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ABSTRACT:

Throughout history, the coasts that limit the sea, stream sand lakes have received priority attention for human
settlements. Coastal areas are the most rapidly changing areas on the earth’s surface. Due to their strategic
importance, these areas allow multiple functions such as industry, transportation and storage furthermore due to their
natural values, they are also suitable for rest and recreation related tourism activities. Coasts are sometimes built for
defense structure purposes, sometimes for social use sand sometimes due to their panoramic value, are built for the
housing and summer house needs of the wealthy.

Beside its central location, Istanbul is also a sea city and has been affected by high coastal structures. In this study, the
effects of high coastal structures on the Marmara coast to the near and distant regions were tried to be considered with
various factors. The numerical values of the buildings were given by sampling and then the environmental impact
values of these buildings were evaluated in the context of different living and urban parameters and the results were
reached.
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0z:

Tarih boyunca deniz, akarsu ve goélleri sinirlayan kiyilar insan yerlesimleri agisindan oncelikli ilgi gormistiir. Kiy1
kesimleri, yer yiiziindeki en hizli degisime ugrayan alanlardir. Bu alanlar, stratejik 6neme sahip mekanlar olmasi
sebebiyle endiistri, ulasim, depolama gibi ¢oklu islevlere imkan vermekte ayrica dogal degerleri nedeniyle dinlenme-
eglenme turizm faaliyetleri i¢in de uygun konum olusturmaktadir.

Kiyilar bazen savunma amaglh yapilar icin, bazen sosyal kullanimlar i¢in, bazen de panoramik degerinden dolay1
varlikli kesimin konut ve yazlik ev ihtiyacina yonelik yapilasmistir. Merkezi konumu yaninda Bir deniz kenti olan
Istanbul da yiiksek kiy1 yapilasmalarindan etkilenmistir. Calismada Marmara sahilindeki yiiksek kiy1 yapilanmalariim
yakin ve uzak bolgeye etkisi gesitli faktorlerle ele alinmaya ¢alisilmig, 6rneklemelerle binalara ait sayisal degerler
verilmis ve sonrasinda s6z konusu yapilarin ¢evresel etki degerleri farkli yasam ve kentsel parametreler baglaminda
ele alinarak degerlendirilmis ve sonuca varilmistir.

KEYWORDS: High-Rise Building, Coast, Social — Economy, Infrastructure, Silhouette, Transportation, 1stanbul.
ANAHTAR KELIMELER: Yiksek Yapi, Kiyi, Sosyo —Ekonomi, Altyapi, Siluet, Ulagim, Istanbul.

Istanbul Avrupa Yakasi Orneginde Yiiksek Kiy1 Yapilarmn Fiziksel ve Sosyal Cevreye
Etkilerinin Degerlendirilmesi

GIRIS:

Betonarme ve ¢eligin yaygin kullanimi ve gelisen yap1 teknolojisi ile birlikte, 20. ylizyilin basindan itibaren kentlerin
merkezi bolgelerinde ve sahillerde yiiksek irtifali binalar olusmaya baslamistir. istanbul’un Yenikapi’daki Marmaray
Kazilariyla yeniden tanimlanan 8500 yillik tarihinde Selatin Camileri, Ayasofya, Beyazit Yangin Kulesi ve Galata
Kulesi yiiksek yap1 statiisiinde kabul edilebilir. Ancak bu yapilar ibadet ve savunma amacli ve kamusal nitelikli olup,
sehrin kadim siluetini olusturmuslardir. istanbul’daki yiiksek kiy1 yapilarmin 2000’li yillarla baslayan yakin dénem
yapilar1 olarak kabul edilmesi dogru olacaktir.

Istanbul da ilk olarak Maslak-Biiyiikdere aksinda ortaya ¢ikan yiiksek yapilar daha sonra Anadolu Yakas1 ve Marmara
Sahil Seridinde de insa edilmistir. Rant odakli biiyiime, sagliksiz ve 6ngoriillemez kentlesmeyi ortaya ¢ikarmistir.
Kiyilar ve sahil seritlerindeki dogal degerler ve kamu amagh kisitli yapilagsmalar yasa ile koruma altina alinmis ve
belirlenmigken parsel bazindaki imar plani tadilatlari ile bu alanlar imara acilmistir. S6z konusu yapilarin uzak ve
yakin cevrede olusturdugu ve gelecekte olusturacag: etkilerin ortaya konmasi énemli ve degerlidir. insanlarin ortak
yasam alani olmasi1 gereken su kiyilarinin spekiilatif ve ayricalikli kullanimi gergeginin, adalet ve insan haklari
kavramlarinin tartigilmasi ve sorgulanmasini beraberinde getirmesi elzemdir.

1. Cevreye Etkileri

Tiirkiye’de niifusun genel dagilimi irdelendiginde; niifusun %92’lik* bir kesiminin il ve ilgelerde yani sehir
merkezlerinde yasamay1 tercih ettigi bilgisine ulasilir. Bu bilgi kapsaminda, sehirde yasama talebinin bir getirisi
olarak mimarinin de degisime ugradigini ve yiiksek katli yapilarin insa edilmesi ihtiyacini ortaya ¢gikardigini sdylemek
miimkiindiir. Sehrin merkezinde veya sehrin cografi sartlar1 goz Oniinde bulundurularak, sehrin kalbi olarak
degerlendirilebilecek noktalara inga edilen bu yapilar; sosyolojik ve psikolojik pek ¢ok aragtirmanin konusunu da
ihtiva eden bir dokuya sahiptir. Yiiksek sahil yapilarmin insa edildikleri yakin ¢evre ve kent biitiiniine yansiyan
dinamo karakterli etkileri mevcuttur. Bu boliimde s6z konusu yapilarin yakin ve uzak g¢evreyle olan iliskisi, fiziki
mekan, altyapi, siluet, sosyo - kiiltiirel, ekonomi, gabari, ulasim ve iklime etkisi yoniinden degerlendirilerek ifade
edilmistir.

*CNN Tiirk — Nifus Dagilimi https://www.cnnturk.com/ekonomi/turkiye/turkiye-nufusunun-yuzde-kaci-koyde-
yasiyor-iste-cevabi
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1.1. insan ve Sosyal Yasama Etkisi

Zeytinburnu ve Kiiciikgekmece gibi gecekondu mahallelerinin bulundugu bolgelerde alt gelir grubunun hemen yam
basinda yapilan rezidanslarin ve otellerin insa edilmesiyle olusan sosyal ayrisma siirecinin tanimlanmasit ve
tartisilmast 6nem kazanmistir. Yiksek kiyr yapilarinda oturan varlikli kesimin yakin bolge ile sosyal iliskileri
Zeytinburnu, Bakirkoy ve Kiiciikgekmece 6rneklerinde farkliliklar gostermektedir.

Bakirkdy’deki kiy1 rezidanslarinin kullanicilari, Bakirkdy ilge merkezi ile daha ¢ok sosyo — ekonomik iligkiler
kurarken, Zeytinburnu ve Kii¢iikgekmece 6rneklerinde bu katilim sinirli kalmakta ve bir ayrigma yasanmaktadir. Bu
olgu yerlesim bolgeleri arasindaki sosyo — ekonomik farkliliklarla ya da benzerliklerle agiklanabilir. Ancak yakin
¢evrenin kiyidaki yiiksek yapilara tepkiselligi her ti¢ ilgede de benzerlikler gostermektedir. Eski sakinlerin binalarinin
manzarasinin kesilmesi ve bunun sonucunda olusan gayrimenkullerindeki deger azalmalar1 ve ilave trafik yiikiiniin
getirdigi sorunlar1 bu tepkiselligin baslica sebepleri arasinda sayabiliriz.

1.2. Cevresel Yapilasmaya iliskin Etkisi

Kentsel yerlesimlerde bireylerin merkezi noktalara yakin yasama gereksinimi, yasamsal ve kurumsal aktivitelerinin de
merkez etrafinda yogunlasmasina sebep olmaktadir. Ote yandan bu yerlesim devingenligi, merkezin islevselliginin
artmasina ve bununla birlikte rantsal rekabetin yiikselisine neden olmaktadir. Bu baglamda fonksiyonlarina gore
konut/mesken, ig yeri ya da karma kullanim 6zelligi olan yiiksek yapilarin; bulunduklart bolgede ikamet eden bireyler
iizerinde oldukga gii¢lii bir baski etkeni olusturdugu saptanmaktadir.

Yiiksek kiyr yapilari toplumda konsept ve prestij yapilart kabul edilmektedir. Bolgede is yapan insaat firmalar
tarafindan referans ve roper olarak gosterilecektir. Bu durum ingaat firmalarinin gayrimenkul satislarinda ve
promosyonlarinda yer alacaktir. S6z konusu yapilar ¢evredeki yeni yapilagsmalar i¢in gelir getirici bir pazarlama
unsuru olarak kullanilacaktir.

Yiiksek yapilarin ¢evredeki onemli etkisi yogunluk artis1 olarak yansiyacaktir. Sitelesme ve toplulastirma artacaktir.
Mabhalle kiiltiiriinii degil site kiiltiirii diye anilan durum olusacaktir.

Kiigiikgekmece ve Zeytinburnu, Bakirkdy’e oranla kentsel doniisiimiin daha yogun programlandigi ve uygulandig
ilgelerdir. Bu yapilar ilgelerdeki kentsel doniisiimii hizlandirict bir etki saglayacaktir. Yapilasma etkileri her ti¢ ilcede
de kiyiya yakin mahallelerde giicli bir etki olusturabilecek, kiyidan uzaklastik¢a etkilesimin azalacagi
ongoriilmektedir. Bu etkilenme bélgedeki yeni yapilarda ingaat malzemesi kalitesi ve binalardaki cephe diizenlerini
degistirerek yenilikler getirebilir.

1.3. imar Planlarina Etkisi

Tiirkiye de ve Istanbul’daki nazim imar planlarinda yiiksek yapilar ve gokdelenler igin ayrilmis bir bolge olmadig
icin gokdelen yapim siireci ayricalikli mevzi imar plani ya da parsel bazindaki plan tadilatlari ile yapilagelmistir. Bu
durum imar planlarinin biitinligiinii bozdugu gibi, trafik yiikii ve altyapi sorunlarini beraberinde getirmistir.

Zeytinburnu-Bakirkdy sahil aksindaki yiiksek yapilar 2009 yilinda 1/1000 ve 1/5000 6lgekli Uygulama ve Nazim
Imar planlarmin mevzi tadilat: ve Siluet plan notlarinin degistirilmesiyle insa edilmistir.

Imar planlarinin tatbik edildigi cevrede ve ilgili sehrin tamaminda olusturacagi sosyal ve finansal potansiyellerin
verimli bir sekilde degerlendirilmesi, sehre dair kazanimlarin arttirilmast agisindan oldukga Onemlidir. Bununla
birlikte, bu devinimin yaratacagi olasi sorunlarin engellenebilmesi adina, plan kararlarmin uygulandig alan ve g¢evresi
icerisinde meydana gelen tiim dinamikler dikkate alinmalidir. Bu dinamikler etrafinda yer se¢imi yapilirken; gevresel
alan ve sehre dair etkilerin, cevreden ve sehirden gelen projeye dair doniitlerin oldukga iyi analiz edilmesi gereklidir.
Bu biitiinciil planlama sistemi hayata gecirilmeli ve titizlikle hazirlanan analizlerin ¢iktilari, karar siireglerine
yansitilmalidir. (Yiiksel, Y., Cevik, E., ve Celikoglu, Y., 1998)
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1.4. Ekonomik Etkileri

Marmara sahil aks1 ve Kiiciikgekmece golii civarinda rezidans ve konaklama tesisi olarak yapilan yiiksek binalar,
yakin bolgedeki mevcut binalari panoramik olarak olumsuz etkilemis ve bu durum gayrimenkul degerlerinde
azalmaya sebebiyet vermistir. S6z konusu boélgelerde en 6nemli serefiye unsuru manzaradir.

Orneklemelerde de goriilecegi iizere yeni insa edilen yiiksek kiyr yapilarinda fiyat araliklari bdlge rayicinin
iistiindedir. Ancak alanda emlakgilar ve daire sahipleriyle yapilan goriismelerde, bu fiyatlarin yiiksek yapilarla komsu
olan mahallelere yansimadig1 goriilmiistiir.

Zeytinburnu ve Kiiciikkgekmece Bolgesindeki Kentsel Doniisiim ve yeni insaatlar kendi ekonomik sartlari ve
dinamikleri kapsaminda gelismektedir.

Konsept proje olarak sunulan yiiksek yapilarda insanlar, kendi siteleri dahilinde aligveris ve diger giindelik
ihtiyaglarini giderebilmekte ve ilge esnafina ekonomik olarak 6nemli bir katki saglamamaktadir.

1.5. Sehir Siluetine Etkisi

Gokdelenlerin Istanbul’un 1. derece merkezlerinde, kiy1 kesimlerinde ve eski kent dokusu etkilenme bélgelerinde insa
edilmesi yiizyillar icinde olusmus Istanbul siluetinde gorsel alg1 ve biitiinliigiin bozulmasina sebep olmustur.

Bir metropol kent 6zelligi tasiyan Istanbul gibi kentlerin degismeyen gergeklerinden biri de yiiksek yapili sehirlesme
hareketleridir. Bu baglamda; mekanin ruhuna uygun sehirlesme hareketleri, silueti koruyan ve sehirlerin hem
tarihinden hem de cografyasindan gelen 6zelliklerini koruyan bir gelisim sekli olarak degerlendirilebilir. Boylece,
fiziksel mekanda meydana gelen gelisimler, sehrin tarihi belleginde yer etmis olan siluetine saygili bir durus sergiler
nitelikte olacaktir.

1/50 bin 6lgekli istanbul metropoliten Alt Bolge Nazim Plan Raporuna gore Istanbul’da panorama degeri ve siluet
etkisi tastyan 14 adet yer tespiti yapilmustir. Marmara Denizinden bakis ve siluet ¢izgisi bu tespitler arasindadir
(Istanbul Nazim Plan Raporu, 1995, s.331).

Zeytinburnu — Bakirkdy sahil aksindaki yiiksek yapilar, Marmara Denizinden ve Anadolu yakasindan bakistaki silueti
yiiksek dikdortgen, kare gibi form ve karaltilarla degistirmis ancak gorsel bir katki sunmamustir.

Giintimiizde yiiksek yapilarin bulunduklar1 bolgeyle olan iliskileri degerlendirildiginde genel beklenti; bulunduklar
boélgelerin kaynaklarini tiilketmekten ziyade, ilgili bolgeye ve genel anlamda tiim sehre katma deger saglamalari
yoniindedir. Ancak yiiksek yapilarla alakali siiregelen tartismalarin genel ¢ergevesi, bu 6zellikteki yapilarin nasil ve
ne sekilde kurulacagindan ziyade sehrin icerisinde hangi alanlarda yer alacagi hususudur.

“Istanbul’da insa edilen yiiksek yapilar genis capli planlama siirecinden gegmeden, tekil birer imaj 6gesi olarak
tasarlanmaktadir. Bunun neticesinde yiikseklik, taban oturumu, parsel biinyesinde kapladig: alan farklilik gostermekte
ve yiiksek yapilarda garpik sehirlesme meydana gelmeye baglamaktadir” (Udiirgiicii, 2010).

1.6. Altyapiya Etkisi

Yiiksek yapilarin fiziksel boyutlari, fonksiyonlar1 ve bu mekanda yasayan / mekani kullanan bireylerin fazlaligi gibi
nedenlerin; sehrin altyap: sistemine gereginden fazla yiik getirdigi gergegi de goz dniinde bulundurulmasi gereken bir
faktordiir.

Caligmaya konu olan yiiksek kiy1 yapilarinin tamami bolge imar planlari kapsaminda degil, imar plan tadilatiyla
yapilan binalardir. Bakanliklar ve Yerel Yonetimler altyapr biitce ve yatirim programlarini imar planlarindaki
kisi/hektar {izerinden baz alinan yogunluk degerleri iizerinden hesaplamakta ve programlamaktadir. Dolayisiyla
sonradan parsel bazinda ayricalikli diizenlemelerle gelen yapilagsmalar kentin elektrik, icme suyu, atik su, dogalgaz ve
telekomiinikasyon sebekelerinde zorlama miidahalelere sebebiyet vermektedir.

Bu durum beraberinde yeni yatirimlari, yeni cadde ve sokak kazilarini, altyap: kesitlerinde 6lgek biiyiimelerini ve
ilave maliyetleri olusturmaktadir.
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flave yogunluk ve niifus getiren yiiksek yapilarda evsel yakit olarak dogalgaz ve sehir sebekesinin elektrigi
kullanilmaktadir. Yapilarin enerji ihtiyacinda yenilenebilir enerjiden faydalanmalar1 ve yiiksek yapilarda bu durumun
mevzuatla desteklenmesi ¢dziime yardimer olacaktir.

1.7. Ulasim ve Trafige Etkisi

Marmara sahil seridindeki bu yiiksek yapilarin satis stratejilerinin 6nemli bir dayanagi da giiglii ulasim baglantilarinin
odaginda olmasidir. Avrasya tiineli ve yeniden re-organize edilen Banliyd Tren Hatti bu ulasim aglarinin basinda
gelmektedir.

Kiy1 seridinde insa edilen binalarin yola katilimlarinin saglanmasi i¢in yeni yollar ve kavsaklar agilmakta, geometrik
diizenlemeler yapilmakta ve sinyalizasyonla desteklenmektedir. Metropol yol 6zellikli sahil yollarinda agilan her
baglanti yolu ilave trafik yiikiinii beraberinde getirmekte ve trafik akiskanligini olumsuz etkilemektedir.

Trafik sonugtur. Temel nedenleri ¢é6zmeden yeni yollar, viyadiikler ve kopriiler agmak sorunlar1 dtelemekte ve kisir
dongii olusturmaktadir.

Rezidans gibi karma konut islevli yapilarda site yonetimleri daire basma bir ara¢ ayirmaktadir.  Otopark
Yonetmeligine gore birim arag i¢in manevra alani dahil 20 metrekare alan ayrilmalidir. Ancak bu yapilarda hane basi
otomobil sahipliligi birden fazla oldugu i¢in otopark ihtiyaci tam olarak imar parseli i¢inde ¢dziimlenememekte,
cevredeki alanlar otopark alani olarak isgal edilmektedir.

1.8. iklim Degisikligine Etkisi

Yiiksek yapi planlamasinda g6z oniine alinmasi gereken bir diger 6nemli faktdr de bolgenin iklimsel 6zellikleridir.
Marmara Denizi yiiksek sahil yapilart denizden gelen hakim riizgarin sehirdeki sirkiilasyonunu olumsuz etkilemistir.
Beton yogun yiiksek irtifali yapilagmalar ve yerlesmelerde 1s1 adalar1 olugsmaktadir. Beton bloklardaki 1s1 toplanmalari
neticesinde sehrin hakim riizgarlarla olusan dogal klimasi devreye girmedigi zaman yaz aylarinda nem orani ve
bunaltici hava daha ¢ok hissedilmektedir.

“Yiiksek binalar bulunduklari bolgedeki hava sirkiilasyon diizenini degistirir ve gélgeleri ile kamu alanlari {izerinde
istenmeyen, kontrolsiiz alanlar olusturur. Riizgarin sehre girebilmesi i¢in, caddeler riizgarin yoniine dogru
konumlandirilmalidir. Boéylece, sehre giren hakim riizgarlar hava sirkiilasyonuna engel olmamis olacaktir.”
(Katircioglu, 2016).

1.9. Golge ve Kontur — Gabari Etkileri

14.06.2014 tarih / 29030 sayili Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde “Niifus yogunluguna bagl olmaksizin kat
adedinin arttirllmasimin istenmesi durumunda onerilecek kat adetlerinin tayininde asagidaki formiile gore bulunacak
biitiin yollardaki karsilikli bina cepheleri arasindaki asgari uzaklik saglanacaktir” denmektedir. (Kaynak bu madde
kontur — gabari iligkisini kurmakta olup, K = (Y1 + Y2) / 2) + 7.00 metre seklinde formiile edilmistir.

Formiilde K karsilikli bina cepheleri arasindaki mesafeyi, Y1 ve Y2 ise yolun iki cephesine &nerilecek yapilarin
yiiksekligini ifade etmektedir. Bu formiil ve mevzuata gore yiikseklikleri h:15.50 metre olan yolun iki tarafinda yer
alan binalar arasinda 22.50 m yol genisligi birakilmas1 gerekir (29030 sayili Yonetmelik, Madde.26).

Istanbul’da kiyilarda insa edilen yiiksek yapilarm irtifalar, drneklemelerde de goriilecegi gibi bu degerlerin gok
iistlinde olup kontur — gabari ve mevzuat agisindan sorunludur. Yiiksek yapilar; riizgar tiinelleri olusturma, giines
acisin1 engelleme, ¢evresindeki algak katli yapilarda ve yaya boyutunda gilinesten faydalanamama gibi kontur — gabari
¢cOzlimsiizliigiinii beraberinde getirmektedir. Glinlimiizde yiiksek binalarin yapildigi bir¢ok iilkede giines ve manzara
engellemesi ile ilgili kurallar, proje denetiminin 6énemli bir parcasi haline gelmistir.

2. Arastirmanin Amaci ve Kapsam

Akademik caligmalarin ve bu yonde yapilan yayinlarin; kentin ve onu olusturan toplumun giindeminde olan sorunlari
ele almasi, tartigmasi ve karar vericilere yol gdstermesi problemlerin ¢6ziimii igin yol gdsterici olabilir. Yiiksek kiy
ve kenar yapilariin kent i¢i sorunlari arttiracagi ongoriilmektedir. Kiyilarin kentin ve kent halkinin ortak degeri ve
kullanim alanlar1 olmas1 gerektigi muhakkaktir.
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Caligmanin amaci Istanbul Avrupa yakasi drneginde yiiksek kiy1 yapilarinin gevre etkilerinin degerlendirilmesi ve
sonuglarinin ortaya konmasidir. Yiiksek kiyr yapilarinin fiziksel ve sosyal gevreye etkileri Istanbul Avrupa Yakast
Marmara Denizi Zeytinburnu —Bakirkdy aksi ve Kiiglikgekmece Golii kapsaminda ele alinmistir.

3. Yontemi

Yontem olarak, dncelikle konuyu olusturan temel kavramlara 6zet tanimlar yapilmistir. Caligmanin bagligini olusturan
yiiksek kiy1 yapilart kavrami derinlemesine ele alinmig ve 6 farkli bdlge rumuzlandirilarak 6rneklemeler olarak
tartismaya agilmistir. Yiiksek kiy1 yapilariyla birlikte ortaya c¢ikan etkiler, fiziksel ¢evre, insan ve sosyal yasama
etkisi, siluet, ekonomi, altyapi, ulagim —trafik yiikii, iklim degisikligi ve kontur-gabari etkileri agisindan irdelenmis ve
ifade edilmistir. Tiim bu degerlendirmeler, ilgili alan aragtirmasinin sosyolojik ve psikolojik ¢iktilarinin neler olacag:
sorunsali etrafinda olusturulmustur.

4. Tammlar

Konu baslig: farkli kavramlardan olugsmaktadir. Calismanin anlasilir olmasi diisiincesiyle Yiiksek Yapi, Kiy1 ve Siluet
icin Ozet tanimlar getirilmistir.

4.1. Yiiksek Yapi

Yiiksek bina tanimi ve smirlamasi iilkeler arasinda ve ilgili mevzuatlarinda farkliliklar gostermektedir. Ancak
ozellikleri agisindan bir tanimlama yapacak olursak Yiiksek Yapilar:

— Diiseyde gelisen

—  Taswyicr striiktiir 6zelligi ve teknoloji gerektiren

—  Yogun kullanici niifusa sahip

—  Devletin veya sektor- sirketin prestijini ve biiyiikliigiinii ifade eden

—  Genel manada kurulduklar1 alanin uzak veya yakin ¢evresini; fiziksel alan, mekan dokusu veya ¢esitli kentsel
altyap1 caligmalar1 acisindan etkileyen yapilardir (Hasol,2007).

— 2017 yilinda revize edilen Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi ile Tiirkiye de Yiiksek Yap1 sinir1 30.50,Cok
Yiksek Yapi sinirt ise 60.50 metre olmustur (30113 sayilt Yonetmelik, Madde-4).

4.2.Kiywya iliskin Tanimlar
3621 sayili Kiy1 Yasasina gore:
Kuyn: Kiyi gizgisi ile Kiy1 Kenar ¢izgisi arasindaki alandir.

Kyt Kenar Cizgisi: Deniz, tabii ve suni g6l ve akarsularin, algak-basik kiyr 6zelligi gosteren kesimlerinde kiy1
¢izgisinden sonraki kara yoniinde su hareketlerinin olusturdugu kumsal ve kiyt kumullarindan olusan kumluk,
cakillik, kayalik, taslik, sazlik, bataklik benzeri alanlarin dogal siniri; dar-yiiksek kiy1 6zelligi gosteren kesimlerinde
ise, sev ya da falezin iist siniridir.

Ky (Sahil) Seridi: Deniz, tabii ve suni gollerin kiy1 kenar ¢izgisinden itibaren kara yoniinde yatay olarak en az 100
metre genisligindeki alandir.

Ky (Sahil) seridinin birinci (A) boliimii: Sahil seridinin timi ile sadece acik alanlar olarak diizenlenen;
yesillendirilmis alan, ¢ocuk oyun alanlari, mesire alanlari, dinleme alanlari bu tanima girmektedir. Ayrica
yonetmelikte tanimlanan rekreaktif alanlardan ve yaya yollarindan olusan, kiyr kenar ¢izgisinden itibaren, kara
yoniinde yatay olarak 50 metre genisliginde belirlenen boliimiidiir.

Sahil seridinin ikinci (B) béliimii: Sahil seridinin birinci boliimiinden sonra kara yoniinde yatay olarak en az 50 metre
genisliginde olmak iizere belirlenen ve iizerinde sadece Kanunun 8. maddesinde ve Y&netmelikte tanimlanan
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toplumun yararlanmasina agik giiniibirlik turizm yap1 ve tesisleri, tasit yollari, agik otoparklar ve aritma tesislerinin
yer aldig1 bolimiidiir(3621 sayilt Yasa, Madde-4).

4.3.Siluet

Terim anlami karalt1 ve gélge olarak tanimlanan siluet, Fransizca 'silhouette' kelimesinden tiireyen, bir formun yalniz
kenar c¢izgileriyle tek renk olarak beliren goriintiisii, golgesi olarak ifade edilmektedir. Kentlerde ise uzak bakista
glindogumu ya da gilinbatiminda kontur ¢izgileriyle ortaya ¢ikan genellikle yiiksek kagir yapilarin olusturdugu ve
sehrin karakteristigini olusturan goriintii ve ¢izgiler sehir siluetini olugturur (Kuban,1980).

5. Orneklemeler

Istanbul sehrinin mimari dokusu incelendiginde, 6zellikle son yillarda ortaya ¢ikan gok katli yapilar dikkat
¢ekmektedir. Calisma kapsaminda bu yapilarin yogunlukla yer aldigi bolgeler incelendiginde; Avrupa yakasindaki
kuy1 yiiksek yapilar1 Zeytinburnu, Bakirkoy aksinda ve Kiigiikgekmece Golii kenari baz alinarak degerlendirilmistir.

Orneklemelere konu olan bu yapilarin; arsa biytklikleri, islevleri, bagimsiz boliim, sayilari, plan bilgileri ve
gayrimenkul rayi¢ degerleri hakkinda bilgiler verilmistir. Ote yandan bu bilgiler 1s1ginda genel bir degerlendirilme
yapilmis ve sosyolojik gdzlemlere yer verilmistir.

Yayin etigi geregi, 6rnekleme konu olan bu yapilarin proje ve ticari isimlerine yer verilmemis olup; harflerle
rumuzlandirilmig ve erisim saglanan bilgiler de bu baglamda dikkatle ifade edilmistir.

5.1.A Harfi ile Gosterilen Yapi

Zeytinburnu ilgesinde yer alan ve caligma kapsaminda A harfi ile gosterilen bu yapi; li¢ ayr1 bloktan olusmakta olup,
Apart Otel, Rezidans Turizm Kompleksi olarak islevlendirilmistir. Proje alanina dair raporlar incelendiginde, alanin
27.79 doniimden meydana geldigi goriilmektedir.

S6z konusu yapmin imar haklar1 1/1000 6lgekli Zeytinburnu Uygulama Imar Planm ve 1/5000 6lcekli Nazim imar
Tadilat Plam1 kararlar1 kapsaminda 10.10.2008 tarihli Zeytinburnu belediye meclisi ve 13.03.2009 tarihli istanbul
Biiyiiksehir Belediye Meclisi kararina gore tanzim edilmistir.

Mimari Avan ve Uygulama Projesine gore 27.791 metrekare yiizol¢iimlii arsada taban alan kullanim1 0.50 ve emsal
2.50 olmasina ragmen 150.017 metrekare toplam ingaat alani bulundugu ve 23.158 metrekarelik alan emsal disi
tutularak fazladan ingaat yapildig: tespit edilmis ve ayrica plan dist kullanimlar getirilmistir (Mimarlar Odas1, Istanbul
Biiyiik Kent Subesi Raporu, 2010).

Proje kapsaminda 36,32 ve 28 katli 137.80mt, 123.80 m ve 108.10 mt, yiiksekliklerinde olmak {izere 3 ayr1 gokdelen
insa edilmistir. Bloklarda 496 adet bagimsiz bolim bulunup 2012/Agustos tarihinde insaatlar bitirilmistir(Resim-1).

S6z konusu yapilardaki satilik veya kiralik gayrimenkullerin fiyatlar1 incelendiginde, orta segmentin oldukga iistiinde
olan bir fiyatlandirma politikas1 goriilmektedir. Bu baglamda satilik gayrimenkullerin fiyat araligi 1.285.000tI-
1.805.000 TL arasinda olup, kiralik gayrimenkuller ise 9.000 TL-20.000 TL arasinda degismektedir(Url-1).
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Resim 1. Zeytinburnu A Yapisi (www.finans.mynet.com 2019 )

5.2. B Harfi ile Gosterilen Yapi

Calismaya konu olan ve B harfi ile gosterilen bu yapi dizisi de, A harfi ile gosterilen 6rnekte oldugu gibi Zeytinburnu
sahil aksinda yer almaktadir. B harfi ile gdsterilen bu yap1; 17 katl bir yap1 olup 6 bloktan meydana gelmektedir. Tlgili
yapiya iliskin alan raporlar1 incelendiginde, yaklasik 63.500 metrekare alan iizerine kurulmus olan bir yapiyla
karsilagilmaktadir(Resim -2). Bu yapiya dair genel kullanim alanlar1 arastirildiginda; ¢ogunlukla konut, ofis, otel veya
is merkezi olarak kullanilmaktadir.

1/5000 &lgekli Zeytinburnu Nazim imar Planinda konut, ofis ve otel islevi verilmis olup, ilgili yapida 1074 bagimsiz
boliim bulunmaktadir. Gayrimenkullerin satilik degeri 1.855.000 TL ile 7.935.000 TL arasinda degismektedir(Url-2).
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5.3.C Harfi ile Gosterilen Yapi

A ve B drneklemlerinde oldugu gibi, C 6rneklemi de Zeytinburnu sahil aksinda bulunmakta olup 111.000 metrekare
alan {izerine insa edilmistir. Toplam 1712 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir (Resim-3). Toplu Konut Idaresi
Bagkanlig1, Emlak Konut ve 6zel sektor is birligi ile daire, rezidans ve ofis olarak insa edilmistir (Url-3).

Resim 3. Zeytinburnu C Yapis1 (www.baretdergisi.com 2019)

5.4.D Harfi ile Gosterilen Yapi

D harfi ile gosterilen bu yapi; Bakirkdy Ilgesinde 62.500 metrekare alan iizerine inga edilmis olup 10 bloktan
olugmaktadir(Resim-4).

Her blokta 17 kat olup toplam 407 bagimsiz boliime sahiptir. Yapilar Rezidans ve otel olarak islev gérmektedir.
Satilik gayrimenkullerin fiyat araligi 1.680.000 TL ile 11.880.000 TL arasinda degismektedir(Url-4).
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Resimd4. Bakirkdy D Yapisi (www.youtube.com 2019)

5.5.E Harfi ile Gosterilen Yap1
E harfi ile degerlendirilmeye agilan bu yapi; Zeytinburnu Kazligesme mahallesinde bulunmaktadir (Resim-5).

Oncesinde daha yiiksek olarak projelendirilen yap1, kamuoyundan gelen tepkiler iizerine tadilat projesi ile 70 metreye
diigiiriilmiistiir.13.500 metrekare alan iizerine rezidans ve konut islevli 29 kat olarak insa edilmistir. 499 bagimsiz
boliime sahiptir (Url-5).
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5.6.F Harfi ile incelenen Yap1

F harfi ile gosterilen bu 6rneklem yapi; Kiigiikgekmece Goliiniin 6niinde bulunmaktadir (Resim-6). 38.000 metrekare
iizerine oturumlu, 14 katli 8 bloktan miitesekkildir. Projede 810 bagimsiz boliim bulunmaktadir(Url-6).

Resim 6. Kiiciikcekmece F Yapisi (www.emlaktasondakika.com 2019)

TABLO 1. Ornekleme Yapilan Binalara iliskin Sayisal Veriler

YAPI ADI ARSA BUYUKLUGU [iSLEV BAGIMSIZ BOLUM SAYISI
A YAPISI 28 DONUM KONUT 496

B YAPISI 63.5 DONUM KONUT- OTEL- OFiS | 1074

C YAPISI 111 DONUM KONUT- OFiS 1712

D YAPISI 62.5 DONUM KONUT- OTEL- OFIS | 407

E YAPISI 13.5 DONUM KONUT 499

F YAPISI 38 DONUM KONUT 810

TOPLAM 316.5 DONUM 4850
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SONUC:

Ornekleme olarak ele aldigimiz alt1 adet yiiksek kiy1 yapilarinda toplam 4898 adet bagimsiz boliim bulunmakta olup
316.500 metrekare sahil alan1 imara agilmigtir. Hane bagina kabul edilen kisi sayist dort kisi ile ¢arpildiginda 19.592
yeni niifus geldigi kabul edilebilir(Tablo-1). Istanbul Avrupa Yakasi Zeytinburnu-Bakirkdy aks1 ve Kiigiikgekmece
Goli oniinde insa edilen yapilar 3621 sayili Kiy1 Kanunu ve Yonetmeliginde tanimlanan 100 metre genisligindeki
koruma bandina aykir1 olarak yapilmistir. Ayricalikli plan ve rant odakli biiyiime sonucunda ortaya ¢ikan mekansal
iliskiler ve bu iliskilerin olusturdugu karayolu trafigi bolgede yeni viyadiik, baglant1 yolu ve kavsaklarin yapilmasi
sonucunu getirmis ve kentin trafik yiikiinii arttirnigtir. Tarihi siluete sahip sehirlerde; Istanbul Marmara sahil seridi
orneginde oldugu gibi yeni yapilan yiiksek binalar siluet uyumuna katki olugturmamakta ve form olarak olumsuz bir
etki birakmaktadir. Sehrin siluetini etkileyen gokdelenlerin farkli parametrelerden irdelenmesi, getirecegi firsat ve
tehditlerin ortaya konmasi ve tartisilmasi, yiiksek yapilarin yer alacagi alanlarin {ist ve alt 6lgekli planlarda 6nceden
belirlenerek ulagim aglariin ¢éziimlenmesi dogru bir yaklagim olacaktir. Parsel bazinda yapilan spekiilatif imar plani
tadilatlart ait oldugu bolgede imar ve sokak rejimlerini degistirmis, ¢evresindeki binalarin yogunluk ve yiikseklik
artig1 taleplerini baskilamigtir.

Orneklemelerdeki yeni kiy1 binalar1 insa edildikleri bdlgenin kiiltiiriine ve dokusuna yabanci, farkli bir konsept ve
malzeme ile insa edilmis olup, sahil aksmin birbirine yakin iki yakasinda, birbirine yabanci yerlesim alanlari
olusmustur. Bu durum yiiksek gelir gruplarinin, yeni bir bolgeye gelmesi ve yerlesim alanlarmi kendi dinamikleri
gergevesinde yonlendirdigi ve baskiladigi Soylulagtirma kavramu ile agiklanabilir. Gelir seviyesi yiiksek olan varlikli
kesimin binalarinda, elektrik, su ve dogalgaz tiiketimi ortalama tiiketimin iistiinde gerceklesmektedir. Kiy1
bolgelerinde olusan yaklasik 20 bin niifus, yeni altyapr yatirnmlarini gerekli kilacak ve artan maliyet tablosu ilgili
kurumun genel biitcesinden karsilanacak ve dolayisiyla bedelini tiim kent 6deyecektir. Kiy1 6niindeki karma islevli
yiiksek yapilar kontur-gabari iligkisi agisindan sorunlu olup Marmara Denizinden gelen hakim riizgarlar da kesintiye
neden olacak ve arka fonda kalan binalar giin 1s51§indan daha az yararlanacaktir. Zeytinburnu — Bakirkdy sahilindeki
yeni yiiksek yapilarin daire rayi¢ bedelleri 1.280.000 TL ile 11.880.000 TL arasinda bulunmakta, kiralamalar ise
9.000 TL ile 20.000 TL arasinda degismektedir. Bu rakamlar ¢evre mahallelerindeki rayi¢ degerlerin ¢ok istiindedir.
Birbirine bu kadar yakin ve gecisken olan yerlesim alanlarindaki biiyiik deger farki saglikli bir kentsel biiylimeyi
zorlastirmaktadir.

Etik Standart ile Uyumluluk

Cikar Catismasi: Yazarlar herhangi bir ¢ikar ¢atigsmasinin olmadigini beyan eder.
Etik Kurul izni: Bu ¢alisma igin etik kurul iznine gerek olmadigin1 beyan ederim.
Finansal Destek: Yok

Tesekkiir: Yok.
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