler getiren
bir tutum izleyecek olan Yetki Yasasi
tasarisi ise yasalagmamigtir.?

Ancak ne Kalkinma Planlari ne de

‘sosyal giivenlik kurumlarmm konut koo-

peratifgiligi ile ilgili hiikimleri, konut
kooperatif¢iliginin mekansal boyutu ve
yer se¢imi konularina definmektedirler.
Bu konu yalmzca Imar Yasasi hiikiimleri
icinde diizenlenebilmektedir. Dogal ola-
rak Imar Yasasi da bu tiir ayrmtilara gir-
memektedir. Imar Yonetmeliklerinde de
konut kooperatifierinin mekansal bo-
yutlarina rastlanmamaktadir. Bildigimiz
kadar: ile yalmzca Trabzon Imar Plam

Revizyon Raporunda konut kooperatif- ~y/

leri i¢in ayricalikli yapilagma hiikmii yer
almaktadir, ama bu ayricahfin planlama
biitiinii icinde gerekgesi yoktur. Konut
kooperatiflerinin biiytikliigii ile ilgili hii-
kiimler, iiye sayillarma bagh olarak der-
nekler ve kooperatifier yasalarinda yer
almaktadur.

YER SECIMI VE
ARSA SORUNU

Konut kooperatifgilifinin mekansal
boyutlarina ve gevrelerine iligkin agik
hiikiimler bulunmamas, uygulamada
yalnizca imar plani hiikiimlerine bagh
kalinmasi, imar planlarmin uygulamasi
{izerindeki tartigmalar da beraberinde
getirmektedir.® Eger imar planlar fizik-
sel cevre kosullan yeterince incelenme-
den yapilmiglarsa, planlarda Sngdrilen
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Guven (sadda) ve Villa (soida) Yapi1 Koopera-
tiflerinde glinesienme (saat 13.00): Gines gl-
neybatidan

Dogaikent Yapt Kooperatifi'nin  kuzeyden
gortiniisl

yapilagma kogullar1 igin iist sinirlan iger-
mediginden ve ydnetmeliklerdekibu tiir
bogluklardan yararlaniimaya galigildi-
gindan, ¢ofu kez safhksiz yagam gevre-
lerinin ortaya c¢ikmasmsz neden oimak-
tadir. Yap: kooperatifleri, uzun dénem-
de ortaya cikacak olan bu tiir etkileri
dnleyici bir yaklagimla yer se¢imi yapa-
bilmeli ve kooperatiflere kentsel gelisme
politikalan iginde yer saglanabilmelidir.

Ozellikle SSK gibi, iiyelerinin sagh:
vlan ve sosyal giivenlifinden sorumlu
bir kurulugun yer sec¢imi, arsa ve yagam
gevresi konularinda da dikkatli olmasi
geregi aciktir. Yapi kooperatifieri yo-
luyla elde edilen yagam gevrelerinin,
kentin genel hizmetleri ile iligkileri de
daha yersegimi asamasinda ele alinmali-
dir ki, uzun yilar bu tir hizmetlerin saff-
lanmas beklenmesin ve burun toplum-
sal maliyeti ilk yatirim maliyetlerine go-
re belirli amrlar icinde kalsm, Okula,
carstya-pazarz, saghk tesislerine uzak ve
bu tesislerden vararlanms maliyetleri
yliksek alanlarda yap: kooperatifleri yo-
luyla biiyiik kitlelerin iskan edilmesine
izin vermek yalmzea imar plam ve yo-
netmeligi hiikiimleri ile denetlenecek bir
olay olmaz. Kooperatifler ve benzeri ku-
ruluglarca simdiye dek yapilan toplu
konutlarn, konutun fiziksel cevresi ve
kullanicinin sosyal, ekonomik ve kiiltii-

MIMARLIK 82/4

rel gereksinimlerini-karsilayacak her tir-
li donatilarin varlifit acisindan. degerlen-
dirilmesi ve konut kooperatiflerinin ile-
riki uygulamalarinda ve 2487 sayili yasa
ile yapmmmin hiz kazanacai diigiiniilen
toplu konutlarda gikacak benzeri sorun-
ler1 6nlemek acisindan gereklidir.

KONUT KOOPERATIFLERINDE
BUYUKLUK SORUNU VE
CEVREYE UYUM:

BIR ORNEKLEME

Konut kooperatiflerinin geligimi, ye-
ni uygulamalar ve bunlarin yagam cevre-
leri ile iligkilerini ayrintili olarak ortaya
koyacak bir aragtwma Trabzon kenti
icin yapilmig ve sonuclan agagida tartis-
maya agimigtir.

Trabzon'da SSK kredileri ile gergek-
lestirilen yap1 kooperatifi sayis1 65'tir ve
kooperatiflerin hemen hepsi, imar plani-
nm yapimi sirastnda geligme alani olarak
belirlenca, kentin bati kesiminde yogun-
lasmistir.* (Bkz. Harita 1) Kooperatif
biiyiikliikleri 10 liyeden 228 liyeye kadar
degismektedir. Bu kooperatiflerle erisi-
len toplam konut sayis1 2927'dir ve yal-
nizea 149 konutluk bir bdliimii kent igin-
deki alanlarda gergeklestirilmistir.

bir gorinus:

Karayollari Kooperatifi'nden
Komsu mesafesi

Kooperatiflerden 22'si (769 konut)
Sigorta-Yenimahalle-Kavak Meydam ci-
varinda, 23 kooperatif (1106 konut)
Ayasofya civarinda, 3 kooperatif (118
konut) Boztepe'de, 5 kooperatif (336
konut) Erdogdu'da, 2 kooperatif (70 ko-
nut) Fatih'te, 3 kooperatif (138 konut)
Begirli'de ve 5 kooperatif (359 konut})
Toklukoy'de yer almaktadwr. (Bkz. Hari-
ta 1) Biitiin bu kooperatiflerde 14635
kisilik bir niifus yasamaktadir (Iskan
edilecek 5 kooperatif ve 787 konut ile
birlikte). Kavak Meydam kooperatifle-
rinin bilyiik bolimi yine 1973'te yapti-
gimiz bir arastirmada aynntili olarak de-
gerlendirilmisti.’ Halen ingaatlan de-
vam eden 5 kooperatife ait planlar ve
yerinde uygulamalar iizerinde ayrintih
bir degerlendirme yapilmigtir. Ayrica bu
kooperatiflerden birinin 1/200 6lgekli
maketi iizerinde KT Mimarhk Bolimii
Mimarlik Laboratuvarinda glineglenme
ve riizgar denetimi deneylerl yapilmis-
tir. Kooperatifler tizerindeki aragtwma-
lar plan 8zellikleri yapilanma kogullari,
imar plamina uygunluk, fiziksel kogulla-

‘ra uyum, donatimlar ve donatimlarla ilis-

kileri iizerindedir. Gozlem ve bulgular si-
rasiyla:

e Bes kooperatif icin ortalama ko-
nut yogunlugu 266 konut/ha'dir. Bu
yogunluk beg ve daha fazla kath ‘yerles-
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TABLO 1- YAPI KOOPERATIFLERININ 6ZELLIKLER}

Yapisal / Cevresel Karayollar1 Dogalkent Aydeniz Villa Giiven
Ozellikler ~ Yap1 Koop. YapiKoop. YapiKoop. Yapi Koop. YapiKoop.
Daire sayis1 179 169 228 120 100
Arsa alani (ha) 0.6125 0.6887 . 0.6500 0.5520 0.4120
TAKS : 0.443 0.457 0.475 0.419 0.456
KAKS 2.430 2.5717 2.470 2.090 2.360
Yogunluk: Daire sayisi/ha, 292 232 350 2117 242  Ort: 266 °
Yoguniuk: Kigi/ha. (5 kigi/aile) 1460 1160 1760 1095 1216 Ort: 1337
Koop. plamnda yesil alan (yol dahil) 0.3410 0.3737 0.3407 0.3204 0.2260
Koop. planinda OP. (var mi1?) m? - - - 678 -
Koop. plaminda CB. (var mi?) o= = = = E
Koop. planinda OA. /Park (var mi?) S = = 2 -
Yakmn cevrede yesil alan (var mi?) * = * = =
OP — e * i "
CB = - = pe
Altyapi x o % * ¥
flkokut * * * — ~
Pazar yed * * X = S
Koop.'larda giineglenmeyen konut %
21 Aralik (saat 10, 12, 14) 75/76/89  86/71/90  88/67/74 33/80/33  11/69/11 ; o
21 Haziran " B 52/64/44  41/26/39  50/48/37 35/48/44  21/29/21
Kigm giin boyu giineslenmeyen konut 62 X 58 61 29 9  Ort:49.1
Y1l boyu hig giineslenmeyen konut 21 14 10: 2 s O 104
Imar Planma uyguntuk: .
Yan bahce mesafesi - — —~ * ¥
Yol genisligi — ¥ * * *
Kat yiiksekligi - -— - - -
Yap1 ara uzakhg - x ¥ * *
En yakm ilkokula uzaklik (m.) 600 1200 450  1200/1400 1200/1400
En yakin CB'sine uzakhk (m.) yakin gevrede erigilebilen CB. yok
En yakin pazar yerine uzaklik (m.) 600 900 150 1500 1500
En yakin ortaokula uzaklik (m.) 1300 1100 300 2500/3000 2500/3000
En yakimn saghk kurulusuna uzakhk (m.) 300 1800 1000 1000 1000
En yakin ilkokul kapasitesi
(ikili egitimde simif/6grenci) 23x2 23x 2 18 17x2 17x2
2086 2086 467 1446 1446
OP: Otopark ; CB: Cocuk Bahgesi; OA: Ovyun Alanlan
Sekii 1« ‘;:;:r::‘l;rl::r Plan) ve kooperatifierde t;x&“x,:‘;"’:g&"““" SEKIL 2 ' SEKIL 6:Ruzgar Denetim Deneyi
\\_, : / RARAYOLLARI L BOLOE ISCEN
Joguaiuvn & LIS EONUT VAP KOCR

NG REvaEsingp mi2ban YONECIDE oESERLENRIAK MESL

151 Roo p DRDRR IR TR R

yopt kaep
[

Guven
Yopikoop!

7891 hoop
Yute

R —— X o mm Aivmari s
Botsio it biyur iy R O bt mmin N - (.

Rarayoilars
Befolkest
bydemy
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- meler icin 135 konut/ha. olarak kabul
edilmektedir (13 kata kadar).” En yo- o SEKIL 4
gun kooperatif ise Aydeniz Yaps Koope- Y
ratifidir. (Tablo 1)

o Ayni kooperatifler igin ortalama
niifus. yogunlugu 1337 kigi/ha'dwr. Imar
plan: bu holgelerigin net 416-448 kigi/ha
yogunluk vermektedir. (Bkz. Sekil 1)

e Kooperatiflerin higbirinde diizen-
lenmig bir yesil alan, oyun alami yoktur.
Yapilar arasinda kalan kiiciik boslukla-
rn diizenlenmesi halinde bile, fiziksel
kogullar nedeniyle oyun alam olmaya
uygun degillerdir. (Bkz. Sekil 2-3-4-5)
KD, KB riizgarlarmm uygun bir gekilde
alinmamast nedeni ile ara alanlar gogun-
lukla nemli kalacaklardir. Karayollan
Kooperatifi maketi {izerinde Trabzon'da
istenen ve istenmeyen rizgar kontrolii.
deneyi yapimigtir. (Sekil 6) Kritik nok-
talarda konut i¢lerinde yapilan Slgmele-
re gore: 1 noktasinda, 10 metre yiiksek-
likte rizgar hiza ne olursa olsun, konut-

- havalanmamaktadir. 2 noktasinda, / /

15 metre yiikseklikte konut igindeki riz- /
gar hizi disardakinin % 1011, 3 nokta- SS.GUVEN YAPIKOOR /
sinda ise yine aym yikseklikte % 50'si i
kadardw. Bu olglimler gostermektedir ki SSVELEIRI - I
yapilarin ancak son katlar: dogal olarak trabzon

havalanabilmektedir. Ozellikle rutubetli
yaz aylarmda riizgarin. yapi icine alina-
mamast, yapi i¢ konforunun bozulmasi-
na neden olmektadir. Aynca hakim riiz-
gar -KB- buradaki yapilann hemen hep-
sinin bir cephesinde olumsuz etki yap-
maktadir, st kayiplarna neden olmakta-
dir, anaforlar olugmaktadir.
» Kooperatiflerin yalmzca birinde
otoparklar i¢in yer ayriimign.
e Arastirma yapian herbir koopera-
tifte, iskan edildiklerinde 96-137 arasmn-
da cocuk bulupacag: varsayilabilir. Bu
sayida ¢ocuk i¢in ne kooperatiflerde, ne
de yakn cevrelerinde cocuk alam vardir.
- ® Kooperatiflerden yalmz ikisi, mev-

cut ilkokullarn yalkinindadz. Digerleri
' {lkokul etki alanian digmdadiriar. (Bkz.
Harita 1) Kooperatiflerin yakin gevre-
sindeki ilkokullarda ikili Sgretim yapil-
makta ve smflar kapasitelerinin {izerin-
de kullaniimaktadur.

e Kooperatiflerin ii¢d, giinliik alg- , = Y =14
verigleri i¢in semt pazarlarma yakindir. ‘ :
Anecsk bu pazar verlerinden konutlara . \\\
yaya donisii, egimler nedeni ile oldukca : .\'\\_ A2\
gi.otacakir. : L et e bt

o Karayollan koopetatifinin maketi Ty
iizerinde yapian giinegleme deneyi ile e L) P
diger kooperatiflerin plan ve kesitleri . RRIge
{izerinde yapilan giinegleme Slglimleri E" \'
sonucunda yaz-kis giineglenebilen ko- e
nut sayilari belirlenmigtir. Kooperatif-
lerden iiciinde konutlarin yarnidan gogu

OE keeiti
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yap1 kooperatifleri -toplu konut-'ne yer
gosterilmesi icin yasal gerekge de getiril-
mis olmaktadr, : a

"Toplu Konut Yasas; Uygulama Y&
netmeli¥i" ile tanimlanan "Toplu Konut
Alanlarinin Belirlenmesi*nde toplu ko.
nut uygulamasina kony olan il ve ilgele:
rin, genel kentlesme politikalar; ile ilig-
kilerinin kurulmas ve Toplu Konut Ya.
sasindan kentlesmenin yonlendirilmesi
icin daha giiglii bir arag olarak yararla-
nilmasi igin yeterli aciklik yoktur,

Toplu konut yerlesme alanlarinin be-
lirlenmesinde isbirligi yapilacak olan ye-
rel y6netimlerle {| Toply Konut Kuru)'
latimin, uygulama asamasinda yeterlj
teknik kadro ile desteklenmesi geregi
aciktir. Aynea her yerlegme yerinin (it,
ilce) kendi geligmelerini yonlendiren, et.
. kileyen nedenleri ve politikalan ayrnti
— y olarak bilmeleri ve ortaya koymalan zo.
By = runludur ki, uygulamadan beklenen s0-
T::, —Ld nuca ulagilsin, :

Uygulamada yerel ' ydnetimlerle o

YRR ey Ozel Idareleri'nin ve 11 Konyt Kuruly'
\ nun isbirligi yapmalan rasyonel ¢6ziim.
'\\ \ A leri bulmaya yardimer olabilir. Olasidir

. X , ki, yerlesme yerleri meveut imar sinirlar

SEKIL3 . - — disinda ve 6zel idare stnirlarn icinde ka-

Gt U bewt lan alanlay arasmndan da secilebilir, Bu

durumda hangj yerlesmelere yénelinile.

cegi, daha ¢ok i} Olgeginde kentlesme

politikalari ve bunlara bagh olarak bellj

gelisme alanlarinin daha Onceden bilin.
mesine baglh olacaktir, ’

P
S.SDOGAL. KENT YAPi Koocn

(% 53,1-64,2) giinesin ¢ok istendigi kis timler tizerinde istek ve baskilar olusgtur-
aylarmda giines alamamaktadir, Bunlar. maktadirlar, -
dan Karayollar. Kcoperatlfinde ise tim Bu tiir yerlegim alanlarnin secimi,
yil boyugiipeqlenmeyen konut%'si21,2' kentlerin genel gelisme politikalanyla
yi bulmaktadw, Aciktr ki, dogal hava- bagintili olarak ele alinmadiklari ve by
landrmeanm da yetersiz olduguna degin. yOniiyle denetlenmedikleri icin (copu NOTLAR
digimiz bu konutlarda yiiksek nem ve  yerel yonetimlerin de bu tiir politikalan . it
glines 151%1 yoklugu kullanicilarin saglig olmadigindan) kentse] gelismeyi farkl ! f‘.“*‘“VK"’cﬁ; Devley K°"i“’- Kooperatifcili-
lizerinde ciddi tehlikeler yaratacaktir. - ysnlere yonlendirebilmektedirier, Kald, gl, Amme ldaresi Dergis, Gilt 13, Say1 4,
e A e R N Aralik 1979, Ankara, g, 1 (ayn basim)

® Kooperatiflerin tiimii, imar planin- ki bu tiir yerse¢imlerinde konut-igyeri 2. Sehirlesme ve Konut Sorunlanyla ligifi

da gosterilen Yapilanma kosullarina, kat iliskileri de yeterince dikkate alinma-

! g : Yetki Kanuny Tasarin, Imar ve tskan Ba-
yikseklikleri bakiraindan uymamaktadir ‘maktadir, Konut edinme 6ncelikle ucuz kanlig1, Ankara, 1974,

(kat fazlast vardir), arsa saflama cabalarina yonelmektedir. g, §. Aydeniir, S. Erkonak, Z, Enén, 0. Ky~-
2497 sayih "Toplu Konut Yasas1" ve tay, N. Okten, imar Plang Uygulamagn Loy

KONUT YASASININ "Toplu Konut Yasas: Uygulama Yonet- gerlendirmesi: Trabzon Umcﬁi, Tiirkiye 1,

GETIRDIKLERI meligi" yukarida dile getirilen kugkular, $ehircilik  Kongresi, 6.8 Kasm 193},

azalticr hiikiimler icermektedir, Toplu ODTU, Ankara, ' L

I e by eksal bo- Konut Ysas ncelis yup kospore. e v gt e
yutlanna ve biiyiikliiklerine iliskin yasal lerinin buyuklugune daha iist bir sinir ge- lebilmistir, Konumuy dabta ket 49 0
hiikiim!erin yoklugu girig béliimiinde be- tirmektedir (en kii¢lik topiu konut koo- operatifin daha ayni ysrede (Kavak Mey. '
lirtilmigtir. Ozellikle yisnetici planlarda- peratifi 200 birimlik olacaktir). Fakat dani-Ayasofya-Fatih- Erdogdu) oldugu bi.
ki yogunluklarin ¢ok genel olusu, imar yalmizea bir hektar alanda yapilabilecek linmek tedir,-
planlarnda yap: adalan Glgeginde farklh  konut- sayssinin alt siniring vermekle (50 5. s, Aydemir, 0. Aksoy, Z.Ertiitk, H. Ozen, .
uygulama sonuclar ortaya ¢ikarmakta- konut/ha,), uygulamada imar kargasas- Trabzon Kavak Meydan; Uzerine Bir Ge.
dr. ; na yol agabilecektir, Yapilagma yogun- R:Lm‘-‘c Mimarkk, 1976/3, 5. 104112,

Ajyrica, yap: kooperatiflerinin yerse- lufu vb'nin iist simurlarmn; da . belirtmek ards , .
¢iminde altyap ve donatimlarla olan ilis- yerinde olacaktur, "Toplu Konut Yerles- & B:;‘:Z:::;iigaml’)’:”&k g::i":iﬁ";:g:‘
kiler iizerinde durulmadlgmdan, sonugta me Alami” tanimg ile yer secimi sorunla- mrile yapilmugtir,
bu hizmetlerden uzun siire yoksun kalan xina, "Kamu Tesis ve Hizmet Alanlar;" 7. P.A. Stone, Urban Development in Britain:
yerlesim alanlan ortaya gikmakta, ayr- tamm ile de konut gevresi ve donatim- Standarts, Costs and Recources, 1970 .-
ca bu alanlarda oturanlar 80zii edilen |ar iligkisine agirhk kazandwrmaktadir. 2004, Cambridge University Press, 1970,
hizmetlerin saglanmag icin yerel ySne- Bdylece yeni yapilacak imar planlarinda s. 108, UK.
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