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Sehir ve bolge planlamalarmm anlani, onemli ihtiyaclarin gi-
derilmesi ve ciddi ve siireklilik getirecek sorunlan azaltmak amaci
ile ortaya cikartilmistic. Bugiine kadar yoreler, bolgeler iizerinde
yapilan planlama ve plancihk hakkinda yapilan elestiriler de goz-
ontine alimmahdir.

Ornegin, Pennslyvania ve Illinois’de planh zonlama ad: altinda
ortaya ¢ikan yeni bir sistem olusturulmus ve yillardir planlama ko-
nusunda ortaya ¢ikmug olan problemleri ¢ozmeye yoneliktir. Ancak
zonlama clayimmi anlayabilmek i¢in zonlamanin tarihcesine kisa bir
goz atmak gerekir. Bilindigi gibi, ilk zamanlarda planlanmis bolge-
ler az sayida olmakla beraber, planlanmis yoreler ve alanlar ara-
sinda da béliinmeler, karmagikhiklar ortaya ciktigini gormekteyiz, do-
layisiyle bolgeleraras1 iliskilerde planlama eksiklikleri acikca go-
rilmekledir. Zonlama haritalarma bakildiginda ilk olarak 20 yil
kadar once yapilmus olan planlarin ne dereceye kadar uygulandig
ve yapilan planlamanin ne dereceye kadar etkili oldugu incelen-
melidir. Ayrica planlanan ve gerceklesen sehirlesme hizlar da goz-
oniinde tululmahdir.

Kirsal alanlardaki zonlama haritalarma baktiginizda daha ba-
sit oldugunu goriiriiz. Sehirlesme alanlarindaki zonlama haritalar:

(*) Dr. Ergun Gurpinar, jstanbul Universitesi Sivasal Bilimler Fakiil-
tesi Sgretim gorevlisidir.

(**) Orijinal metin i¢cin bakiniz: American Society of Planning Of-
ficials Dergisinin, Kasim 1977 sayili, sf. 18-21. |
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ise iyi planlanmig bir goriiniime sahip olmaktan cok, ana yollarin
etkisi altinda karmagik bir goriinimdedirler. Zonlamanin varhg
konusunda bilki sahibi olabilmenin bagka bir yolu yetkililerce 6nem
verilen arazi kullanim sekillerine ve yapilan onerilere bakmaktir.
Dikkat edilmesi gereken en onemli unsur yapilan planlarla sehirde
vasayanlarin problemlerinin bagdasip bagdasmadigidir. Ve 6nemli

olan geleneksel plansiz zonlamay: engellemek ve planh zonlamay
saglamaktir. - |

FLANLI ZONLAMA CALISMALARININ NEDENI

Planl: zonlama cahgmalar ilk olarak 1970’lerde Pennsylvania’-
da Bucks County’de baslamistic. O zamana kadar verlesimde bire-
yin daha kiiciik bir alana daha fazla bir yogunluga sigdirilmasina
¢ahsilmig, ancak 1970’lerden sonra planlama ve yerlesimin araziye
uyumu ve arazinin en iyi gekilde kullanimima uygun olusu da goz-
oniine alinmaya baglanmistir. O tarihlere kadar yonetmeliklerde
taskin ve sedimantasyon sorunu disinda cevre gézoniine pek alin-
mamgtir. Ayrica 1970’lere kadar planlamaya getirilen kisitlama-
lar yalmzca yapmin biiyiikliigii ve bireylerin yogunlugu konusun-
daydi. Béylece sehir planlamacilari ve mimarlari bir takim basma-
kahp sonuclar elde ediyorlardi. Planh zonlamanm ¢nemli faydas:
da, planlamacilari kahiplardan kurtanp yaraticiliga itmesi oldu.

Pennsylvania’da baslayan planli zonlama hareketlerinin bir ne-
deni de yanhs zonlamadan dogan ve gittikce cogalmaya baslayan
sorunlara bir ¢oziim bulmak ve bunlar azaltmakti. Planli zonla-
manin amaci eldeki verilere uygun cevreyi bozmayacak ve yerlesi-
min en uygun sartlarda gerceklesmesini saglamaktir.

Pennsylvania'daki planh zonlama c¢alismasinda ii¢c kriter goz-
oniine alindi :

1 — Yogunluk
2 — Alan

3 — Yuzey Yapisi (topografya).

Amag¢ yine maksimum yogunlugun minimum alana sigdirilma-
stydi ama bu sefer ilerde yanhs zonlamadan dogabilecek sorunlar
da gézoniine alindi. Ve planh zonlamanin bir diger faydas: da plan-
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lar yapilirken c¢evrenin tasima kapasitesinin yaninda dogal veri-
rinde tagima kapasiteleri gozoniinde bulundurulmasidir. Ancak plan-
i zonlama geometrik sekillerle zonlama degil topragin yapisina
kaynaklara ve tasima kapasitesine uygun olarak yapilan zonlama-
dir. Zonlama yapilacak alan incelendikten sonra arazinin ne ka-
darina yapilabilecegi ve yapilarin ne kadar vogunluk kaldirabile-
cegi hesaplamir. Ornegin, Pennsylvania’da yapilan zonlama calisma-
lar1 yerlesim bolgelerinin genisletilmelerine vonelikti ve bu calis-
ma cevre korunmasinda da etkili olmustur. Pennsylvania’daki calis-
mada yerlesim bolgelerinin disinda kalan endiistrivel ve iktisadi
ozellik tasiyan bolgeler ele alinmustir. Fakat vapilan incelemelerde
yerlesim bdlgeleriyle diger holgeler arasinda ortak czellikler goste-
ren sorunlarn varbg gorilmiis ve planh zonlamanin diger bolge
sorunlarina da bir ¢oziim getirebilecegi anlagilmistir. Planh zon-
Jamada ayrica arazi yapilarn da gozoniine alindigindan arazilerin
ne tiir bir kullanima daha elverisli olduklari onceden bilinmekte ve
gelecek icin planlamalar bu verilere gore yapilmaktadir. Ancak plan-
I1 zonlama alis - veris merkezlerinin seciminde wve planlanmasinda
da kullanilmakta. boylece pek c¢ok biiyiik soruna ¢cziim getirmek-
tedir. Bunun yanmi sira yapilan planh zonlamalarda bolgeler ara-
sinda lanpon bdlgeler olusturulmasmma cahsilmistir. Tanponlar ve
tanpon bolgeler hald planli zonlama cahismalarimin en onemlierin-
den biridir. Su anlarda iizerinde durulan en biiyitk sorunlardan bir
tanesi bolgeler arasinda tanpon bolge olarak kullamlacak yesil alan-
larin bolgelere gore biiyiikliikleri (alansal) ve planlanmalarnidir. Plan-
Ii zonlamada tanpon bolge olarak secilen alanlar yesil alan gibi ekim
yapilmamis bos bir arazi, hatta bir duvar bile olabilir.

TAMPON CESITLERI

— Bir yap1 veya duvar

— Yesil alan (Ekili yesil alan)

— Ekilmemis arazi

— Biiyiik (genis) bir mesafe, meraliklar gibi.

Schir disi yerlesik bolgeleri sehirlere oranla daha az planh zon-
lama gereksinimi gosterirler, ciinkii sehir diglarinda tarim arazi-
leri bos alanlar veya ormanla yerlesim bdlgelerine, yapilara oran-
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la daha yogun oldugu goriiliir. Sehir disi yerlesim alanlarinda planh
zonlamanmm amaci dogal kaynaklari uzun siire koruyabilmek, ve-
rimliliklerini miimkiin oldugunca devamlihgimi saglamak ve yine
de sehir digt alan olarak kabkwl edilen ve bu tip bir planlama ya-
pilmis olan bélgeler zamanla sehir alani icinde kalabilir, bu yiiz-
den sehir digt alanlar icin planh zonlama yapilirken sehirlerin bii-
yumeleri de gtzoniine alinmaktadar.

Sehir disi alan planlamasinda bolgenin dogal kaynaklarinin iler-
de barmndirabilecegi niifus, yogunlugu hesaplanir ve alt yapinin
ilerde clusabilecek niifusa gére yapilmasma caligilir, yol genislikleri,
kanalizasyon, 1siklandirma konular ilerde olusabilecek niifusa gore
onceden planlamasi gereken onemli faktorlerdendir. Planli zonla-
manin etkili ve vararh oldugu daha pek cok alan gérebiliriz. Planli
zonlama alanindaki aragtirmalarin cogu bizlere eski sehir planlama-
larmmn bolge karakterine uygun olarak yapilmasi yerine baska se-
hir orneklerinin gozoniine alinmasiyla yapildigini g6stermistir. Oy-
le ki, bir jehirde saghkl olarak kabul edebilecegimiz bir sehir plan-
lamas1 diger bir sehirde uygulandiginda ortaya insan saghgini teh-
dit eden sorunlar ¢ikmustir. Ornegin, trafik akisi ve vogunlugu dii-
siiniilmeden bagka bir sehirden kopye edilerek yapilan yollar en
iyi orneklerden biridir.

Artik planli zonlama calismalari yapilirken kiiciik ayrinti saya-
bilecegimiz reklamlarin, panolarm, isaret ve levhalarm yerlestirili-
si de gozoniine alinmakta ve derli toplu fakat monoton olmayan
bir goriinum saglanmasina calisilmaktadar.

Inaniyoruz ki, bolgelere verilere, kaynaklara gore yapilan plan-
I bir zonlama olusan ve olusabilecek pek cok soruna céziim getire-
bilecegi ve arazi kullanimina da faydal olacaktir.

IT (*)
ZONLAMA PRENSIPLERI VE UYGULAMALARI

Zonlama saghk, emniyet, genel refahm saglanmasi amaciyla
muhtelif biiytikliiklere ayrilmis bolgelerde, arazi kullanimini, bina-

e e —— —r=

(*) Orijinal metin i¢cin bakiniz: James W.R. Adams OBE : Modern
Town and Country Planning, sf. 119-132 (J.A. Churchill Ltd.
1952).
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larin yogunluk ve yiikseltilerini simirlayan hukuki diizenlemesidir.
Zonlama sehir merkezinden disariya dogrn holgeler halinde alan
sinirlarinin belirlenmesi esasina dayanir. Sehir ve bolgelerin onemi
planlarinda (a) merkezi, (b) ikinci derece merkezi, {c) ara, (d) kulla-
mlmamig digsal alanlar éngoriilmiistiir. Boyle bir ayirim ilk kez
Almanya’da yapilmistir. Dogal olarak kullanilmamis dissal alan-
larda binalarin yogunluk ve yiikseltilerini sinirlamak pratik yarar sag-
iayabilir. Aym durum insaati yapiims alanlar icin séz konusu de-
gildir. Oneri planlarinda ileri siiriilen zonlamalar serbest alanlarda

yapilmasi arzulananmn ne oldugunu gésteren deneme taslaklar ni-
teligindedir.

Yapisal diizenlemelerle zonlama arasindaki bir ayrihga dikkat
cdilmelidir. Zonlama binalarin karakteri, kullanim. yiikselti ve yo
gunluklari, bina disindaki alanlarm yapisi ve degerlendirilisi ile il-
gilidir. Yapisal diizenlemeler ise kullanilan materyal, yangindan
korunma, yasam ve miilke zararmn onlenmesiyle ilgilidir.

MODERN ZONLAMANIN DOGUSU

15 Ekim 1810°da Napoleon Buonaparte, kétii ve saghiksiz koku
yayan bina ve alanlarm kullanimini diizenleyen bir karar yayimnla-
di. Kararda bu tiir kuruluslar iic simifa ayrilmigti. Ik simifta boyle
kuruluslarm insan yerlesim bélgesinden belirli bir uzaklikta bulun-
ma kosulu ongoriliiyordu.

Modern anlamda ilk zonlama Almanya’da ortaya cikmistir, An-
cak 1845'de Prusya’da Endiistri Yasasi adiyla 1810 tarihli Fransa’-
daki karar temel alan bir yasa yayinlandi. Aymi vasa daha sonra
1869°da Kuzey Almanya Konfederasyonu tarafindan genisletildi. Bu
vasa ile modern zonlamanm ilk ve basit sekilleri diyebilecegimiz ko-
ruyucu belgeler meydana getirilmis oldu. 1899’da federal bir yasa
ile Washington'un cesitli yorelerinde bina yiikseklikleri diizenlendi.
1904'de ise Kanadamin Toronto kentinde yore yasalariyla yasam
ve sanayi bolgelerini ayiran bir diizenleme yapildi (Ontario Bele-
diye Yasasi) Almanya diginda, bina yogunlugu ve yiikseltisi ile kul-
lanim ve karakterlerini de iceren ilk kapsamh zonlama 1909°'da in-
giltere’de meydana getirildi. Aym1 yil, sehir planlama projesi ile
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kurulmas: onaylanan binalarm kullanim ve yogunlugunun kontrolii-
nii saglamak iizere Ingiliz Sehir Planlama Yasasi hazirlandi. Los
Angeles’de ilk zonlama yonetmeligi 1909 yilinda kabul edildi, 1905-
1915 yillar: arasinda tiim kent sahasina uygulandi. 1916'da Birlesik
Devletler’de ilk kapsamli zonlama yonetmeligi kabul edildi.

a) Kati Zonlama Uygulamalar

Ruislip - Northwood Ingiliz ornegi sehir planla projesi 1909
Yasast 1sizinda yapilmigtir. Projede perakende satis magazalari igin
belirli yerler ayrilmig, bazi yasam bolgelerinde is merkezlerinin
faaliyeti yasaklanmigtir. Bazi durumlarda projede birtakim sapma-
lar yapilmasma izin verilmesi i¢in Saghk Bakanhgi ve Meclise ya-
pilan basvurular sonugsuz kaldi. Esnek olmayan zonlama uygula-
malarinda sartlarm bagaris1 verel yonetimin ortak kamsina ve biiytik
dikkatine baghdir.

Kuzey Amerika’da kati zonlama bir kuraldir, pek az istisnasi go-
riiliic. Ancak Birlesik Devletlerde esneklik ol¢iisti olarak yerel Mec-
lise, belli smirlar icinde, diizenlemede varyosyonlar yapma hakki
saglanmistir. Ornegin, yasam bolgesinde bir bina veya arazi, 1) Is
merkezleri bolgesine bitisikse, 2) Yonetmeligin yapildigi tarihten
once aym amacla kullanilan miilke iki veya daha cok kiyisindan
komsu ise (Board of Appeal) soz konusu bina ya da arazinin kulla-
nimma izin verebilir.

Esnek olmayan zonlamanin genel esaslar :

1) Tamamen yagam bolgeleri,

9) Ozel izinli veya sarth olarak is merkezlerinin kurulabildigi
yasam bolgeleri,

3) Agir ticari ve sanayi kullammlar hari¢ olmak iizcere pera-
kendeci magazalarina ayrilan bolgeler,

4) Ticaret bolgeleri (agir sanayi haric),

5) Sanayi bolgeleri, yasam alanlarmm uzakta olmas.

b) Esnek zonlama

Giiniimiizde, Ingiltere’de 1947 Yasasi 1@ altinda giderek da-
ha fazla esneklik oérnekleri, Ingiliz yasal planlarnda yiiriirhige gir-
mistir.
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GARAJLAR, BENZIN ISTASYONLARI

Bilindigi gibi otomobil, benzin istasyonu ve garaj problemlerini
de beraberinde getirmistir. Oneri planlar iizerine hazirlanan rapor-
larda benzin istasyonu ve garajlarm kontrolii 6nemle tavsiye edil-
mistir. Istasyonlarin giiriiltii, koku ve yayalara karsi tehlike yaratir
‘durumda olusu ve yerlesin noktalarmin kontroliinii gerektirmekte-
dir. Tamamen planlanmus (zonlanmis) bir kentte halk garajlarinn,
is merkezlerinin bulundugu bélgede ve yol kavsaklarinda yapilmasi-
na izin verilmemelidir. Trafik yolundan 30-40 ft (12-15 m.) uzaklikta
bir noktaya kurulmas: daha uyumlu olur. Biiyiik garajlarin giris ci-
kislar1 ortalama bir caddenin yaratabilecegi kadar trafik yaratir.
Bu nedenlerle cevresel giizelliklerin korunmasinda benzin istasyon-
larimn dizayn ve yeri énemli problemler dogurabilecek sorunlar:
olusturur.

DEGISIK KONUTLAR ICIN ZONLAMA

Yasal planlai igiginda Ingiltere’de uygulanan zonlamada konut-
iar arasinda aymrim yapimamustir, Fakat diizenleme. pratikte, bi-
nalarin yiikseklik, yogunluk ve cevrelerinin kontroliiyle dolayli ola-
rak uygulanmaktadir. Boylece apartmanlar da dahil iizere buiyiik bi-
nalar ozellikle belirli alanlarm disinda tutulmazken yogunluk, yiik-
scklik ve cevresel kisitlamalarla yasam alanlarmin kurulmas: im-
kansiz hale getirilmektedir.

Ancak Kuzey Amerika’da belli bélgeleri tek ve iki kath aile
evlerine ayirmak, cok goriilen bir uygulamadir. Blok apartmanlar
bu bolgelerin tamamiyle disinda tutulur. Bazi kentler perakendeci
magazalarin kurulmasina izin verilen ve is cevrelerinin kullanmmin
vasaklayan bolgelere ayrilmistir. Cogu iilkelerde, dogrudan bir ki-
sitlama getirilmeden yogunluk, viikseklik ve diizenlemeleriyle kap-
samh zonlamalar uvygulamak genel bir egitim haline gelmektedir.
Siivhesiz esnek diizenlemeler kati diizenlemelere gore daha fazla
cvantaja sahiptir,

Ancax sorumlu otoritenin yasal planda yapabilecegi degisiklik-
ler konusunda sahip oldugu yetkinin bir simir1 olmahdir. Istisna-

|
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s1iz olarak is cevrelerinin disarda tutuldugu ve tamamen yagam
bolgesi olariak belirlenen bolgeler olmah ve gelismis veya gelisme
sosteren bolgelerde esnek olmayan diizenlemeler uygulanmaidr.
Geisime yonelik bir istikrar saglamak igin zonlama caligmalar cad-
de planlariyla birlikte diizenlemek, boylece siirekli diizenlemeler ag
tahsis etmek miimkiindiir. Bundan baska bolge sinirlarimin bir ala-
nin komsu alanlarin zararina gelismesini onleyecek sekilde belir-
lenmesi de 6zel bir onem tasimaktadir.

YOGUNLUK

Yogunluk diizenlemesi modern zonlamanin ¢nemli bir parca-
sidir. Ancak diizenleme yontemleri epeyce degisiktir. Ingiltere’de
incelenen yontem yogunlugu doniim basina diisen bina ve ev sayi-
siyla 6lcmeye dayamiyordu. Buna karsihk, blok apartmanlarin co-
saldigi Birlesik Devletler’de olcii bir doniimde aile bagmna diigen
ft* miktariydi. Giiniimiizde Ingiltere’de yogunluk déniim bagina
diisen insan sayisi ile ifade edilmektedir. Ancak bu konuda ya-
sal bir diizenleme yoktur. Gelisme planlar sadece yol gostericidir.
Pratikte déniim basma diisen insan sayisim diizenleyebilecek bir
otoritenin olanaksizhigr agiktir.

BINA CEVRESINDEK{ ALANLAR

Bina cevresindeki alanlari diizenleyen iki yontem vardir, ge-
nellikle bu yontemler birlikte uygulanir. Birinci yonteme gore bi-
nalar, yalmzca arsamn belirli bir yiizdesini kaplayabilirler. Bu sart
senellikle yasam bolgesi digindaki yerlere uygulanir. Konutlar ve
diger yasam bolgelerinde, binalar yogunluk ve yiikseltileri yoluyla
denetlenirken kapladiklari alan da otomatik olarak diizenlenmekte-
dir, Giiniimiizde Biiyiik Britanya’'da bina cevresindeki alanlarla dog-
rudan ilgili yasal bir diizenleme yoktur. Ancak uygulamada yeterli
cevresel alan planlama izinlerinde &n sart olarak ileri siiriilmekte-
dir. Tkinci yontem, arsa iizerinde 6n, arka ve yan bosluklarin mini-
mumunun saglanmasidir. Cogu Amerikan zonlama diizenlemelerinde
bu bosluklara én, arka, yan avlular adi verilir. Genellikle Birlegik Dev-
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letler ve Kanada’da binanin biiyiikliigiine gére in avluda 10-15 ft,
arkada ise 20-50 ft. derinlik gerekli goriiliir.

YUKSELTI DUZENLEMELERI

Bina yiikseltilerinin yasal olarak diizenlenmesi tarihin &nceki
dénemlerinde dahi biliniyordu, fakat bolgeden bolgeye degisen yiik-
selti diizenlemeleri yalmzca modern zonlama yvasalarinda bulun-
maktadir. Diger kosullara bakmaksizin bolgelere gore belirli mak-
simum yukseltinin saptanmasi yontemi artik kullamilmamaktadir
Giintimiizde genel uygulama bina yiikseltilerini cesitli faktorleri
gozéniinde bulundurarak diizenlemektir.

Bu faktorler :

1) Isik ve hava durumuna gére cadde genigligi ve cevredeki
acik alanlar,

2) Thratik kapasitesi acisindan cadde genisligi,

3) Binanm kiibik hacmi, (kiitlesinin oturmasi) cevre baglantis,

4)  Arsanin biiytikliigii ve binanin arsa iizerinde kapladigi oran
ve sekil,

o) Binayr kullanacak kisi sayist (Binanin kullanim amaci ve
personel sayisi).

Bu taktorlerin hepsi kesin bir diizenlemeye temel alinarak kul-
lanilamaz, ancak genelde cadde genislikleri sorunu ile ilgili olarak
yiiksek binalarm genis caddeleri gerekli kilmasinin yanisira genis
caddelerin de, binalarin cephelerinden ortalama bir kiymet elde
ederek yolun maliyetini ¢cikarmak icin. viiksek binalara ihtiyag gos-
terdigi, aym zamanda mimari bakmindan uyumlu bir etki sagla-
digi da hatirlanmalidir. Kentin tiim binalarina uygulamak tizere bir
viikselti standardi olusturmak konu disidir. New York ve Chicago
gibi kentlerde istense bile gokdelenleri elimine etmek imkinsizdir.
Sorun, belirli bir yiikselti sinir olusturmaktan cok, yiikseltileri yu-
karida sayilan faktorlere gore diizenlemektir.

Cadde genigligi ve kapasitesini diistinmeksizin, maksimum yiik-
sekligin diisiik tutulmasi halinde bile binalar gikdelen boyutlarina
crigmis gibi, kentte ortalama bir yiikseklik yaratilmis olacaktir. Lond-
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ra’nm nehir kiylar, genis meydanlar ve agik alanlarinda daha faz-
la maksimum vyiikseklige izin verilmesi tartigmasi ortaya atildi. Bu
pek cok bakimdan hosa gitmeyen bir oneridir. Siiphesiz acik alan-
larin etrafinda yiiksek binalardan bir duvar olusturmak arzu edil-
meven bir durumdur. Bu gerceklestiginde toplumsal kayip bir yana,
boyle alanlardaki arazilere ekstra bir deger kazandirilmis olun-
maktadir. |

Londra Society’ve bagh Ingiliz Mimarlar Kraliyet Enstitisu
ve Sehir Planlama Enstitiisii 1930°da “Bina Yiikseklikleri” tizerine
bir rapor vaymladi. Raporda; Londra ve benzeri sehirlerde sadece
oenis caddeler ve biiyiik arsalarin 80-100 ft yitkseklikte binalari
kaldirabilecegi ancak kapsamh ve etkin bir zonlama, yangina kar-
s1 etkili koruma, cevre sakinleri ile 151k ve havanin hakkaniyetli pay-
lassim1 ve asagi vukari diger binalarla esit cati seviyesi gibi bazi
kosullar yerine geldigi takdirde bina yiikseklikleri yasal siirin ote-
sine gegebilecektir.

[.ondra ve New York Karsilastirmasi :

Yiikseklikleri Londra’da New York’dan daha biiyiik olciide si-
nirlama zorunlugu vardir. Bunun nedeni, Londra caddelerinin da-
ha dar olusu ve kentin yil boyu fazla 1s1k alamamasidir. Muhteme-
len. Londra’da bina yiiksekligini caddenin genigligi kadar smirla-
makla elde edilen 15tk miktar1, New York’da cadde genisliginin bir-
bucuk kati yiikseklige izin verilerek elde edilen 1siktan fazla de-
#ildir. Boylelikle Londra’da 50 ft genisliginde bir caddeye bakan
50 ft'lik bir yap, New York’da 100 ft genigliginde bir caddeye ba-
kan 150 ft'lik bir yapidan daha uygun kosullar veremez. [Londra ve
diger Ingiltere’deki sehirlerde yiikseklikleri arttirma onerileri bu
faktorler gozoniine alinmadan ortaya atilmamahdir. Asil sorun, bi-
nalarm yiiksekliklerini degil hacimlerini simirlamaktir. Bu noktada,
“New York Bolgesel Plam” hazirhk calismalarma goz atahm.

1) Binalarin en énemli ihtiyact giris - ¢ikis kolayhg ve isiktir.
Bolgede en uygun ve ekonomik yeri ve 15181 verebilecek sekilde yiik-
seklik simirlamalarma gitmek esastir, Topragm degeri burada ikin-
¢i sirayi almaktadir.

9) Binalarin kiibik hacmini smirlamadan once 1is1k ve havalan-
dirma olanag, giris - gikis icin gereken bosluklar aragtinlmahdir.
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3) Kiicik kubik hacimli yiiksek binalar, biiyiik hacimli kisa
binalardan daha ¢ok isik alir ve daha az irafige neden olur.

4) Manhattan’da yuksek binalarin trafik sikisikhigina yol ac-
mas1 yalmzca binalarin ¢ok yogun olarak bir arada bulunmasindan-
cdir. Genel olarak bina vyiikseklikleri baz Avrupa sehirlerindekiler-
den daha yiiksek degildir. Ornegin, Fulton Street altinda kentin
tim finansal yapilar yogunlasmis durumdadir. Bu kesim diinyada
bilinen en genig gokdelen alamidir. Burada 245 déniimiin sadece
% 48,1’ini binalar kaplamis, % 51.9’'u cadde ve diger acik alanlara
ayrilmigtir. Bolgedeki tiim binalar esit hacimli bir prizma olarak
diigiiniirse ortalama yiikseltli, 8,2 kat olmaktadir. Bir katin derinligi-
ni 12 ft olarak alsak, ortalama yiikseklik 100 ft (= 30 m.) olacaktr.
Bunu hacim o6lgusiine cevirirsek tiim arazinin % 48’inde ft2 basina
100 ft° basima 100 ft* bina diigmektedir. Eger New York’da yiiksek
<ulelere izin verilmeseydi siiphesiz Fultan Street altinda daha dii-
siik bir ortalama yiikseklik olacakti. Ancak yiikselti azken aym kii-
bik hacmin olmasi halinde aym trafige ve daha karanlik odalara
1zin verilmis olacakt.

Londra’da binalarm kiibik hacimlerini azaltmadan ve arsa iize-
rindeki bina pay: arttirnllmadan daha viiksek binalara izin vermek,
bugiin New York’da oldugundan daha biiyiik bir yogunluga izin
vermis olmak demektir. | =

Bugiin pekcok kentte yiikseklik, kiibik hacim ve yogunluk si-
nirlamalarinin bir kombinasyonunu uygulamak arzu edilen bir uy-
gulamadir. Bina kiibik hacminin arsa tizerindeki dagilimi maksimum
g1k, iyi bir mimari etki, yeterli giivenlik ve etkinligi saglayacak se-
kilde belirlenmelidir. Yanisira, tiim binalar 6n ve arkadan isigin
45° lik bir aciyla girebilmesini saglayacak bosluga sahip olmalidir.
Boylece gerek calisma, gerekse oturma icin kullanilan odalarda gii-
nin onemli saatlerinde dogal itk ve havalandirma saglanmis ola-
caktir. Siiphesiz bu ideale arazisinin sadece beste ikisi kadar bir
alan1 binalarla kapli olan sehirlerde ulagilabilir. Yine de biiyiik
kentlerde yapilabileceklerin en iyisine ulasmak basta gelen amac
olmahdr. _ '
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7ONLAMA'NIN DIGER AVANTAJLARI

Bina ve arazilerin etkin kullanimina 6n ayak olmanin disinda
zonlamanm diger avantajlar sunlardir :

1) Yerel otoriteler ile miilk sahipleri arasmda esgiidiim sag-
layarak, toplumun ortak yararlarim olusturmaya yardimer olmak,

9) Topragin yanhs kullanimma, bina yogunluklar1 ve kusurlu
sekillerini onlemek, '

3) Cadde, kanalizasyon gibi ekonomik gelismenin dayali oldu-
gu gereksinmeleri saglamak,

4) Mimari modellerin gelisimine tirsat vermek.

Kamu ve miilk sahipleri arasindaki esgiidiim :

Etkili bir zonlama miilk sahipleri ile kamu arasmda ortaklasa
bir cahsmanm vyiiriitilmesine baghdir. Zonlamanin kisi ozgurlukle-
rini ihlal ettigini diisiinenler amacin yalmz cok dar bir bolumiint
ooriiyorlar demektir. Cevre sahipleri ve toplumu temsil eden Kkisi-
ler arasinda bir kazanc armonisi vardir ki topragin kéti kullanimi-
n1 engelleven kisitlamalar sonucta, miilk sahiplerinin ve sakinleri-
nin ozgiirliikklerini genisletmis olacaktir. Pek cok olay gostermistir ki
miilk sahipleri miilkiin en iyi nasil kullanilacagi hakkinda yerel
otoritelerden daha gelisnis fikirlere sahiptirler. Otoriteler deneme
planlarim esas plan haline doniistiiriirken bu kisilerin yardimeihgi-
na basvururlarsa crtak c¢aliyma ruhuna uygun davranmis olurlar.

7ONLAMA'NIN EKONOMIK DEGERI

Zonlama uygulamalarmin avantajlarindan  biri bedelsiz ve
dolayh olarak biiyiik ilerlemeler saglamasidir. Yasal bir plan zon-
lama ile simirh tutulup herhngi bir mali kiilfete sebebiyet verme-
den toplum yararna siirdiiriilebilir. Yollarm gelistirilmesi, acik ara-
zilerin kullanimi az veya cok harcamaya sebep olur. Zonlamanmmn
maliyeti bir plan yapma ve miilk sahipleri ile ortaklasa calismay
saglamadir. Cogu iilkelerde, yasa cercevesinde, bina karakterleri,
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kullamimi, yogunlugu ve yiikseltisi, makul olciilerde, kiilfet gerek-
tirmeden kontrol edilebilmektedir. Tim bunlar kamu ekonomisi
onemli iken zonlama planlarinin yapihp uygulama sebepleridir.
Zonlama valmz ekonomik degil ayn: zamanda gelismede tasarruf
saglayan Lir uygulamadiwr. Cadde ve yol ingasi, kanalizasyon siste-
minin gelisimi, onceden diizenlenmis bina karakteri ve dagilimina
gore ayarlanarak yiiriitildiigiinde daha fazla tasarruf saglar. Bitisik
arazinin ne icin kullamilacagini bilmeksizin cadde, sokak ve kana-
lizasyon sistemini genisletmeye kalkismak, oniine gecilemeyecek bir
israfa yol agmak demektir. Zonlama, arsa planlar ve yerel gelisim
projelerinin yiiriitiilmesinde tasarruf saglayici temel bir prensiptir.

MIMARI DIZAYNLAR UZERINE ETKISi

Bir zonlama planinin iyi tasarlanmig olabilmesi mimari tizerine
etkilerinin de diisiiniilmiis olmasina baghdir. Bu durum insa gér-
miis alanlar i¢in daha biiytik onem tasir. Zonlama calismalarinn
mimari uzerine etkisi konusunda carpici bir 6rnek New York’da or-
taya ¢cikmg, bina yiikseklikleri ile ilgili simirlamalar, ardindan gék-
delenlerin dizayninda biiyiikk bir ilerleme meydana geldigi goriil-
mustur. Son yillarin yapilarini etkileyen ince kuleler binanin asil
yiiksekligir1 sinirlayip kulelere arsanin % 25’i iizerinde yiikselme im-
kam veren zonlama sirlamalarinin bir tirtiniidiir. Zonlamanin ge-
lecegi bir noktaya kadar miman ve cevre giizelliklerinin denetimi
konusuna baghdir. Mimari modellerine daha akillica yapilacak rch-
berlik ve ¢evre giizelliklerinin artan oranda korunmasi, zonlama uy-
gulamalarmin katihgini ve geregini giderek azaltacaktir.

Bina yiikseklikleri ve cevre giizellikleri yeterli kontrol edildigin-
de yasam balgelerinin uygunsuz ve dagimik isyerleri tarafindan rahat-
21z edilmesi de oOnlenmis olacaktir. Guinimuzde daha cok binanmn
isyeri olarak kullamilmas: yasam bolgelerine uzanan bu yapilarin on-
lenmesi geregini daha da arttirmaktadir.



