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OZET

Yiiksek yapilar beraberinde getirdikleri yararlar1 ve sakincalartyla birlikte iginde
bulundugumuz yilizyilin toplumsal ve ekonomik gercekleridir. Demografik
degisimler, teknolojik gelismeler, prestij simgesi veya ekonomik gereklilikler olarak
siralanabilecek ortaya ¢ikis nedenleri ile birlikte, her kentin yiiksek yapilara iliskin

kendine 6zgii bir yaklasimi bulunmaktadir.

Yiiksek yapilara iliskin sinirlamalarin gerekliligi, 6zellikle sehircilik ve mimari miras
acisindan giiclii  olan kentlerde tartismasiz olarak kabul edilmelidir. Yeni
yerlesmelerdeki yiiksek yap1 politikalar1 karar verme rehberi dogrultusunda
gelistirilmelidir. Burada 6nemli olan mevcut kentler ve gelismekte olan kentlerdeki
dizenlemeler arasinda farklilik olmasidir. Bu farkliliklarin dikkatle ele alinmasi ve
bu dogrultuda bir karar verme rehberinin olusturulmasi, saglikli bir kentsel biiyiime

ve gelisme igin sarttir.

Istanbul’da yiiksek yapilarm hizla artmasi, gelecekte onarimi gii¢ sorunlar ortaya
cikarmaktadir. Bu sorunlarin goz ardi edilerek, yiiksek yapilarin biiylik bir hizla ve
programsiz artisi ise endise uyandirmaktadir. TUrkiye’nin ekonomisini yoneten sehir
konumundaki istanbul’da, modern diinyanin bu yap tipolojisiyle ilgili herhangi bir
politika gelistirilmemis olmasi1 ve bu tiir yapilarin plansiz bir sekilde ¢ogalmasi
sagirticidir. Mevcut uygulamalar ve imar plani tadilatlar, yogunluk artirimlar
yapilarak  gerceklestirilmektedir. Bitiinciil bir yaklasim ve kent vizyonu
gelistirilmedigi i¢in arka arkaya gelen tekil miidahaleler kentin siluetini ve aym

zamanda gelecegini sekillendirmektedir.

Bu calisma Istanbul 6rnegi iizerinde, gelecege yonelik olarak yiiksek yapilarin
kentsel ve yapisal Olgekte sorunlarini en aza indirmek amaciyla, tasarimda etkili
olabilecek bir karar verme rehberi olusturmayr hedeflemektedir. Bu amacla
calismanin birinci boliimiinde problem tanimlanmis, amag, kapsam ve ydntem
aciklanmustir. ikinci béliimde; yiiksek yapi kavrami ile ilgili tanimlar belirtilerek
yiiksek yapilarm tarihsel gelisimi belirtilmistir. Ugiincii bdliimde ise yiiksek yapinin
tasarimina etki eden faktorler incelenmistir. Dordiincii boliimde; Amerika Birlesik
Devletleri ve Avrupa iilkelerindeki yiiksek yap1 politikalar: incelenerek Tiirkiye ve

Istanbul icin Yiiksek Yapi Politikalarinin gerekliliginden bahsedilmistir. Besinci



boliimde ise, Istanbul o6zelinde Yiiksek Yapilar Igin Karar Verme Rehberi

olusturulurken g6z 6niinde bulundurulmasi gereken hususlar belirtilmistir.



SUMMARY

Tall buildings are the realities of this century with their costs and benefits. As well as
there are several reasons e.g. demographic changes, technologic developments,

prestige or economic needs, also each city has its own approach on tall buildings.

Especially for the cities which has its own town plannings and strong with its
architectural heritages, it is accepted without any dispute there should be some
restrictions for tall buildings. Policies for tall buildings in new settlements should be
planned according to decision guidance. What important here is there should be
differences between arrangements for the present cities and developing cities. For
healty development and urban growth, these difference should be take into account

carefully and in this way a decision guidance have to be prepared.

A fast increase in the number of tall buildings in Istanbul occurs some problems
which will not be able to solve easily in the future. Besides, reckon of these problems
makes the problem worse. In Istanbul which administers the economy of Turkey,
there is not any guidance or policy for these tall buildings. Present applications and
recovery in reconstructions are doing by increasing of densities. Because there is not
any totalitarian approach and vision of city, singular interventions shapes the shade
of Istanbul and its future.

This study on Istanbul aims at preparing a decison guidance which can reduces the
problems in the present and future. With this goal, in the first chapter the problem is
defined, purpose, content and the system is explained. In second chepter; the
historical background of tall buildings is descibed by stating the concepts about tall
buildings. In the third chapter the factors which affects the design of tall buildings
are described. In the fourth chapter, by examining the policies for tall buildings in the
USA and European Countries the needs for policies for tall buildings both for Turkey
and Istanbul are mentioned. In the fifth and the last chapter, the subject which should
be concerned while creationg a Decision Guidance for Tall Buildings in Istanbul.
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1. GIRIS

1.1. PROBLEMIN TANIMI

Endiistri Devrimi ile birlikte baglayan kentlesme siireci i¢inde sehirlerdeki degisimin
en dikkat cekici unsurlarindan biri yiiksek yapilar olmustur. ilk érneklerini ABD
sehirlerinde gordiigiimiiz bu 19. ve 20.yy icadi olan yeni yap1 tiirli zaman ilerledikge,
sosyal ve ekonomik biiylimenin bir gdstergesi olarak bir¢ok diinya sehrinde kendini
gostermeye baslamistir. Ekonomik agidan bakildiginda, kent merkezlerindeki niifus
yogunlasmasi, yapim alanlarinin kisitlanmasi ve arsa degerlerinin artmasi sonucunda
cok kath yiiksek yapilar cogu zaman kaginilmaz bir ¢6ziim olarak ortaya ¢ikmustir.
Ulkelerin, sehirlerin ve biiyiik yatinmeilarin reklam araci olarak glc ve prestijlerini
sergiledikleri yiiksek yapilar, aym zamanda tim yasam donemlerinde ileri

teknolojilerin uygulanma ortami bulmalari agisindan da 6n plana ¢ikan yapilardir.

[k drneklerinin Chicago ve New York’ta goriildiigii yiiksek yapilar zaman icinde kirsal
alanlardan kentsel alanlara gogler, niifus artisi, sosyal ve ekonomik gelismenin bir Sonucu
olarak 1950’li yillardan itibaren iilkemizde de goriilmeye baslanmstir. Onceleri ofis
binasi olarak yapilan bu yapilar zaman i¢inde hizli konut ihtiyacinin giderilmesine
yonelik olarak gelismis, toplu konutlarin yani sira Ust gelir grubuna hitap edecek sekilde

llks ve ultra-liiks seklinde nitelendirilen rezidanslar yapilmaya baslanmustir.

Kullanim amaci ve kullanici gereksinmeleri, yer secimi, uygulanan teknolojiler, enerji
tiiketimi ve ekolojik etkiler, kentsel doku icindeki etkileri, sehir alt yapisina getirdigi
yiikler gibi konular agisindan degerlendirilmesi gereken yiiksek yapilar bir ¢gok sorunu
beraberinde getirmektedir. Bu sorunlarin en aza indirilebilmesi i¢in, yer se¢iminden
baslayarak, tasarim, tasiyici sistem ve malzeme se¢imi, isletme, bakim ve onarim
stirecleri ile yikim siirecinde bir dizi kriterin heniiz tasarim asamasinda dikkatle ele

alinmas1 ve ¢ozliim nerilerinin gelistirilmesi gerekmektedir.

Giiniimiizde ileri teknolojiye erisebilirlik olanaklari, bilimsel gelismeler, malzeme ve
yapim teknolojisi alaninda kaydedilen asamalar, bilgisayar teknolojileri ¢ok kath

yapilara iliskin bir¢ok sorunun onceden tespit edilerek tasarimin ilk asamalarinda

1



¢coziilmesine olanak tamimaktadir. Gerek kent Olceginde gerekse bina Olgeginde
bakildiginda, bu yapilarin tim teknolojik olanaklardan yararlanmasinin yani sira,
bulunduklar1 bolgenin cografi karakterine, toplumun politik, ekonomik, sosyal
duzenine gore bicimlenmesi gerektigi de ¢ok agiktir. Bu sebeple ¢ok katli yiiksek
yapilarin yiiksekliklerinin ve bina Kkiitlelerinin belirlenmesinde ve binanin
fonksiyonunu en iyi sekilde siirdiirebilmesi i¢in olduk¢a kapsamli bir planlama
yonteminin, baska bir deyisle, bir tasarim ve karar rehberinin olusturulmasi
gerekliligi ortadadir. Cesitli tasarim, liretim ve yapim ekiplerinin karsilikli iletisim
halinde c¢alismalarin1 gerektiren bu yapi tiiriinde, mimarin islevini salt islevsel
gereksinimlerin karsilanmasi ve estetik ¢ozlimler ile sinirlamak yetersizdir. Uzmanlik
gerektiren bu yapilarda tasiyict sistem, diisey sirkilasyon, bina donanimi, yangin
guvenligi, isletme, bakim ve onarim, siirdiiriilebilirlik kriterleri ve estetik kaygilarin

tasarim asamasinda ayrintili olarak ele alinmasi gerekmektedir.

Ulkemizde 1980’li yillardan itibaren yapimi hiz kazanan yiiksek yapilara iliskin en
onemli eksiklik, kentsel altyap1 tizerindeki etkileri, mimari, tasiyici sistem, elektro-
mekanik sistemler, giivenlik, enerji korunumu ve g¢evresel etkiler, insan sagligi
uzerindeki etkiler gibi konularda herhangi bir yonetmeligin olmamasidir; bu nedenle
biiylik sehirlerimizde yiiksek yapilar yurdrlikte olan yapilasma kriterlerine gore
yapilmaktadir. Yiiksek yapilar i¢in bir politika gelistirilmediginden bu tlr yapilarin
tasariminda ve planlanmasinda serbest kalmasi gereken konularda kisitlama
yapilmakta veya kisitlanmasi gereken hususlarda ise herhangi bir baglayici standart
bulunmadigindan serbestce kararlar alinmakta, ya da ¢0zUm bulunamamaktadir.
Bunun sonucunda, yiiksek yapilar kent dokusu iginde yanlis yerlerde yapilarak alt
yaptya olumsuz etki edebilmekte, yatirnmcinin hedeflediklerini  yerine
getirememekte, kullanici gereksinmelerini yeterince karsilayamamakta, toplumsal
acidan kabul gérmemekte vb. bircok problem olusturabilmektedir. Ulkemizde
yapilan ¢cogu uygulamada yiiksek yapiya iliskin farkli tasarim gruplari iletisim igine
girmeden proje siireci tamamlanmakta ve yapim baglamakta, bunun sonucunda da
gerek yapim siirecinde, gerekse isletme, bakim ve onarim siireglerinde cesitli
sorunlar ortaya g¢ikmaktadir. Hazirlanacak olan tasarim rehberi, tiim paydaslarin
karsilikli iletisim iginde c¢alisarak yiiksek yapt sdrecinin sorunsuz olarak

tamamlanmasi1 agisindan yarar saglayacaktir.



1.2. CALISMANIN AMACI

Diinyada yasanmakta olan teknolojik ve ekonomik gelismeler nedeni ile baglayan
kiiresellesme siireci, beraberinde hizli bir kentsel degisim ve doniisiim siirecini de
ortaya ¢ikarmistir. Bu siirecte uygulanan politikalar plansiz, alt yapisiz ve sagliksiz
kentsel cevreler iceren kimliksiz kentlerin gelismesi ile sonuglanmakta ve bu durum,
insanlarin ~ fiziksel, sosyo-kiltirel ve psikolojik ihtiyaglarmin yeterince

kargilanamamasina neden olmaktadir.

Diinyanin diger biiyiikk kentlerinde oldugu gibi, yiiksek yapilardan nasibini alan
blyiik kentlerimizde, gelistirilen kentsel kalkinma politikalarinin yetersizligi
sonucunda yiiksek yapilarin olumsuz yoOnleri, olumlu yonlerine kiyasla daha fazla 6n
plana ¢ikmaktadir. Bu nedenle yiiksek yapilara iligkin sorunlarin ve tasarim
etkenlerinin, kent icindeki etkilerinin incelenip gerekli yasal diizenlemeler yapilmasi

zorunludur.

Bu tezin amaci, yiiksek yapilarin Kkentsel duzeydeki etkileri g6z 6nunde
bulundurularak, kent iginde bulunduklart konumundan baslayarak sehir siluetine ve
dokusuna, sehir sistemleri ile iligkilerini, sosyal etkilerini, katkilarini ve/veya
etkilerini ortaya koymak; yiiksek yapi tasariminda etkili faktorler incelenerek,
yiiksek yapilarin kullanim amaci, kullanic1 gereksinimleri, tagiyici sistemleri, servis
sistemleri gibi konular1 dikkate alarak Istanbul icin yiiksek yapi politikalar:

olusturmaya yonelik kriterleri belirlemektir.

1.3. CALISMANIN KAPSAMI

Bu ¢alisma kapsaminda, yakin ve uzak ¢evresini, fiziksel ¢evre - kent dokusu, her
tirlii kentsel altyap1 yoniinden etkileyen, yapim, liretim yontemlerinde ve tasiyici
sistem kurgusunda geleneksel yontemlere gore farklilagmalar gosteren yliksek
yapilarin tasarimina etki eden faktorler, binalarda kullanilan tasiyici ve servis
sistemleri, yiiksek yapilarin kentsel diizeydeki etkileri, yurtdisindaki yiiksek yapi

politikalar1, kavramsal ve teknik acgidan incelenerek degerlendirmeler yapilacaktir.



Bu arastirma kapsaminda ele almacak yiiksek binalar, literatiirde 14 kat™ ve {izerinde
tanimlanan, tasiyici sistem, tesisat, dis cephe malzemesi ve detaylari, asansor
diizenleri, yangin Onlemleri bakimindan tasarimda 06zel sorunlar arz eden ve
farkliliklar gdsteren, teknolojinin 6n plana c¢iktig1 yiliksek yapi (gokdelen) olarak
tamimlanan bina turleridir. Incelenecek yiiksek yapilarda fonksiyon cesitliligi
acisindan smirlama yapilmamis, biiro, konut, karma kullanimli vb. yiiksek yap1
orneklerine yer verilmigtir. Tiirkiye’de ele alinan 6rnekler arasinda 2000 yilindan
itibaren Istanbul’da yapilan drneklere dncelik verilmis olup, bu tarihten dnce yapilan

orneklerden de 6nem arz etmesi agisindan s6z edilecektir.

Kentsel yiiksek yapr politikalar1 olusturulurken, sosyal, kiiltiirel ve ekonomik
durumundan dolayr 6ncelikle Istanbul 6rnegi iizerinde calisma yapilacaktir. Yurtdisi
yiiksek yap1 politikalar incelemelerinde ise Oncelikli olarak Istanbul gibi tarihsel ve
kalttrel dokuya sahip (New York, Chicago, San Francisco, Paris, Viyana, Londra, Miinih
gibi) sehirlerin yiiksek yapi politikalar1 incelenecektir. Ancak yapilar i¢in yliksek yapi
politikalar1 olusturulurken, Istanbul drnegi esas olmak iizere diger illerimizdeki (Ankara,

Izmir, Mersin, Konya) yiiksek yapilar incelenerek degerlendirme yapilacaktir.

1.4. CALISMANIN YONTEMI

Calismanin yontemi literatiir arastirmasi ve gozlem yoluyla bilgi toplama, analiz ve
sentez olup, calismada yukarida belirtilen hedefe ulagsmak amaciyla su asamalar

1zlenmistir:

Konu ile ilgili ¢aligmalarin arastirilmasi: Tiirkiye’de ve yurtdisinda yayimlanmis
konu ile ilgili bilimsel nitelikli kitap ve makaleler, bilimsel kuruluslar tarafindan

diizenlenen sempozyum, panel ve konferans notlar1 incelenmistir.

Yapilan arastirmalar sonrasinda, yiiksek yapilarin tarihsel siire¢ icerisindeki gelisimi,
yiiksek yapilarin tasarimina etki eden faktorler, yiiksek yap1 - kentsel yasam

etkilesimi, servis sistemleri, siirdiiriilebilir tasarim yaklagimlari incelenmistir.

Sonu¢ bolimiinde, tez kapsaminda elde edilen bulgular ve degerlendirmeler
neticesinde tilkemizde tasarlanacak yiiksek yapilar i¢in bir tasarim ve karar verme

rehberi olusturmaya yonelik 6neriler ortaya konmustur.

" Council on Tall Buildings and Urban Habitat (Ylksek Binalar ve Kentsel Yerlesimler Konseyi) ylksek
bir binayi 14 kat ve Uzerindeki yapilar olarak tanimlamaktadir [www.ctbuh.org] (erisim: Nisan 2010).
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2. YUKSEK YAPILARIN GELISIMIi

2.1. YUKSEK YAPI KAVRAMINA ILiSKIN CESITLI TANIMLAR

Ulkemizde yiiksek yapilarla ilgili cesitli bilimsel ¢alismalarin olmasma ragmen,
bugiine kadar genis bir terminoloji gelistirilmemis olmasi, yiiksek yap1 kavraminin
yabanci kaynaklara dayali olarak tanimlanmasini gerektirmektedir. Bu baglamda

yuksek yap1 kavramina iligskin tanimlar asagidaki sekilde siralanmaktadir:

* “Amerika Birlesik Devletleri’nde 19. yiizyilin son yirmi yilinda ortaya ¢ikan gelik
iskeletli yiiksek biro binalaridir” (Blylk Larousse Sozlik ve Ansiklopedisi, 1986,
5.1682).

* “Yap1 kurallarina gore, asansor konulma zorunlulugundan dolay1 5 ya da daha

fazla katli binalar” (Beedle, 1984, s.6).

» “Biiyiik sehirlerde yangin yonetmeligine gore, yangina karsi 6zel onlemler alma

zorunlulugundan dolay1 10 ya da daha ¢ok katli binalar” (Beedle, 1984, s: 7).

* “ABD'de yap1 kurallarina gore; ¢evredeki yapi iist sinirini1 genellikle 12 kat1 asan
binalar” (Cil1 & Karatas, 1989, s: 279).

* Yap1 miihendisligi agisindan Alman standartlari, en yiiksek noktasi 22 metre’yi
asan yapilar “YUksek Yap1’ olarak tanimlamaktadir. Amerika'da ise bu sinir, 12 kat
olarak kabul edilmistir”(Aytis, 1996, s: 48).

» “Turkiye’deki imar yonetmeliklerinde 10 kat veya daha c¢ok katli bina, yiiksek
bina kabul edilmektedir” (Eren, 1992, s:5).

* “Yiiksek bina, 25 kat sinirin1 asan, ¢ogunlukla is merkezi kullanim amagl Uretilen,
dikey gelisimi nedeni ile ileri teknoloji uygulamalart gerektiren, gorsel etkisi ile

prestij imaj1 yaratan bir binadir” (Yesil, 1993, s: 7).



* “Taban alani kiigiik, yiiksekligi taban boyutlarina gore daha fazla, genellikle kule
biciminde, narin binalardir” (Biiyiikk Larousse Sozliik ve Ansiklopedisi, 1986,
s5:503).

* “Yiiksek yapi, 25 kat sinirin1 asan, ¢ogunlukla is merkezi kullanim amaglh Uretilen,
dikey gelisimi nedeni ile ileri teknoloji uygulamalar1 gerektiren, gorsel etkisi ile

prestij imaj1 yaratan bir binadir” (Sezen, 1989, s: 167).

« “Almanca ‘Wolken kratzer’, Ingilizce ‘Skyscraper’, Fransizca ‘Gratteciel’ olarak
bilinen gokdelen genel anlamda g¢evrelerindeki yapilara gére 6nemli dlgiide yiiksek
olan yapilardir. Ancak bu tanimlamanin nesnel olmasi i¢in bu yiiksekligin en az ne
olmas1 gerektigi iizerinde durulmasi gerekir. Ornegin Almanya’da bu yiiksekligin alt
smirt 22 m. olarak saptanmistir. 22 m. ve daha yiiksek yapilarin “Hochhaus”
yonetmeligince hem mimari, hem de statik hesaplar yoniinden ele alinmasi gerekir

(Tapan, 1989, s:91).
+ Oke (1992) binalar1 yiikseklik bakimindan dort kategoriye ayirmaktadir.

Birinci kategori: Yiksek olmayan 8 — 12 kat aras1 binalardir. Ulkemizde en ¢ok

gorilen bina tipi olup yaygin ve alisilagelmis teknolojilerle gerceklestirilir.

Ikinci kategori: 12-25 kat arasindaki binalardir. Tastyic1 sistem ve tesisat bakimindan

daha karmasik problemlerin ¢dziimiine ihtiyag¢ olan binalardir.

Uclincti kategori: 25 — 55 kat aras1 binalardir ve bu tiir binalar 6zel tedbirlerin
alinmaya baslandig1 binalardir. Tasiyici sistemin ¢ogunlukla ¢elik oldugu binalardir.

Hizl1 asansor sistemlerine (5 — 6 m./sn.) ve tesisat katlarina ihtiya¢ vardir.

Dordunct kategori: 55 — 75 kat arasi binalardir. Bu siiftaki binalarda, sistem detayi,

malzeme, tesisat, striiktiirel yap1 bakimindan iistiin teknolojiye ihtiyag¢ vardir.

* Yap1 miihendisligi agisindan kavram su sekilde tanimlanmaktadir: “Yiiksek yapilar,
en st kat dosemesinin, yapinin oturdugu zemin yiizeyinden yiiksekligi 22 m ve daha
fazla olan yapilardir. Bu st sinir1 asan yapilarda, yatay yiiklerin (deprem, riizgar)
tasinmas1 diisey yiiklere oranla daha fazla 6nem kazanmaktadir” (Ozden &

Kumbasar, 1988, s:11).

+ 23.06.2007 tarihli Istanbul Imar Yonetmeligi’'nde “Yiksek Yapilar: Binanin

herhangi bir cephesinden goriinen en diisiik kottaki bina yiiksekligi en az 60.50 m.



olan yapilardir” seklinde ifade edilmistir (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Imar
Y o6netmeligi, 2007).

 Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik’te “YUlksek bina: Bina
yiiksekligi 21.50 m'den, yapi yiiksekligi 30.50 m'den fazla olan binalar” olarak ifade
edilmektedir (Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Y6netmelik, 2007).

» Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Yiiksek Yapilar Yonetmeliginde ise, yiiksek yapilar su
sekilde tanimlanmaktadir: “Yiiksek yapi, genel olarak yakin ve uzak gevresini, fiziksel
cevre, kent dokusu ve her tiirlii kentsel alt yapi yoniinden etkileyen bir yapi (bina)
taradur. Son kat tavan doseme kotu 30.80 m.yi ve/veya bodrum kat dahil olmak tizere
toplam kat adedi 13'i asan (13. kat hari¢) yapilar yiiksek yapi olarak kabul edilir”
(Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Yiiksek Yapilar Ydnetmeligi, 1996).

Yukaridaki tanimlardan anlasilacag1 iizere yiiksek yapilarin net bir tanimi
bulunmamakla birlikte en dikkat cekici olan Beedle ve Rice (1995) tarafindan
yapilan su tanimlamadir: “Yiiksek bir yap1 yliksekligi ile ¢evresindeki binalardan
farkli bir tasarim, konstriiksiyon ve kullanim kosullar1 olusturan binadir”. Buradan
yiiksek bir yapinin yakin ve uzak gevresini, fiziksel cevre, siluet, kent dokusu ve her

tiirli kentsel altyap1 yoniinden etkiledigi sonucu ¢ikarilmaktadir.

1996 yilinda ABD’de kurulmus olan Yiksek Binalar ve Kentsel Yerlesimler
Konseyi’ne gore (Council on Tall Buildings and Urban Habitat - CTBUH, 2009),
yuksek yap1r kavrammin mutlak bir tanimlamasi olmayip, yiiksekligin asagidaki

kriterlere gore ol¢iiliip tanimlanabilecegi One siiriilmektedir:

a. Cevre dokusuna gore yiikseklik: Yiikseklik tanimi, sadece niceliksel bir deger
olmayip, yapinin bulundugu c¢evre dokusuyla yakindan iliskili niteliksel bir degerdir.
(Sekil 2.1). Ornegin 14 katl1 bir yap1 Chicago ve New York’un sehir dokusu iginde
yiiksek olarak tanimlanmazken, ayni yapi1 Avrupa sehirlerindeki tarihi bir doku

icinde ya da kirsal bir yerlesimde yiiksek olarak tanimlanmaktadir.

b. Oran: Yiikseklik ayn1 zamanda oransal bir kavramdir. Diinyanin ¢esitli yerlerinde
cok yiiksek sayilamayacak, ancak g¢ok narin” goriiniimlii binalar bulunmaktadir
(Sekil 2.2). Bunun yanisira yiiksek olup, taban alaninin biiylik olmasindan dolay1
yiiksek olarak tanimlanamayacak binalar da vardir. Dolayisiyla yiikseklik kavrami

yapinin narinligi ile de iligkilidir.

" Narinlik bir yapinin yliksekliginin tabandaki kisa kenarina orani olarak tanimlanmaktadir.
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c. Yiiksek bina teknolojileri: Yiiksek bir yap1 ileri diizeyde diisey ulasim
teknolojileri, yatay rijitlestirme sistemleri ve striiktiirel ¢aprazlamalar, hizli yapim
yontemleri gibi teknolojilerden yararlandigt durumlarda yiliksek bina olarak

tanimlanmalidir (Sekil 2.3).

Her ne kadar, degisebilir olmasindan dolay1 kat adedi yiiksek yap1 tanimlamasinda
yetersiz olsa da 14 kat ve iistii tanimlama icin bir esik olarak kabul edilmektedir
(CTBUH, 2009). Bu esik CTBUH tarafindan daha 6nce 10 kat olarak tanimlanmistir
(Sev A., 1997; 2001).

Sekil 2. 1. Yiksek yapi tanimlamasinda ¢evre dokusu 6nemli bir kriterdir.

Sekil 2. 2. Yiiksek yapi tanimlamasinda yapinin narinlik orani 6nemli bir kriterdir.



Sekil 2. 3. Yuiksek yapi tanimlamasinda yapida kullanilan ileri teknolojiler 56nem kazanmaktadir.
Asansor Sistemleri ve Cephe Caprazlari

Gunumuzde yiiksek yapi teknolojisindeki gelismeler ve bu alandaki yatirimcilarin
hizlanan prestij yariglar1 ile birlikte yiikseklik smirinin giderek arttigi acikca
gozlenmektedir. Bu nedenle ¢alismada siliper yliksek bina tanimimin da yapilmasi

gerekli goriilmiistiir.

Bu konuda uluslararas1 diizeyde farkli goriisler olmakla birlikte, CTBUH siiper
yuksek bina kavramimi 300 m ve {izerindeki yapilar i¢in kullanmaktadir (CTBUH,
2009). Yine konsey tarafindan 2010 yili itibariyle diinya genelinde 300 m {izerinde
yiiksekligi olan toplam 50 siiper yiiksek yapinin kullanima hazir olacagini internet

sitesinde duyurmustur.

2.2. YAPI YUKSEKLIiGINi OLCME KRIiTERLERI

Gliniimiizde yapilarin ytlikseklik yaris1 gittikce hizlanmakta, bunun sonucunda da
diinyanin en yiiksek yapist konusunda farkli goriisler ve ¢eliskiler olugsmaktadir. Bu
celiskileri ortadan kaldirmaya yonelik olarak Yiiksek Binalar ve Kent Yerlesimleri
Konseyi (CTBUH) binalarin yiikseklik degerini ii¢ farkli kategoride dlgmekte ve
siralama yapmaktadir (CTBUH, 2009). Bu kategoriler su sekilde siralanmaktadir:
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2.2.1 Mimari Bitis Noktasina Gore Y Ukseklik

Bu kategoride yiikseklik en ®nemli’, acik?, yaya girisinin® oldugu en alt kat
kotundan* yapinin, anten harig, sivri ug, kurumsal kimligi ifade eden isaret, bayrak
diregi ve diger fonksiyonel-teknik ekipman® dahil mimari bitis noktasina kadar
yiikseklik olgiilmektedir. Konsey tarafindan her yil agiklanan, diinyanin en yiiksek
100 yapist siralamasinda en yaygin olarak bu yaklasim izlenmektedir (Sekil 2.4).

2.2.2 Kullamlan En Ust Désemeye Gore Y iikseklik

Bu kategoride yiikseklik en 6nemli, acik, yaya girisinin oldugu en alt kat kotundan
yapinin kullanilabilir® en iist doseme kotuna kadar yiikseklik ol¢iilmektedir (Sekil
2.5).

2.2.3 Tepe Noktasina Gore Yiikseklik

Bu kategoride ytikseklik en 6nemli, agik, yaya giriginin oldugu en alt kat kotundan
yapinin malzemeden veya fonksiyondan bagimsiz, anten, bayrak diregi, sembolik
eleman veya diger fonksiyonel-teknik ekipman dahil, en {ist noktasina kadar

yiikseklik 6l¢iilmektedir (Sekil 2.6).

' Onemli:

2 Acik:

3 Yaya girisi:

* Kot:

> Teknik ekipman:

®En ylksek kullanilabilir déseme:
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2.3. YUKSEK YAPILARIN TARIHSEL GELIiSiMi

Tarihte bilinen ilk en yiiksek yapi, Misir’da bulunan ve diinyanin yedi harikasindan
biri olarak kabul edilen Keops Piramidi (M.O. 2600)'dir (Ozgen ve Sev, 2000).
(Sekil 2.7). Yiiksekligi 146.6 m olan bu tas yigma yapmin kare planinin kenar
uzunlugu 231 m’dir. Yemen'de Haroz Daglari'nda, kesme tastan yapilmis Kule evler,
Babil’de M.O. 600 yillarinda pismis kerpigten yapilan 90 m. yiiksekliginde Babil
Kulesi (Sekil 2.8), Meksika’daki Maya Tapinaklari ve Rodos Heykeli Antik

donemde karsimiza ¢ikan ilk ytliksek yap1 6rneklerindendir.

Tarihsel stirecte, Roma Imparatorlugu dénemin de yiiksek yapilar gelismis hatta
Roma sehirlerinde 10 kata kadar yiikselen tasiyici duvarli yapilara rastlandigi
olmustur. Ancak MS 395’de Roma Imparatorlugu’nun ikiye boliinmesiyle yiiksek
yapilar duraklama dénemine girmektedir. Bu durum dunyanin gesitli bolgelerinde
Ozellikle kilise mimarisinde farklilasmaya neden olmustur. Batida serbest c¢an
kuleleri yapilirken, doguda hagvari planli, kubbeli bazilikalar yapilmaya
baslanmistir. Bu bazilikalarin gelistirilmesiyle yillar sonra Gotik Mimari'de diinyanin
en yliksek katedralleri yapilmistir. Gotik Mimari'de tuglalarla yapilan ilk yapi, halen
giiniimiizde diinyanin en yiiksek katedrali olan ise Ulm Katedrali'dir (Sekil 2.9). Ulm
Katedrali ile yap1 yiiksekligi ilk olarak 162 m'yi gegmistir. Uzak Dogu iilkelerinde
kulelerin yapiminda ahsap ve tugla malzemeler kullanilmistir. Japonya, Cin, Kore ve
Himalayalar gibi yerlerde geleneksel mimarinin olusumunda bu toplumlarin
atalarindan kalan kiiltiirlerine baglilik ¢ok etkili olmustur. Japonya ve Cin gibi
ulkelerde ylksek yapilarin gelisiminde pagodalar 6nemli bir rol oynamaktadir.
Pagodalar, ¢ok katli kule seklinde insa edilmekte olup, ibadet alaninin i¢inde veya
ondan bagimsiz olarak yapilan mabetlerdir. Nara'da, Japon marangoz ustalari
tarafindan MS 680 yilinda yapilmis olan 34 m. yiiksekligindeki Yakushii Pagodasi
bu konudaki en carpici drnektir (Sekil 2.10) (Ozgen ve Sev, 2000).
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Sekil 2.7 Keops Piramidi, Misir

Sekil 2.8 Babil Kulesi

Sekil 2.9 Ulm Katedrali, K6In Sekil 2.10 Yakushii Pagodasi, Nara, Japonya.
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Gliniimiizdeki anlamiyla yiiksek yapilarin hangi kosullarda ve hangi etkiler altinda
gelistigini gormek igin ABD’nin iki sehrine, Chicago ve New York’a bakmak gerekir
(Pelli, 1982). 1871 yilinda Chicago’da meydana gelen biiyiik bir yangin, sehrin ve
sehre hakim olan ahsap yapilarin tamamen yok olmasina neden olmustur. Bu
felaketin ardindan sehrin yeniden canlandirilmasinda etkili olan, yangina dayanikli
kagir yigma yap1 teknigidir. Buna paralel olarak, 1820’lerde Amerika Birlesik
Devletleri’nin ekonomik baskenti olan New York, 1830 ve 40’larda denizyolu
ulagiminin hizlanmasi ve rayl ulagimin biitiin iilkeyi sarmasi ile hizli bir biiyiime ve
toplumsal degismeyle karsi karsiya kalmistir. 1860’ lara kadar uretim, pazarlama,
depolama, nakliye, yiyecek ve hammaddelerin dagitimi gibi amaglarla kullanilan
binalara gereksinim varken, finansal ve endiistriyel biiyiime ile biiro binas1 kavrami
degisiklige ugramistir. Cesitli endiistrilerde, yonetim fonksiyonlarini yiiriitecek insan
giiciine, dolayistyla daha ¢ok biiro alanina gereksinim dogmustur (Landbau and
Condit, 1996). Fonksiyonel gereksinmelerin ortaya ¢ikardigi sorunlara karsi mimari
cozlimler gerektiren bu yeni “biiro binas1” tipi bliylik dl¢iide 19. yy’in icadidir. Bu
donemde modern ofis binalar1 ve yiiksek biiro binalar1 depo, ambar ve fabrika gibi
binalarin tasarim ve konstriiksiyonlarinda ortaya ¢ikmissa da, gergekte fonksiyonel
acidan farkliliklar tasimaktadir. Ik Srnekleri 19. yy’m sonlarinda goriilen bu yapi

tiirliniin ortaya ¢ikis nedenleri asagidaki sekilde 6zetlenebilir:

— Kentlerde arazilerin kisitli olmasi ve bu durumun arsa degerlerini artirmast,

— Yatinmcilarin kisith ve degerli arsalardan en iist diizeyde gelir saglama hedefi,

— Yeni yap1 malzemelerinin ve teknolojik olanaklarin gelistirilmesi,

— Yatinimeilar ve firmalar arasinda rekabet ortaminin olugmasi, reklam ve prestij
saglama arzusu.

19. yy’1n ikinci yarisindan itibaren biiro tipi yiiksek yapilarin ortaya ¢ikmasinda ve

gelismesinde etkili olan kagir yigma duvarli yap1 sisteminin en ¢arpict 6rnegi 1890

yilinda Chicago’da yapilan 16 katli Monadnock Binast’dir (Sekil 2.11). Cok katli

kagir yigma yapilarin ulagabilecegi sinirlar1 gozler oniine seren bu yapida, yatay

yiiklere kars1 gerekli dayanimi saglayabilmek i¢in, zemin kat duvar kalinligi 183

cm’ye ulasmis olup, insaat tamamlandiktan sonra yapi zemine 30 cm kadar

oturmustur. Bu yapit mimarlik tarih¢ilerine gére masif duvarli yiliksek yapilarin

kapanigin1 yapmuistir.
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Sekil 2.11 Monadnock Binasi, 1890, Chicago

19. yiizyilin basinda yeni birer ingsaat malzemesi olan dovme ve dokme demir ile
celigin yiiksek firmlarda iiretimi, yiiksek yapi tarihinde yeni bir donem ag¢muistir.
Demir ve ¢elik c¢erceve, yapida ylikselmeye ve daha biiyiik acikliklar1 gegmeye
olanak saglamis ve dogal olarak hafif iskelet sistemler kullanilmaya baslanmuistir.
1851 yilinda Londra Uluslararas1 Sergisi i¢in yapilmis olan Crystal Palace
bilinen ilk 6zgiin gelik ¢ergeveli yapidir (Sekil 2.12). Sir J.Paxton tarafindan
yapilmis olan yapi, Hyde Park'inda kurulmus, 1852-1854 yillarinda
Londra'nin giliney banliyosii Sydenham'a taginmis ve 1936'da ¢ikan bir

yanginda biiylik zarar gormiistiir. Bu yap1 ayn1 zamanda ilk prefabrikasyon
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uygulamasi olarak nitelendirilmektedir. Agir yigma duvarlar yerlerini, bir
biitiin olarak yapilan celik ¢erceve ve cam yiizeylere birakmistir. 1891 yilinda
Alexandre Gustave Eiffel'in bir yarisma i¢in yapmis oldugu Eiffel Kulesi,

giinlimiizde Paris'in simgesi haline gelmistir (Sekil 2.13).

Sekil 2.12 Crystal Palace Sekil 2.13 Eiffel Kulesi, 1889, Paris

William Le Baron Jenney’nin Home Insurance Binasi (1884-1885), cok kath
binalarda striiktiirel ¢elik ¢ergevenin kullanimina Onciilik etmistir (Sekil 2.14)
(Mainstone, 1975). Chicago’daki 10 katli bu bina Yuksek Binalar Konseyi (CTBUH)
tarafindan diinyanin ilk yiiksek binasi olarak kabul edilmektedir. Bundan once
1851°de New York’ta bir otelde ilk asansoriin kullanilmasi 6nemli bir gelismedir.
Asansoriin icadindan 6nce en ¢ok 4-5 kathi binalar yapilmaktaydi. Tasiyici sistem
teknolojisinin yapilarda yiikselme olanagi tanimasina ragmen, ¢ok katli binalara
cikmak icin kaybedilen zaman ve gii¢, bunlarin ticari agidan degerini azaltmaktaydi.
Celik ¢ercevenin yapimi ve Once hidrolik daha sonra elektrikli asansorlerin
bulunmasi binalarin daha da yiikselmesini saglamistir. Asansoriin sagladigr olanaklar
ilk kez 1870’de New York Equitable Life Insurance Company Binasi’nda
kullanilmistir (Sev, 2001).
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Sekil 2.14 Home Insurance Binasi, 1885, Chicago

1889'da Jenney'nin II. Leiter Binasi tasiyict duvarlarin hi¢ kullanilmadig ilk gergek
iskelet yapidir (Sekil 2.15) (Schueller, 1977). 1895te Chicago'da Burnham ve
Root'un yaptigi Reliance Binasi'nda gelik g¢ergeve bir striikktiiriin cephesinde, hafif
malzeme ve cam yizeyler kaplama olarak kullanilmistir (Sekil 2.16). 60 m
yiikseklikteki binada yatay rijitlik ince ¢elik cerceve tarafindan karsilanmaktadir.
Ayn1 mimarlar, ¢elik iskeletin riizgar yiikleri altinda yatay stabilitesini arttirmak i¢in,
diyagonal baglantilarin1 cephe ¢ergevesinde kullanmiglar ve bdylece diisey kafes

kiris veya perde duvar kavrami ortaya ¢ikmistir (Ozgen ve Sev, 2000).

Sekil 2.15 Il Leiter Binasi, 1889, New York
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Sekil 2.16 Reliance Binasi, 1895, Chicago Sekil 2. 17 Rue Franklin Apartmani, 1903, Paris

Cok katli yiiksek yapilarda c¢elik konstriiksiyon uygulamalarin yanisira, yeni ve
basinca dayanikli bir malzeme olan betonun yap1 alanina girmesi 1824°de J. Aspdin
tarafindan Portland Cimentosu’nun bulunmasina rastlamaktadir. Beton 6nce agirligi
fazla olan yap1 temellerinde, sonra kirisler ve ddsemeler icin kullaniimaya
baglanmistir (Turani, 1995). Beton ve celigin avantajlarindan birlikte yararlanarak
betonarme seklinde kullanilmasi 1890°larda miimkiin olmustur (Sev, 2001). Bu
donemde F. Hennebique, T. Garnier, A. Perret Fransa'da; R. Maillart Isvigre'de beto-
narmeyi kullanip gelistiren tasarimcilardir. Cok katli yapida betonarme iskelet ilk
olarak 1903 yilinda, Paris’te Rue Franklin Apartmani’nda, A. Perret tarafindan
kullanilmistir (Sekil 2.17). Aym tarihlerde Amerika, Cincinnatti’de ilk betonarme
cerceveli yiiksek yapi olarak bilinen 16 kali ve 64 m yiiksekligindeki Ingalls Binasi
(1903) yapilmistir (Sekil 2.18) (Schueller, 1977). 1902 yilinda Daniel Hudson
Burnham tarafindan yapilmis olan Flatiron Binasi (Fuller) da ayni doénemin

yapilarindadir (Sekil 2.19).
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Sekil 2.18 Ingalls Binasi, 1903, Cincinnatti Sekil 2.19 Flatiron Binasr, 1902, New York

1900-1914 arasi, New York'ta yikseklik rekoru, bir yarig halinde ge¢mistir. 1908'de
53 kath (187 m) "Singer Binas1™ (Sekil 2.20) (Ernest Flagg), 1909'da 52 katli (213
m) "Metropolitan Kulesi" (Sekil 2.21) (Le Brun ve oglu), 1913'te Gotik dénemden
esinlenilmis dig goriiniisii ile bir devir baslatan 55 katli (229 m) "Woolworth Binas:"
(Sekil 2.22) (Cass Gilbert) hizmete a¢ilmistir. Woolworth Binasi’nda tasiyici sistem,
portal c¢erceve tiirlinde baglantilarla rijitlestirilmis ¢elik  kolon-kirislerden
olusmaktadir. 20 yil boyunca en yiksek bina olarak adlandirilmistir. 1914'ten
itibaren, Diinya Savasi ve bunu izleyen ekonomik durgunluk yiiziinden ABD'de
yiilksek bina yarist bir siire durmus, 1920'lerde yeniden baslamistir. 1928-1930
yillarinda New York'ta yapilan 77 katli (319 m) "Chrysler Binasi™ (William van
Allen), yalmz rekor yiiksekligi ile degil, daha 6nceki prestij binalarmin vazgecilmez
sayilan tarihsel tsluplardan segmeci karakterlerine karsit, ¢agdas malzeme ve
bigimlerle gergeklestirilen "Art-Deco” bezemeleri ve ilging gece aydinlatmasi ile de
dikkati ¢ekmistir (Sekil 2.23). 1930 yilinin baslarinda yapilan, 381 m yiiksekliginde
ve 102 kathh Empire State Binasi donemin celik cergeveli yiiksek yapilarmin en
carpict drneklerindendir (Sekil 2.24) (Ozgen ve Sev, 2000).
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Sekil 2.20- Singer Binasi

Sekil 2.22. Woolworth Kulesi Sekil 2.23. Chyrsler Binasi, 1930, New York
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Bu donemde Chicago'da baglayan yiiksek yapi insasi, New York'un Manhattan
yarimadasinda ¢ok hizli bir gelisme gostererek yogunlagsmistir. Bu dénemde 19.
yiizyll sonlarina dogru Chicago'da uygulanan kolon-kiris ¢er¢eve sistemlerin
gelistirilmis sekilleri uygulanmaya baslanmistir. 1930’a kadar yapilan yapilarda daha
cok is hani fonksiyonunun 6n plana ¢iktigir gozlenir. Striktir malzemesi olarak da

baslangicta kagir, demir, daha sonra ise celik kullanilmistir (Ozgen ve Sev, 2000).

i gl ..
Sekil 24. Empire State

Celik yapilarin hizli insa edilebilmesi nedeniyle, |. Dinya Savasi sonrasinda, Il.
Diinya Savasi sirasi ve sonrasinda c¢elik yapi insasi yaygin olarak goézlenmistir.
I. Dilinya Savasi sonrasinda dagilan sanayinin yeniden iiretime gegebilmesi amaciyla
celik ingas1 tercih edilmistir. Cok katli ¢elik yapilar, ekonomik kriz ve Il. Dinya

Savasi’na kadar Amerika’da yilikselmeye devam etmistir.

II. Diinya Savas1 sonrasinda olusan kriz nedeniyle yiiksek yapilarin daha ekonomik
olmasi gerekliligi kabul edilmistir. Klima ve aydinlatma tekniklerinin gelistirildigi bu
donemde, daha ¢ok apartman (konut) tipi yapilara Oncelik verilmis, 17 kat
civarindaki yiikseklikler ve dolu kagir duvarli geleneksel tasiyici duvar formuna
doniis yapilmistir. Bu donilis hem oldukga ince tugla ya da beton duvarlarin yiiksek
basing ve kesme mukavemeti ile hem de betonarme désemenin daha 6nceki doseme
tiirlerine gore, striiktiirel iistiinliigii ile miimkiin olmustur. Boylece daha 6nce iki katl
evlerde kullanilan duvar kalinliklar ile tugla, har¢ ve beton Karisimlarinin uygun
secilip yeterli basing mukavemeti saglayarak, 20 kata yakin yapilar yapilmistir. Ayni
zamanda tastyict duvarli yapilarin tasarimi da, duvarlarin birbirine baglanarak

burkulmaya karsi direng gostermesi ve doseme sistemleri ile de riizgar yuklerinin
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yaptya yayilmasi, bu derece ince tastyici duvarlarin yapimimi miimkiin kilmistir.
Zamanla duvarlar koselerde iki yone dogru genisletilerek tiim yapilarin, duvarlarin
govde ve kenarlari olusturdugu désemelerin rijitlestirici levha - diyafram gorevi

yaptig1, ylksek bir hiicresel konsol gibi ¢alismasi saglanmistir.

Ayni donemin biiro tiirli yapilarinda serbest planlama anlayisinin gelisimi ile
kolonsuz, gerektiginde i¢ bolmelerle ayrilabilir genis alanlara gereksinim
gostermistir. Daha yiiksek mukavemetli ¢elik ve betonun sagladigr olanaklar,
ongerilmeli beton, daha hafif cephe striikktiiri, cephede tasiyici elemanlarin
gosterilmesi ve yapim tekniklerinin gelistirilmesi, II. Diinya Savasi sonrasi biiro

yapilarindaki gelismeyi destekleyen striiktiirel nedenler arasindadir.

Il. Diinya Savas1 sirasinda ve sonrasinda, betonarme yapilar oldukca yayginlagsmistir
ve stilleri, striiktiirel formlar1 buyik élgide dnceki strukturel ¢elik yapilardan ortaya
cikmigtir. Clinton Homes olarak bilinen 12-14 kat arasi bir dizi betonarme konut
binast 1940'lann basinda Brooklyn'de, diiz plak doseme sistemleri uygulanarak
yapilmistir. Aym1 zamanda etkin bir maliyet ortaya ¢ikarmak icin yatay yiike
dayanikli olan kesme duvarlar1 uygulanmistir. Bu iki sistemin yerg¢ekimi ve yatay
yiiklere karst birlikte kullanilmasi, zamanla yiliksek konut tasariminda en popiiler

striktdrel sistem haline getirmistir.

Cerceve sistemli yapilarda, 1950'den sonra tasiyici sistemde, ¢ergevelerin yaninda
perdelerin ve giderek c¢ekirdeklerin kullanimi gelistirilmistir. 1952'de Chicago'da
Mies Van der Rohe'nin yapmis oldugu Lake Shore Drive Apartman Binalar1 kolon
yerlesmesi ve kirig ylikseklikleri agisindan, rijit diigiim noktali, i¢ ¢ekirdek

......

(Sekil 2.25).

- Sekil 2.25. Lake Shore Drive Apartmanlari, 1950, Chicago
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1960’1 izleyen yillar ekonomik yonden rahatlik getirmis, binanin fonksiyonu 6nem
kazanir olmustur. Bunlarla beraber estetik konulara da yer verilmis ve belli bir
anlayls dogmaya baslamistir. Teknolojinin gelismesi, beton kalitesindeki yiikselis,
yatay ve diigy olarak biiyiik acikliklara beton pompalayan pompalarin faaliyete
geemesi, hafif betonun gelistirilmesi, ¢esitli katki maddeleriyle beton
islenebilirliginin yiikseltilmesi, kendi kendine yiikselen tirmanan kaliplarin giindeme
gelmesi ve prefabrikasyonun gelismesi yiiksek yap1 teknolojisini bugiinlere
getirmistir. Cephede yansitict camlarin  kullanilmas1t ve aliiminyum giydirme
cephelerin uygulanmaya baslamasindan sonra yapida saydamligin dnemini yitirdigi

de olmus, cephelerdeki dolu kisimlarda artiglar gézlenmistir.

Daha ¢ok banka, finans kurumlari, is merkezleri ve otellerin yapildigi bu dénemde
projelendirmelerde degisiklikler yapilmis, yliksek yapilarin tasiyict sistem, yapim
yontemi, konstriiksiyon ve hesap yontemlerinde biiyiik gelismeler gostermis,

bilgisayarli tasarima gecilmeye baslanmigtir.

Sekil 2.26. Sears Tower, 1974, Chicago Sekil 2.27. John Hancock Tower, 1969, Chicago

Betonun c¢ok c¢esitli sekillerde kaliba dokiilebilme kolayligindan dolayi, bu
donemdeki yapilarin ¢ogu standart kutu formlarindan siyrilmistir. Chicago'da 1964'te
Bertrand Goldberg tarafindan yapilan, 180 m yiiksekliginde, 65 katli Marina City

Kuleleri (Sekil 2.29), heykelsi formu ile bu egilimin Onciisii olmustur. Yine
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Chicago'daki, 70 katli, 196 m. yiiksekligindeki diiz plak désemeli ve kesme duvarli
konstriiksiyona sahip Lake Point Tower (Sekil 2.30) ve 100 kath, 344 m.
yiiksekligindeki John Hancock Center (Sekil 2.27) 1960-1970 yillarin
orneklerindendir. 1974 yilinda insa edilen 108 kath, 442 m. yiiksekligindeki Sears
(Willis) Tower halen Diinya’nin en yiiksek yapilar1 arasinda yer almaktadir (Sekil
2.26).

New York’ta bulunan Diinya Ticaret Merkezi, hizmete girdigi 1972 yillarinda
Diinya’nin en yiiksek yapisiydi. Ikiz kuleler olarak ta bilinen 110’ar katli, 415 m. ve

417 m. yiiksekligindeki yapilar 11 Eyliill 2001°de teror saldirisi sonucu yikilmistir
(Sekil 2.28).

Sekil 2.29. Marina City Towers, 1964-67, Chicago Sekil 2.30. Lake Point Tower, Chicago
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1960’11 yillarda Fazlur Rahman Khan tarafindan tiibiiler sistem kavraminin
gelistirilmesi, yliksek yapilarda yeni bir donemin baslangict olmustur. Sik aralikli
kolonlar ve yiiksek parapet kirislerinden olusan tiibiiler sistemlerle daha onceki
orneklerden farkli olarak, ¢cok daha az striiktiirel malzeme ile ¢ok yliksek binalar

yapilabilmistir (Ozgen ve Sev, 2000).

Yiiksek yapilar Avrupa'da 1960'l1 yillardan itibaren 6nem kazanarak yapilmaya
baslanmis ve 30-50 kathi yapilar yapilmaya baslanmistir. Bunlarin ilk Ornekleri
arasinda Italya'daki Pirelli, Galfa, Valesca, Ingiltere'de Vicker's Tower, Almanya'da
Mannesman Hochhaus sayilabilmektedir. Avrupa'da Amerika'daki gibi bir yukseklik
yaris1 goriilmemis, diinyanin en yiiksek 100 binasi arasina Avrupa'dan sadece birkag
bina girebilmistir. Varsova'da 1955'de yapilan Palace Culture and Science Binasi
(Sekil 2.31), Paris'te Maine Montparnass Blro Binasi, Frankfurt'ta 1997'de yapilan
Commerzbank Binasi (Sekil 2.32) bunlardan bir kagidir. Avrupa'nin 6nemli yiiksek

yapilart arasina asma sistemle insa edilmis Miinih'teki 100 m yiiksekliginde BMW
Binas1 (Sekil 2.33), 240 m yiiksekliginde Moskova Devlet Universitesi (1940 —
1950), 180 m yiiksekligindeki Londra Posta Idaresi, 205 m yiiksekligindeki Paris
Tour Fiat Binasi (1947) sayilabilmektedir.

Sekil 2.31. Palace Culture And Science Building Sekil 2.32. Commerzbank Binasi
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Uzak Dogu iilkeleri de yiiksek yapilarin hizla ¢ogaldig tilkeler arasinda gelmektedir.
Bunlar arasinda Japonya'da yapilan 230 m. yiksekligindeki Shin Yuku Mitsu
(Tokyo), 1988'de Hong Kong'da yapilan 368 m yiikseldigindeki Bank of China
(Sekil 2.34), 374 m. yiiksekligindeki Central Plaza (Hong Kong) 6nemli bir konuma
sahip yapilardir. Yakin donem yiiksek yapilari, 105 kathh Ryugyong Hotel (Kuzey
Kore) (Sekil 2.35) ve 104 katli Metropolitan International Binasi (Bangkok,
Thailand), Petronas Kuleleri (Sekil 2.37), Sangay Diinya Finans Merkezi (Sekil
2.36), 101 katli 508 m. yiiksekligindeki Taipei 101°dir (Sekil 2.38).

Sekil 2.33. BMW Binasi, Miinih

Sekil 2.35. Ryugyong Hotel, Kuzey Kore Sekil 2.36. Shangai World Financial Center
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Sekil 2.37. Petronas Towers, 1998, Kuala Lumpur Sekil 2.39. Uluslararasi Ticaret Merkezi, 2010, Hong Kong

Sekil 2.38. Taipei 101, 2004, Tayvan
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Diinya’nin en yiliksek yapist Burj Halife (Burj Dubai) binasidir. Dubai’de 2004
yilinda ingaatina baglanan Burj Halife 4 Ocak 2010’da muhtesem bir tdrenle
acilmistir. 162 kattan olusan karma kullanimli yapinin yiiksekligi 828 metredir (Sekil
2.40).

Giiniimiizde insa edilmis Diinya’nin en yiiksek binalari: Taipei 101 (508 m.-101 Kat)
(Sekil 2.38), Sangay Diinya Finans Merkezi (492 m.-101 kat) (Sekil 2.36),
Uluslararas1 Ticaret Merkezi (484 m.-108 kat) (Sekil 2.39), (Petronas Kuleleri 452
m.-88 kat) (Sekil 2.37), Nanjing Greenland Financial Center (450 m.-89 kat), Sears
(Willis) Tower (442m.-108kat) (Sekil 2.26).

Sekil 2.40. Burj Halife (Burj Dubai), 2010, Dubai
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2.4. TURKIYE’DE YUKSEK YAPILARIN GELIiSiMi

Cevrenin genel diizeninden ayrilan yikselen kule ve minare gibi yapilar, Bizans
doneminden baslayarak Osmanli Imparatorlugu déneminde de etmis ve giiniimiize
kadar gelmistir. Ancak igerisinde insanlarin yasadigi ve ¢esitli faaliyetlerin

yuratuldiigii cok katli yapilar, tilkemizde 1950°1i yillardan itibaren goriilmektedir.

Yiiksek yapilarin gelismesi konusunda giinlimiizde oldugu gibi gecmiste de olumsuz
ve de siipheci davramilmistir. Bunun nedeni blylk oranda Turkiye’nin deprem
kusaginda bulunmasidir. Ancak biiyiiksehirlerde niifus yogunlugunun artmasi,
giderek daralan insaat alanlari, arsa fiyatlariin artmasi gibi nedenlerle yliksek

binalarin yapimi da zorunlu hale gelmistir.
Tiirkiye'deki yiiksek yapilarin tarihsel gelisimini U¢ asamada incelemek mumkindur:

e 1950-1975 DOnemi
e 1975-1985 Ddnemi
e 1985 Sonrast Donemi

2.4.1. 1950-1975 Donemi

1950-1975 aras1 donemde yapilan ve genellikle 20-25 kat yiiksekliginde olan yiiksek
yapilarda tasiyic1 sistem olarak betonarme perde ve cerceveler kullanilmistir.
Kullanilan betonarme perde+gerceve sistemli bu yapilarda yiikseklik gibi doseme
acikliklart da sinirlanmigtir. Bu nedenle fazla mekan agikligi gerektirmeyen otel ve
konut tiirii yapilarin yani sira, doseme acikliklarimin az oldugu biiro yapilar

yapilmistir (Ozgen ve Sev, 2000).

Tirkiye'de 1970'lerin ortalarina kadar 25 kat1 ge¢cmeyen binalar yapilmistir. Bu
donem yiiksek yapilar konusundaki ilk donem oldugundan yapilan binalar genelde
yurt disindan alinan destek ile gerceklesmistir. Baslica drnekler arasinda Istanbul'da
23 katli Ceylan Intercontinental Oteli, 23 katli The Marmara Oteli, 21 katli Odakule
Is Merkezi (1975, 67 m) (Sekil 2.41), 28 Katli Etap Marmara Oteli (1976, 90 m),
Ankara'da 24 kath Kizilay Emek Is Hanmi (1965,73 m) (Sekil 2.42), 20 katli Stad
Oteli (Sekil 2.43), 18 katli Bliylk Ankara Oteli (Sekil 2.44) sayilabilmektedir.
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Sekil 2.41. Odakule is Merkezi, istanbul Sekil 2.42. Emek is Hani, Ankara

Sekil 2.43. Stad Oteli, Ankara Sekil 2.44. Biiyiik Ankara Oteli
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2.4.2. 1975-1985 Dénemi

1975-1985 wyillar1 arasinda, Tiirkiye'de yapilan yiiksek yapilarin kat sayist ve
yiiksekligi biraz daha artmistir. Ancak siyasi ve ekonomik nedenlerden dolay1 fazla
gelisme olmamistir. Ankara'da 29 kath Tiirkiye Is Bankasi, 28 katli Istanbul Harbiye
Orduevi (88m) (Sekil 2.46), 28 katli Haci Omer Sabanci Kiz dgrenci Yurdu (Sekil
2.45) gibi binalar yapilarak 30 kata yaklagmistir.

1975-1985 aras1 donemde tasiyici sistem olarak yine betonarme perde ve gerceveler

kullanilmistir. Ancak yiikseklik artmis ve kat sayis1 30’°a yaklasmistir.
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Sekil 2.45. Haci Omer Sabanci Kiz Ogrenci Yurdu- Ankara Sekil 2.46. Harbiye Orduevi- Ankara

2.4.3. 1985 Sonrasi1 Donemi

1985'ten itibaren yiiksek yapi1 proje ve uygulamalari hizlanmistir. Bunun nedeni
yiiksek yap1 yapiminda kullanilan gelismis tekniklerin kullanilmaya baglanmis

olmasi, artan malzeme ve teknolojik olanaklardir.

1985 sonrast donemde Ozellikle biiro binalarinda kullanilan betonarme
perdetcerceve sisteminde, gelisen teknoloji ve yapim sistemleri sonucunda ¢ergeve
ve doseme acikliklart Onemli Ol¢lide artmistir. Bu donemde sirketlerin tim

faaliyetlerim tek bir bina igerisinde yapma istegi genis ag¢iklikli alanlara ihtiyag
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olusturmustur. Konut yapilarinda tamamen perde duvarli sistemlerin kullanimina

baslanmustir.

Sekil 2.47. is Bankasi Kuleleri, istanbul

Sekil 2.49. Tekstilkent Plaza, istanbul Sekil 2.50. Elit Rezidence, istanbul
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1990'dan sonra yap: yiikseklikleri artarak 50 kat sinirina ulasilmig ve tiibiiler
sistemlerin kullanimina baslanmustir. Tiibiiler tagiyici sistemin, riizgar ve deprem gibi
yatay kuvvetlere kars1 etkili, 40 katin iistiindeki yapilarda tasiyict sistem maliyetini
biiyiik dlgiide azalttigi ve biiylik agiklikli mekanlarin yapimina imkan sagladigi igin
kullanim1 artmustir (Ozgen ve Sev, 2000).

Ik yiiksek yapilarin bircogu ofis binasi olarak yapilmis 2000 yilindan sonra ise
yiiksek konut yapilar1 olarak devam etmistir. Giinlimiizde yiiksek yapilar genellikle
bir kompleks seklinde karma olarak insa edilmektedir. Karma insa edilen yapilarin
bulundugu bolgeye gore ofis, konut, rezidans, otel, alisveris merkezleri olarak

tasarlanmaktadir.
Tirkiye'nin baglica yliksek yapilari :

Mersin'de bulunan 52 katl, tasiyict sistemi betonarme, tiip i¢inde tiip olan Mersin
Ticaret ve Is Merkezi (Mertim) (177 m) (Sekil 2.51) is Bankas1 Kuleleri yapilincaya

kadar Turkiye’nin en yiiksek yapisi unvanini korumustur.

Konya’nin ara¢ plaka numarasinin 42 olmasi sebebiyle 42 katli olarak insa edilen

Selcuklu Kulesi Konya’nin en yiiksek yapisidir (163 m) (Sekil 2.52).

Sekil 2.52. Selguklu Kulesi - Konya

Sekil 2.51. Mersin Ticaret ve is Merkezi (Mertim)
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Izmir’deki yiiksek yapilar; 35 katli Izmir Hilton Oteli (142 m) (Sekil 2.53 - Sekil
2.55), Heris Tower (124 m) (Sekil 2.55), Ozdilek Crowne Tower (113 m) (Sekil
2.54), Gurel Plaza (85 m) (Sekil 2.55).
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sekil 2.53. Izmir Hilton Oteli, 1991, lzmir Sekil 2.54. Gzdilek Crowne Tower, 2002, izmir
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Sekil 2.55. Heris Tower, izmir Hilton Oteli, Giirel Plaza
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Ankara’daki yiiksek yapilar; Portakal Cigegi Kulesi (160 m) (Sekil 2.56), Sheraton
Oteli (143 m), Dikmen Vadi Kuleleri (140 m) (Sekil 2.59), TOBB kuleleri (140 m)
(Sekil 2.58), Halkbank Genel Merkezi (123 m), Armada Kule (122 m) (Sekil 2.57).

Sekil 2.56. Portakal Cigegi Kulesi-Ankara

Sekil 2.59. Dikmen Vadisi Kuleleri-Ankara



Istanbul’da insa edilmis yiiksek yapilar: Tiirkiye’'nin en yiiksek yapisi olan 64 kath
Sapphire (261 m.), Is Bankas1 Kuleleri (181 m.-52 kat), Sisli Plaza (170 m.-46 Kat),
Tekstilkent Plaza (168 m.-44 kat), Sabanci Center (158 m.-39 kat), Selenium Twins
(165 m.-34 kat), Polat Tower (152 m.-42 kat), Tat Towers (143m.-34 kat), Elit Plaza
(140m.-35 kat), Metrocity (138m.-35 kat), Tekfen Tower (135m.-28 kat), Flora
Residence (120m.-34 kat), Kempinski Rezidans Astoria (127 m.-28 kat).

=3 7

H;f:

:
&

™

Sekil 2.61. Sisli Plaza, Sisli Elit Rezidans, Sisli Tat Plaza-istanbul
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Tiirkiye’'nin ve Istanbul’un en yiiksek yapisi olan Sapphire’de 3 katta bir kat
bahgeleri bulunmaktadir. Projede 30 metre yiikseklikte havuz, 160 metre ylikseklikte
golf sahasi1 ve halka acik seyir teras1 bulunmaktadir.

Sekil 2.62. Biiyiikdere Aksindan Goriiniis

Sekil 2.63. Salacak Sahilinden Goriiniis
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Ayrica yapimi devam eden; en yiuksek kulesi 60 kat olan Varyap Meridian (Sekil
2.64), Diamond Of Istanbul, 54 katli Anthill Rezidans (Sekil 2.66), 39 katli Trump
Towers, My Towerland/Sky Towers (en ylksek kule 42 Kkat) (Sekil 2.67),
Istanbul’daki yiiksek yap1 siralamalarinda yer almaya baslamistir.

Bati Atagehir’de insasina baglanan Varyap Meridian projesi kapsaminda 6 kule ve 3
adet algak katli ticari blok yer almaktadir. Konut, otel ve is merkezinden olusacak
Varyap Meridian LEED kriterlerine uygun olarak gerceklestirilerek, Tiirkiye’nin ilk
biiyiik ekolojik karma insaat projesi olma 6zelligine sahip olacaktir (Sekil 2.64).

Sekil 2.64. Varyap Meridian- istanbul

Sekil 2.65. Biiyiikdere Caddesinden Gériiniig
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Sekil 2.66. Anthill - istanbul Sekil 2.67. My Towerland / Sky Towers- istanbul

Istanbul’da o6zellikle Biiyiikdere-Maslak aksi, Zincirlikuyu, Levent, Kozyatagi,
Atagehir bolgeleri yiiksek yapilari en ¢ok barindiran bolgelerdir. Bu bolgeler kentin
prestijli is alanlar1 olarak tanimlanmaktadir. Bu bolgelerde ofis, konut, otel, rezidans

olmak tizere genellikle karma kullanimli yiiksek yapilar insa edilmis ve edilmektedir.

Sekil 2.68. Tat Towers - istanbul
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3.YUKSEK YAPILARIN TASARIMINDA ETKiLi FAKTORLER

Imar ydnetmenliklerinde yiiksek yapilara iliskin kurallar1 olmayan ve yiiksek yapilara
0zel yonetmenliklerin bulunmadigi sehirlerde yliksek yapilasmanin gehir ve bina
uzerindeki etkisinin net bir bigcimde ortaya konmasi gerekmektedir: Yiiksek yapi
politikalar1 olusturulurken yiiksek yapilarin ve yakin ¢evresinin, insanlarin ve kentin
tizerine ne gibi etkileri oldugu konusuna dikkat edilmelidir. Bu etkiler asagidaki

bagliklar altinda siralanmustir.

3.1. YUKSEK YAPILARIN KENTSEL DUZEYDE ETKILERI

3.1.1. Sosyal Etkileri

Kentsel yerlesimlerde merkeze yakin olma ihtiyaci, yerlesim ve ofis faaliyetlerinin
merkez ve ¢gevresinde yogunlagsmasina, merkez fonksiyonunun gelismesine ve rantin
artmasina neden olmaktadir. Boylesine degerli alanlarda yer alan yliksek yapilarin
sadece biiro binasi olarak kullanilmasi halinde, mesai saatleri ile mesai dis1 saatleri
arasinda biiyiik niifus farklar1 olugsmaktadir. Gece ile giindiiz arasindaki bu fark ise
binanin i¢inde bulundugu kamusal alanin kisitli bir bigimde kullanilmasini ve

giivenlik sorunlarini beraberinde getirmektedir.

Islevsel olarak konut, ofis, otel ya da karma kullammli olan yiiksek binalar
bulunduklar1 bolgede ve orada yasayanlar iizerinde giclii-baskic1 bir etki

olusturmaktadir.

Yiiksek binalarin cadde kotunda kentsel mekanla kuracag: iliskinin bu mekana
olumlu katki saglamasi tasarimda dikkat edilmesi gereken en 6nemli noktalardan
biridir. Boyle bir iliskinin kurgulanmasi ise tasarimda insan 6lgeginin bina tizerindeki

oranini dikkate alarak mumkiin olabilir.
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3.1.2. Sehir Siluetine Etkisi

Yiiksek yapilar, yagsanan toplumsal ve ekonomik doniigsiimlerin simgeleri haline
gelirken uzak ve yakin cgevresiyle kent mekanini ve kentliyi 6nemli o6l¢iide

bicimlendirmektedir.

Yiksek yapilarin kent igindeki yer se¢imi, ¢evreyle iligkisini dogrudan etkileyen bir
karardir. Bu tiir yapilarin kentin dogal kaynaklarina etkisi diistintilerek planlanmasi

gerekmektedir.

Yiksek yapilarin boyutlari, islevi ve kullanict sayisinin fazlaligi sebebiyle kentin
altyap1 sistemine getirdigi yik de gbz ardi edilmemesi gereken bir faktordiir. Bu
sebeple yiiksek yapilarin yer se¢imi yapilirken cevre etki degerlendirmesinin
yapilmast ¢ok Onemlidir. Yiiksek yapilarin yakin ¢evrelerinde yarattiklar1 biiyiik
golgeli alanlar, zemin kotunda ortaya ¢ikan hava akimlari tasarim asamasinda

dikkate alinmasi gereken kriterlerdir.

Istanbul’da inga edilen yiiksek yapilar genis capli planlama siirecinden ge¢gmeden,
tekil birer imaj 6gesi olarak tasarlanmaktadirlar. Bunun neticesinde ylkseklik, taban
oturumu, parsel biinyesinde kapladig: alan farklilik gostermekte ve yiiksek yapilarda

carpik sehirlesme meydana gelmeye baslamaktadir.

Yiiksek yapilarin; riizgar tiinelleri olugturma, giines agisini engelleme, ¢evresindeki
algcak katli yapilarda ve yaya boyutunda giinesten faydalanamama, trafik sikisikligi
ve altyap1 yetersizligi gibi konularda ¢evreye olan yan etkileri yavas yavas kendini

gostermektedir.

Oysa ki giliniimiiz yiiksek yapilarinin bulunduklart ¢evreyle iliskilerinden ortaya
cikmast beklenen sonug, bulunduklar1 alanlarin kaynaklarini tiikketmeleri degil, tam

tersine bulunduklar1 alana, ¢evresine ve Istanbul’a deger saglamalar olur.

3.1.3. Kentsel Peyzaj Etkilesimi

Istanbul gibi metropol kentlerin, kacmilmaz gergeklerinden biri olan yiiksek
yapilarin kentlerin tarihinden ve cografyasindan gelen, hem fiziksel mekanda hem de
belleklerinde yer etmis olan siluetlere saygili bir durus sergilemeleri gerekmektedir.
Kente ait olan ve kentin gegmisinden bugiine ulasan 6zgiin yap1 ve dogal siluetlerin
bozulmamasi sehrin gelecegi i¢in 6nem teskil etmektedir. Bu amagla giiniimiize ve

gelecege yonelik planlama disiplini i¢inde yapilmasi gereken yiiksek yap1 politikalari
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ve buna bagli olarak gelistirilen plan kararlar biiylik 6nem tagimaktadir. Giiniimiizde
yiiksek yapilarla ilgili olarak devam eden tartismanin ana ekseni bu tiir yapilarin
gergeklestirilip gerceklestirilmeyecegi degil, kentin iginde nerelerde yer alacagi
hususudur. Istanbul genelinde giderek artan yiiksek yapilar igin bu tiir kontrol

mekanizmalar1 bulunmasi geregi istanbul gelecegi adina hayati dnem tasimaktadir.

Tarih, mimarlik ve kentlesme hareketi bir kentin kimliginin olusmasini ve devamini
saglayan birikimlerdir. Istanbul, Roma, Paris, Venedik gibi kentler kendilerine ait
Ozel kimliklere sahiptirler. Zaman i¢inde yavas yavas olusmus bu tarihsel
olusumlara, ¢izgilere, kriterlere, dogal verilere, siluetin 6zelliklerine gorsel algilama
ilkeleri 151¢1nda yaklasip, planlama kararlar1 almak, tarihsel ve estetik kimlige sahip

kentler icin gereklidir.

Tarihi kimlige sahip schirlerde yapilan yiiksek binalar, sehrin tarihi kimligini yok
edici Ozellikte en O6nemli rolii oynamaktadir. Yurt disindan segilen yiiksek bina
ornekleri incelendiginde, bunlarin higbirisinin tarihi doku iginde yer almadig
gorulmektedir. Gercekte yiiksek binalarin yogun olarak bulundugu New York ve
Chicago gibi sehirlerin tarihi ge¢mislerinin bu tiir binalar ile tanimlandig
diisiiniildiiginde, yurt disindaki ve Ulkemizdeki yiiksek binalarin bu agidan
karsilastirilmas1 miimkiin olmamaktadir. Ulkemizde yiiksek binalarin ¢ogunlugunun
bulundugu Istanbul, énemli bir tarihi mirasa sahiptir. Bu binalarin biiyiik ¢ogunlugu,
tarihi doku disinda yer almasina karsilik, sehrin tarihi kimligine olumsuz yonde etki
etmektedir. Bu durumda tarihi doku iginde yiiksek bina yapimimin yasaklanmasi
yeterli olmamaktadir. Tarihi dokuya belli uzakliklara kadar binalarin yiikseklikleri
kontrol altinda tutulmalidir. Bu konuda en 6nemli gérev sehir planlamacilarina ve

yiiksek bina tasarimcilarina diismektedir.

3.1.4. Yiiksek Yapilarin Sehir Dokusu Uzerindeki Etkileri

Yiiksek yapilarin ortaya koydugu en oOnemli sorunlardan biri sehirlerin tarihi
dokusunu ve geleneksel mimarisini ortadan kaldirarak, farkli bir estetik anlayis
getirmeleridir. Bundan dolay1 tarihi degerlere sahip sehirlerde yiiksek binalarin
yasaklanmas1 geregi yaygin olarak kabul edilen bir diisiincedir. Bu yasaklamanin ilk
orneklerinden biri Washington DC'de goriilmektedir. Bu sehirde 1910 yilinda 14
katli Cairo isimli apartmanin yapimindan sonra, baska bir binanin Capitol'iin kubbe

kasnagindan yiiksek yapilmasi yasaklanmistir. Diger bir ornek ise Paris'te

44



goriilmektedir. 1973 yilinda yapilan 64 katli Montparnasse Binasi (Sekil 3.1) tarihi
doku i¢inde yapilan ilk ve son bina olmustur. Bundan sonra yiiksek binalar sehrin

yalnizca La Defense Bolgesi'nde yapilmistir (Ozer, 1992).

Sekil 3.1. Montparnasse Binasi - Paris

Yiiksek binalarin yer alacagi kurallarin belirlenmesinde, yapilarin fonksiyonlar1 ve
bu fonksiyonlarin nerelerde yer almasi gerektigi, yapr yiliksekliginin kent siluetine
getirecegi etkiler, 6zel tarihi ve dogal degerlere sahip alanlarin konumu birincil
faktor olarak etkili olmaktadir. Sehrin biinyesindeki dogal ve yapay sinirlayicilar da,
iklimsel etkiler, toprak alt1 ve {istii degerler ve dokunulmaz 6zellikte bir kent silueti
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Yiiksek binalarin yer aldigi ¢evreye ve fonksiyonuna
gore dis gergevenin kurallariin olusturulmasi ise tasarim Olcutlerinin belirlenmesi

hususunda 6nem kazanmaktadir (Aytis, 1996).

Yiiksek yapilarin Istanbul igin s6z konusu olmaya basladigi yillarda c¢ikarilan
tartigmalarmn Istanbul siluetine yonelik olmasi, konuya farkli bir boyut getirmistir.
Onem verilmesi gereken oncelikli konu, bilingsizce yiiksek yapilara karsi ¢ikmak
yerine, kentin 6zelliklerini bozacak her turli kimliksiz yapilanmaya karsi tavir alinmasi
gerekmektedir. Bugiin Istanbul siluetini bozdugu sdylenen yiiksek yapilar, yeni bir
siluetin elemanlar1 olarak belirmeye baslarken, az katli olarak yapilanmig ve kimliksiz

yapilarin goriintiiyli her bakimdan daha fazla bozdugu, bir gercek olarak karsimizdadir.

Yiiksek bir binanin yapimina karar verilirken, oncelikle bu kiitlenin sehrin
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goriiniimiine, tarihi dokusuna nasil etki edecegi gdz oniine alinmalidir. Ornegin
Istanbul'da Bogazici silueti s6z konusu oldugunda konunun 6nemi daha iyi
belirmektedir. Son 10 yilda yiiksek binalarin yapildigi ve gelecekte de yapilacagi
Biiyiikdere Caddesi sehrin 6nemli bir aks1 haline gelmistir. Ancak bu aks iizerinde ve
yakininda yapilan yiiksek binalarm Istanbul'un yiizyillardan bugiine, ulasan tarihi
siluetine olumsuz etkisi oldugu ve daha 6nemlisi adi gecen aks iizerinde biiyiik alt

yap1 sorunlarina yol actig1 yaygin bir diisiincedir (Yirekli, Tiftik, 1992).

Yiiksek binalarin c¢ogalmasi ayni zamanda c¢evresel ekolojiye de olumsuz
yansimaktadir. Gelismeler kentsel cevre kalitesini, cadde yasantisinin mevcut
karakterini, peyzaji bozmayacak diizeyde olmalidir (Ali, Armstrong 1995). Bu
binalarin arazi birimleri iizerinde gerek yapi alani, gerekse insan sayisi agisindan
asirt yogunluga yol agtigr acgiktir. Bu yogunluk, insanlar {izerinde psikolojik
rahatsizliklar yaratmakla kalmayip (Yirekli, Tiftik, 1989:), basta ulasim olmak iizere
telefon hatlari, elektrik ve su sebekesi, atik toplama, kanalizasyon-aritma sistemi ve
posta servisleri gibi her tirll alt yap: problemini de ¢ikmaza siiriiklemektedir (Tapan,
1989). Yiiksek binalarin gelismesi ve sehrin ulasim gereksinmesi birbiri ile yakindan
iligkilidir. Sehrin imar plan1 ile wulasim plan1 birbiriyle baglantili olarak
tasarlanmalidir. Aksi halde yiiksek binalarin yaya ve tasit trafigi lizerinde yarattig
olumsuz etki sonucu ulasim ve diger altyap: sistemleri ¢okebilmektedir (Ali ve

Armstrong, 1995).

Hizli bir gelismede hiikiimetin planlama kararlarinin etkili oldugu aciktir (Barnett,
1973). Sehir plancilan tarafindan hazirlanip uygulamaya konacak stratejik bir plan
yiiksek binalarin gelisimini biiylik 6l¢iide kontrol altinda tutacaktir (Sev, 2000; Zoll,
1974). Bu plan biliylime sinirlarini garanti altina alarak, yeni binalarin ¢evre dokusu,
altyap1 sistemleri ve alan kullanimi1 kararlarinda baglayici bir etki yapmasi

gerekmektedir.

3.15. Yiiksek Binalarin Cadde ve Sokak Olceginde Olusturdugu Etkiler

Yiiksek binalar bulunduklar1 bolgede, cadde, yol ve kaldirimlar {izerinde olumsuz
etkilere sahip olabilmektedir. Bu olumsuz etki degisik sekillerde ortaya ¢ikmaktadir.
Oncelikle bu binalarm biiro binasi olarak kullanmilmas1 durumunda, is giris-cikis
saatlerinde caddelerdeki yaya sayisinda blyuk bir artis olmaktadir. Ornegin
Chicago'da Sears Tower (Sekil 2.26), sabah kisa bir siire i¢inde 40 000 Kkisi ile
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dolmakta, aksam ise gene kisa bir siire icinde bosalmakta, giris-cikis saatleri disinda
ise ¢evredeki yaya sayisi ¢ok azalmaktadir. Yiiksek binalarin sadece konut olarak
kullanilmalar1 durumunda da bazi sorunlar ortaya c¢ikmaktadir. Ornegin John
Hancock Center'in (Sekil 2.27) sadece 49 katin konut olarak kullanilmasina karsilik,
birka¢ tonu bulan giinliik atik toplama islemi bile 6nemli bir sorun haline

gelmektedir (Ozer, 1992).

Bugiin teknoloji ve malzeme acisindan yiiksek bina tasarimlarinin ¢ok iyi
¢Ooziimlenmesine karsilik, insan gereksinmelerinin saglanmasi heniiz gelisme
asamasindadir. Binadaki insanlarin birbiriyle iliskisinin azlig1 ve sokak seviyesindeki
yasantinin  eksikligi, tasarimcilarin  istesinden gelmeye calistigt  giincel
problemlerden biridir. Kentsel ¢evre icinde yiiksek binalarin egemen oldugu sokak
biitlinliigiinii korumanin tek yolu yiiksek ve algcak bina kiitleleri arasinda belirgin
gecisler yapmaktir. Burada 6nemli olan, bu tiir bir diizenlemede iki ayr1 bina tiiriine
gereksinim olmasidir: Sokak diizeyinde insanlar ile etkilesim icinde olacak az kath
binalar ve kentsel mekanlarin {istiinde, 6zel gereksinmeleri karsilayan ve daha geride

yer alan ylksek kdtleler olusturulmalidir (Cakmakli, 1992).

Bir diger sorun da yiiksek binalarin biiyiik kiitlelerinden dolay1 ¢evrelerinin giinesini
ve havasim engellemeleridir (Ellis, 1989). Yiiksek binalar bulunduklar bolgedeki
hava sirkiilasyon diizenini degistirir ve golgeleri ile kamu alanlar {tizerinde
istenmeyen, kontrolsiiz alanlar olusturur. Bu durumda kentsel ¢evre diizeni iginde

zararl etkiler ortaya ¢ikmaktadir (Attia, 1990).

Gliniimiizde ytliksek binalarin yapildig1 birgok iilkede giines ve manzara engellemesi
ile ilgili kurallar, proje denetiminin énemli bir parcas1 haline gelmistir. Ornegin
Japonya'da kis aylarinda ve en kisa giinlerde dahi, her konutun en az ii¢ saat gilines
almas1 gerektigi kabul edilmistir ve Onerilen projeler bu acidan da
degerlendirilmektedir (Oke, 1992). Benzer sekilde ayn1 amaca yonelik olarak New
York'ta 1916 yilindan itibaren diizenlenen yonetmeliklerle binalarin yiikseklikleri ve
kiitleleri tizerinde kisitlamalar getirilmis, uzun bir siire binalar kademeli piramit
formunda yapilmistir. 1930 yilinda yapilan 72 katli 40 Wall Street Binas1 da bu
orneklerden biridir (Willis, 1995).
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3.1.6.Yiiksek Binalarin Insanlar Uzerinde Yarattign Sosyolojik ve Psikolojik
Etkileri

Yiiksek binalarda yasayan c¢ocuklarin, algak binalarda yasayanlara gore daha

saldirgan, gergin ve iletisim eksikligine sahip oldugu aragtirmalarla ortaya ¢ikmustir.

Yiiksek binalarla sekillenmis yogun yerlesim alanlarinda, kisi ve toplumda olusan
bozukluklar, ruh saghigi, siddette ve suga ydnelme, bdyle ortamda yasayanlarda
dayanigma duygusunda azalma, iliskilerin yiizeyselligi ve giivensizlikten ortaya

ciktig1 belirtilmektedir (Bilgin, 2004).

3.1.7. Yuksek Binalarda Yer Segimi

Yiksek binalar kentsel mekan organizasyonunda oldugu kadar, kentsel
fonksiyonlarin dagiliminda da 6nemli rol oynayan araglardir (Baransu, 1992). Bu tip
binalar i¢in uygun bdlgelerin belirlenmesinde binanin fonksiyonlar1 ve bu
fonksiyonlarin nerede yer almasi gerektigi gibi faktorler rol oynamaktadir (Aytis,
1996). Kentsel planlama ilkeleri yoniinden yiiksek binalarin her yerde yapilmalarinin
dogru olmadigin1 London City Council de koydugu ilkeler ile desteklemektedir. Bu
ilkelere gore yiiksek binalar zengin tarihi merkezlerde yasaklanmali, merkez
disindaki yerlerde belli mesafelere kadar siluet acisindan yiikseklik kontrolii

yapilmalidir (Usta, 1995).

Yiiksek binalarin sehirlerin tarihi bdélgelerine siluet agisindan olumsuz etkidigine
daha once deginilmisti. Bu nedenle bati sehirlerinin birgogunda tarihi bolgelerde
yiiksek binalarin yapimina izin verilmemektedir. Amsterdam, Helsinki, Briiksel,
Roma, Viyana, Paris, Kopenhag ve Prag gibi tarihi dokulara sahip sehirlerde
1960'tan sonra yiiksek bina yapimi yasaklanmistir. Paris yasaklama alanini dar
tuttugu icin Front de Seine Bloklari, Eiffel Kulesine ¢ok yaklagmistir. Miinih'te
1970'ten bu yana Frauenkirsche Kilisesi merkez olmak iizere 4 km ¢apindaki alan
icinde mevcut gabariyi asan yiiksek binalara izin verilmemektedir (Ozdes, 1992). Bu
sehirlerin birgcogunda yiiksek binalar, Paris'te La Defense bolgesinde oldugu gibi
tarithi dokunun diginda ongoriilen bolgelerde yapilmaktadir. Tarihi degerlerin s6z
konusu olmadigit New York, Chicago gibi yeni sehirlerde ise, sehir merkezinin
cevreden algilanabilmesi ve konut binalarindan ¢ok biiro binalarinin yapimina olanak

tanimak amaciyla yiiksek binalar icin diiz alanlar secilmektedir.
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3.2. YUKSEK YAPI TASARIMINDA ETKIiLi FAKTORLER

3.2.1. Yiiksek Binalarda Kullanici Gereksinmeleri

Yiiksek yapilar tasarlanirken, insan yasami dikkate alinarak insanlarin normal yasam
gereksinimleri karsilanmalidir. Bu gereksinmelerin basinda gelen dogal hava ve
giinigigindan yararlanma gelmektedir. Bu gibi etkenler, binalarda yasayanlarin ve
calisanlarin performansi iizerinde etkili olan en Onemli faktorlerdir. Diger bir
gereksinim ise, ofis ¢alisanlarinin birbiriyle ve dis mekanla gorsel baglanti iginde
olmalaridir. Dis diinyayla iliskisi kesilen insanlar giin boyunca degisen hava
durumundan haberdar olamamakta, gece-giindiiz siiresini algilayamamaktadir.
Bunun neticesinde c¢alisanlar {izerinde performans diisiikliigli ve uzun vadede ruhsal

bunalimlar meydana gelmektedir.
3.2.2. Cekirdeklerin Planlamasi

Cekirdekler, yliksek binalarda diisey sirkiildsyonu saglayan elemanlardir. Bu amacla
asansOr, merdiven gibi diisey ulagim elemanlar1 ile mekanik ve elektrik tesisatinin
diisey dagilimi i¢in gerekli bosluklar1 igcermektedir. Bunlara ek olarak servis
hacimleri ve genel kullanim amacli koridorlar da ¢ekirdekte yer almaktadir (Cagdas

ve Saglamer, 1989; Ozgen, 1989).

Cekirdeklerin yiiksek binalarda diisey ulagim ve yangin gibi acil durumlarda kagisi
saglayan tek elemanlar olmasi ve kat planinda 6nemli bir alan kaplamasindan dolayz,
planlanmasi biiyiik énem tasimaktadir. Ozellikle sabah ve aksam saatlerinde diisey
sirkiilasyon agisindan yogunluk kazanan biiro binalarinda konunun 6nemi daha
fazladir (Sev, 2001).

3.2.3. YUksek Binalarda Servis Sistemleri

Yiiksek binalarin i¢inde yasayan ve calisan ¢ok sayida insanin gereksinmelerinin
karsilanmas1 ve i¢ konforun saglanmasi agisindan servis sistemlerinin Onemi
blyuktir. Binadaki 1s1 transferi, sistemleri harekete geciren enerjinin saglanmasi, su
gereksiniminin kargilanmasi, atiklarin uzaklastirilmasi, aydinlatma vb... gibi
hizmetler mekanik ve elektrik sistemleri tarafindan kontrol edilir (Orton, 1988).
Mekanlarin istenen diizeyde 1sitilip sogutulmasinda, uygun sicakliga getirilen
havanin nem dengesinin ayarlanmasinda, diisey wulagimi saglayan asansor

sistemlerinin bina kapasitesine bagli olarak tasarlanmasinda, kullanim suyunun
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saglanmasinda, pis suyun atilmasinda, yangina kars1 gerekli dnlemlerin alinmasinda,
kullanicilarin giivenlik ve korunmalariin saglanmasinda mimara, heniiz tasarimin
ilk asamalarinda bir¢ok gorev diismektedir. Ancak mimar bu problemlerin ¢ézumuni
tek basma ortaya koyabilecek kisi olmadigindan, makine, elektrik ve cevre
miithendisligi gibi ¢esitli meslek gruplarindan kisilerle is birligi yapmak
durumundadir. Servis sistemlerinin tasiyict sistem ve cephe sistemi gibi diger alt
sistemlerle etkilesim i¢inde bulunmasi, mimari projelerde bu tesisat sistemleri i¢in ne
kadar yer birakilmasi gerektigi, servis sistemlerinin boyutlarinin binanin fonksiyonu
ve insan kapasitesine gore belirlenmesi gibi faktorler yiiksek binalarda ekip

calismasini gerektiren baslica nedenlerdir (Aytis, 1996).

Modern bir yiiksek binada uygulanacak servis sistemlerinin maliyeti ortalama olarak
binanin ilk yapim maliyetinin % 30'unu, 25 yillik kullanim siireci maliyetinin ise
%70'ini olusturmaktadir. Bu acidan bakildiginda, servis sistemlerinin dogru
seciminin ne denli énemli oldugu belirgin bir sekilde ortaya ¢ikmaktadir. Binanin
kullanim siirecinde servis sistemlerinde ortaya ¢ikacak yetersizlikler ve aksakliklarin
giderilmesi pahali ve gii¢ islemler gerektirmektedir. Bundan dolay1, bu sistemlerinin
uygun olarak sec¢ilmesi, tasarim asamasinda diger alt sistemlerle biitiinlestirilmesi,
tiretim, yapim ve kullanim siire¢lerinde kontrol altinda tutulmasi sonradan

cikabilecek problemleri en aza indirgeyecektir (Ali, Armstrcmg, 1995).
Yiiksek binalarda uygulanan servis sistemleri su gruplara ayrilmaktadir:

- Mekanik tesisat sistemleri,

- Elektrik tesisat1 sistemleri,

- Cevresel kontrol sistemleri.
Mekanik Tesisat Sistemleri

Yiiksek bir binada mekanik tesisat sistemleri asagidaki alt sistemlerden olugsmaktadir:

- Isitma-sogutma-havalandirma (HVAC) sistemleri,
- Sihhi tesisat sistemleri,

- AsansOr sistemleri.

Isitma - Sogutma - Havalandirma (HVAC) Sistemleri

Isitma - sogutma - havalandirma (HVAC) sistemlerinin gorevi, i¢ hacimlerde kabul

edilebilir diizeyde bir kaliteye sahip hava saglamaktir. Buna yonelik olarak digaridan
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hava alinmasi, bu havanin temizlenip, istenen nem diizeyine getirilerek i¢ hacimlere
verilmesi, i¢ hacimlerde kirlenen havanin tekrar islenerek mikro-organizmalardan
arindirilmasi ve mekanlara verilmesi gibi islemleri kapsayan bu siirecin dogru ve
eksiksiz islemesi, katlarda pencere agarak havalandirma olanagi olmayan yiiksek

binalar i¢in 6nem tasimaktadir (Wilson, 1969; Salvason, 1969).

Amacmi etkin bir sekilde yerine getirmeye yonelik olarak 1sitma - sogutma -
havalandirma (HVAC) sistemleri kendi i¢inde dort alt sisteme ayrilmaktadir (Alj,
Armstrong, 1995):

- Isitma alt sistemi,
- Sogutma alt sistemi,
- Havalandirma ve dagitim alt sistemi,

- Dduzenleyici alt sistem.

Yukarida siralanan alt sistemlerden 1sitma ve sogutma alt sistemleri termal dengeyi
korumaya yonelik olarak sisteme 1s1 kazandirip, gereginden fazla 1siy1 alirken,
havalandirma ve dagitim sisteminin termal ve kimyasal olmak tizere iki fonksiyonu

bulunmaktadir.

Sthhi Tesisat Sistemleri

Sihhi tesisat insan sagliginin korunabilmesi igin gerekli temiz igme ve kullanma
suyunun saglanmasi, kirli sularin saghiga zarar vermeyecek sekilde uzaklastirilmasi
ile ilgili boru tesislerinin planlanmasini, yapilmasini igeren bir bilim ve uygulama

alanidir (Alphan, Uyanik, 1992).

Yiiksek binalarin sihhi tesisat sistemleri, kullanma suyu, atik su ve yangin suyu alt
sistemlerinden olusmaktadir. Kullanma suyunun her mekana esit sekilde
ulastirilmasi, cesitli basing ayarlama islemleriyle saglanabilmektedir. Yiksekligin
fazla olmasi, binalarin basinglandirma bolgelerine ayrilarak statik basincin belli

siirlarda tutulmasini gerektirmektedir (Alphan , Uyanik, 1999).

Sihhi tesisat sistemlerinde yangin sondiirme sistemlerine su verilmesi, iizerinde
dikkatle durulmasi gereken 6nemli bir konudur. Konvansiyonel bir yangin sondiirme
sistemi olan kuru hortum sistemi i¢in, bagimsiz bir su tesisati diizenlenmesi
gerekmektedir. Sprinkler sistemlerinde ise suyun basingli olmasinin 6nemi yoktur Bu

sistemlerde yapilacak bdlgelendirme ile basing ayarlamasi da kolaylagmaktadir.
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Yangin sirasinda yeterli su miktarinin bulunmasi geregi de, 6zel depolar ve pompalar
gerektirmektedir. Bagimsiz bir depodan su saglamanin yani sira, gerektiginde ana su
depolarindan sprinkler sistemine su aktarilmasi giivenlik acisindan Gnem

tasimaktadir (Sev, 2001).

Yuksek binalarda sihhi tesisat sistemleri, legyoner hastaliginin ortaya ¢ikmasina
neden olan legyonella bakterilerinin iiremesi i¢in uygun ortamlardir. Bu bakteriler
havuz, su deposu, gol havalandirma sistemlerinin su bdliimleri gibi durgun sularda
Ureyerek, havaya karisan, iist solunum yolundan viicuda yayilan, akcigerlerde
yerlesen bir tiir zatiirreye ve pontiak atesine neden olmaktadir. Merkezi sicak su
sistemlerindeki boilerlerde toplanan farkli kaynakli tortu zerreleri bu bakteriler i¢in
uygun Ureme ortami olusturmaktadir. Legyonella arastirmalarinin sonuglarina gore,
kisa boru hatlari, kiiciik boru ¢aplan ve liremeye uygun alanlarin kii¢iilmesi bu
bakterilerin olugmasini azaltmaktadir. Bu durumda yiiksek binalarin sihhi tesisat
sistemlerinde bu bakterilerin ¢ogalmasina karsi 6nlemlerin alinmasi gerekmektedir

(Sev, 2001).

Asansor Sistemleri

Yiiksek binalarin gelismesinde en dnemli adimi olusturan asansor sistemleri katlar
arasinda daha kolay ulagim saglamakta ve bu kolaylik binalarin giderek yiikselmeleri

i¢cin gerekli ortami olusturmaktadir.

Yiiksek bir binada diisey ulasim merdivenler, asansorler ve yiiriiyen merdivenlerle
saglanmaktadir. Merdivenler genellikle olaganiistii bir durumda kagis icin
kullanilirken, yiirliyen merdivenler daha ¢ok binanin zemin katlarindaki aligveris
merkezleri ve benzeri mekanlarda kisa mesafeli ulasimlar i¢in kullanilmaktadir. Cok
katli bir binada diisey sirkiilasyon icin siirekli olarak kullanilan sistem asansor

sistemidir (Aytis, 1996).

Etkin bir asansér sistemi tasarimi, bagka bir deyisle asansorlerin sayr ve
kapasitelerinin belirlenmesi i¢in, binanin kullanim amaci, kapasitesi ve kat adedi goz
oniinde bulundurulmalidir. Bunun i¢in 6ncelikle binanin hangi amacla kullanilacagi,
ne kadar yiikseklikte olacagi, her katta ka¢ kisinin calisacagi veya oturacaginin
bilinmesi gerekmektedir (Timurkan, 1989). Karma kullanimli yiiksek binalarda bu

konu daha fazla 6nem kazanmaktadir.

Yiiksek binalarda normal diisey sirkiilasyonu saglayan asansorler disinda, yiik
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asansorleri, servis asansorleri ve hastanelerde sedye asansoOrlerinin de binanim
fonksiyonuna gore tasarim agsamasinda diisiiniilerek ¢oziimlenmesi gerekmektedir.
Otellerde genellikle servis ve yuk asansorleri diizenlenirken, blro ve konut gibi ¢ok
katli binalarda bu konu goz ardi1 edilmektedir. Bu durum bu asansorlerin her zaman
kullanilmamasindan kaynaklanmaktadir. Buna karsilik, yiikk asansorleri itfaiye
teskilatinin gerektigi durumlarda kullanabilmesi ve yanginlara miidahale edebilmesi
icin ¢ok gerekli bir elemandir ve hatta yiiksek tavanli yapilmasi gerekmektedir

(Timurkan, 1989).

Elektrik Sistemleri

Yiiksek binalarda her tiirlii bina isletim sistemi i¢in elektrik enerjisine gerek
duyulmasi, bu binalarda ytliksek diizeyde elektrik enerjisi kullanimim da beraberinde
getirmektedir. Bundan dolay1 elektrik sistemlerinin tasarim asamasindan itibaren en
etkin sekilde diizenlenmesi biiyiik 6nem tasimaktadir. Bu tiir binalarin giivenlik ve
bilgi iletisim sistemlerinin kesintiye ugramaksizin, siirekli ¢alismalar1 zorunlulugu,
kesintisiz gili¢ kaynaklarimin da kullanilmasi gerektirmektedir. Cok yoénlu ve buyik
elektrik giiclerinin diisey dagitimi ve kontrolii ise, beraberinde yeni teknolojileri
getirmekte, bu da cogunlugunu is merkezlerinin olusturdugu yiiksek binalarda is

veriminin artmasini saglamaktadir (Ersoy ve Citipitioglu, 1988).

Yiksek binalarda elektrik enerjisinden aydinlatma, yildirnmdan korunma, giivenlik
ve acil yardim aydinlatmasi, bina i¢i evrak postalama, her tiirlii haberlesme, alarm
sistemleri, yangin sondiirme, her tiirlii algilama, kapali devre televizyon, merkezi
saat, ortak anten, yukseltici, bina i¢i ¢agri, elektronik oylama, eszamanli geviri,
telsiz, otopark, asansor sistemleri, bina otomasyonu ve akilli sistem islevlerinin

yerine getirilmesinde yararlanilmaktadir (Atapek, 1991).

Bina Otomasyon Sistemleri

Bina otomasyon sistemleri 1sitma-sogutma-havalandirma (HVAC) sistemleri, yangin
ve can giivenligi sistemleri ve benzeri sistemlerin daha etkin calismasini, bu
sistemlerin ¢ok sayidaki ekipmanlarinin belli bir merkezden kontrol edilmesini

saglamaktadir. Bina otomasyon sistemlerinin ana hedefi asagidaki gibi 6zetlenebilir:

- Merkezi denetim ve isletmeyi saglamak,

- Enerji tasarrufu saglamak,
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- Giivenlik kontroliinii saglamak.

Yangin Giivenligi Sistemleri

Yiiksek binalarda yangin gilivenligi, bu binalarda yasayan ve calisan insan sayisinin
¢ok olmasindan dolay1, az ve orta yiikseklikteki binalara oranla ¢ok daha fazla 6nem
tasimaktadir. Ozellikle yiiksek biiro binalarinda cam giydirme cephelerin
uygulanmasi ile bu 6nem daha da artmaktadir. Binanin herhangi bir katinda baglayan
yangin biiyiilk cam yiizeylerden diger katlara ve komsu binalara yayilabilmektedir.
Bunun yani sira giiniimiizde genis kullanim olanagi bulan plastik malzemelerin kolay
yanma ve zehirli gaz c¢ikarma oOzellikleri, yanginlar1 daha tehlikeli boyutlara

tagimaktadir.

Yiiksek binalarda yangin giivenligi sorunlarina, gerek yonetmeliklerde, gerekse
mimari tasarim ve uygulamalar asamasinda gerektigi kadar onem verilmemektedir.
Binalarda yangin giivenligi sadece yonetmelikler ile saglanacak bir gereklilik
degildir. Yanma ve yangin konusunda herkesi bilgilendirerek, yanginlarin ¢ikis
nedenleri, gelisme asamalari ve sonuglar1 hakkinda insanlarin goriis sahibi olmalarini

saglamak gerekmektedir.

Yiiksek bir binada yangin ¢ikmasinin engellenmesi, ¢ikmasi durumunda ise can ve
mal giivenliginin en etkin sekilde korunmasi gerekmektedir. Bu amagcla, bina
kullanicilarinin, yardima gelen itfaiyecilere ve binanin yangina kars1 korunabilmesi
icin bagvurulan c¢oziimlere "yangin giivenligi 6nlemleri" denir. Yangin gilivenlik
Onlemlerinin etkin olabilmesi, yangin ¢ikmasiin onlenmesi ve yangin basladiktan
sonra hizla etkisiz hale getirilmesiyle miimkiindiir (Becan, 1994). Bu baglamda
yangin giivenligi tasariminin hedeflerine asagidaki kosullarin yerine getirilmesi ile

ulasilabilmektedir (Ali, Armstrong 1995:486):

- Otomatik ve elle ¢alistirilan yangin sondiirme sistemleri kullanilarak olas1 bir
yanginin ilk evrelerinde sondiiriilmesi,

- Yangin sirasinda dumanin mekanik yollarla kontrol edilmesi,

- Fiziksel engelliler de dahil olmak tizere herkesin kolaylikla kullanabilecegi,
uygun kagis yollarinin belirlenmesi ve kagis plani yapilmasi,

- Binada kullanilacak tiim striikktiirel ve ince yapt malzemelerinin
yonetmeliklerdeki ilgili maddeler uyarinca yangina dayanikli olmasi,

- Yangin riskinin yiiksek oldugu yerlerde yangina dayanikli bélme duvarlarinin
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diizenlenmesi ve buralardaki sprinkler sisteminin yogunlastirilmasi,
- Yangin durumunu erken haber verebilmek i¢in otomatik yangin detektorleri

ve alarm sistemlerinin kullanilmasi.

Bu kosullarin yerine getirilebilmesi i¢in yeni teknolojiler, malzemeler ve

ekipmanlarla bitlinlestirilen pasif ve aktif giivenlik 6nlemleri uygulanmaktadir.

Pasif Yangin Giivenligi Onlemleri

Tasarim asamasinda ele alinarak, insaat sirasinda yapilan ve her zaman kalic1 islevi
bulunan dnlemlere pasif yangin giivenligi onlemleri denir (Design Guide, 1986). Bu

Onlemler asagidaki sekilde 6zetlenebilir:

Tasiyict Sistemin Yangina Dayanikli Olarak Tasarlanmasi

Yiiksek bir binanin tasiyici sistemini olusturan elamanlar belli bir siire yangina
dayanikli olacak sekilde tasarlanmalidir. Bu siire 60 m'ye kadar olan binalarda en az
60 dakika, 60 m'den yiiksek binalarda ise en az 120 dakikadir. Bu zorunlulugun
yerine getirilmesi igin tastyici sistem malzemesinin se¢iminde, bu malzemelerin
yangin karsisindaki davraniglarinin bilinmesi gerekir. Betonarme elemanlarinin
donatilarinin  etrafindaki beton tabaka pas payr ile yangindan korunmalar
saglandigindan, betonarme tasiyict sistemli yiiksek binalar yangindan daha az
etkilenmektedir. Celik striiktiirleri olusturan elemanlar, izolasyon maddeleri
piskiirtiilerek veya yangina dayanikli panolarla kaplanarak yangindan korunmaktadir

(Beedle and Rice, 1995).

Kacgis Olanaklarinin Saglanmasi

Mimari tasarim siirecinde, yangin sirasinda, binadan kagis siiresinin belirlenmesi ve
bu dogrultuda yeterli kagis olanaklarinin saglanmasi can glivenligi agisindan biiyiik
onem tasimaktadir. Kat planlarmin olusturulmasinda kagis merdivenlerinin ve
koridorlarinin genislikleri, konumlan ve kolay ulasilabilirligi dikkatle ele alinmalidir.
Yangin merdivenlerinin yiiksek 1stya dayanikli malzemelerle kaplanmasi, duman ve
alev sizdirmamasi, buraya kagan insanlarin can giivenligi bakimindan biiyiikk 6nem
tasimaktadir. Merdiven kapilarinin en az 120 cm olmasi, otomatik olarak

kapanabilmesi kagis kolaylig1 saglar.

Yiiksek binalarda yangindan kacis olanaklarinin saglanmasinda asansorlerin de
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Onemi biiyiiktiir. Asansorlerin bolgelere ayrilarak, ¢ikiglarinin kolay ulasim
saglanabilecek yerlerde diizenlenmesi gerekmektedir. Asansor sistemi, yangin aninda
hi¢ bir komut almayarak, zemin kat veya daha onceden belirlenen ¢ikis katina
giderek, orada kapilar1 agik olarak bekleyecek sekilde programlanmalidir (Fitzgerald,
1983)

Yangin merdivenlerinin kapilarina, koridorlarda kolaylikla goriilebilecek yerlere ve
her tirlii ¢ikisa, dikkat ¢ekecek uyari levhalari, yazilari, 1sikli panolar ve kagis
semalar1 konmasi, panik halindeki insanlar i¢in yol gosterici olmaktadir. Bu 1s1khi
levhalarin herhangi bir elektrik kesintisinde devreden ¢ikmamasi i¢in akiilii tiplerinin
secilmesi veya yedek enerji kaynagindan kesintisiz olarak beslenmesi Onem

tasimaktadir.

Yangin Bolgelerinin Olusturulmasi

Yiiksek bir binanin yangin sirasinda kismen veya biitiin olarak yikilmasini énlemek
tizere alinacak striiktiirel dnlemlerin yan1 sira, binay1 yangina dayanikli elemanlarla
yangin bolgelerine ayirmak, striiktiirel elemanlarin dayanimi agisindan yararlidir. Bu
yangin bolgelerinin "her kat bir bolge" olarak olusturulmasi gerekmektedir. 2000
m2'yi gegen kat alanlarinda tampon bolge uygulamasi, her bolgenin ana bolgeye ve
dikey kagis yollarina en az iki ¢ikis noktasinin olmasi, elektrik, acil gic ve
haberlesme {initelerinin yangma 2 saat dayamikli duvarlarla ¢evrelenmesi, biitiin
tesisat saftlarinin kat gecislerinde siki bir sekilde kapatilmasi biiylik Onem
tasimaktadir. Yangin olasilig1 yiiksek olan tesisat katlari, camasirhane, garaj, atlye
gibi mekanlarin miistakil yangin bolgelerine ayrilmasi da yarar saglamaktadir. Is1
merkezlerinin uygun yerlerde diizenlenmesi, buhar basinci veya kaynar su basincinin

olusturacag tehlikeler agisindan 6nem kazanmaktadir (Sfintesco, 1992).

Aktif Yangin Giivenligi Onlemleri

Binanin yapimi sirasinda diizenlenen veya daha sonra eklenen ve sadece yangin
durumunda islevi olan, belirli bir hedefe yonelmis 6nlemlere "aktif yangin giivenligi
onlemleri" denir. Bu amaca yonelik olarak uygulanan baglica 6nlemler asagidaki

sekilde 6zetlenebilir:

a. Dedektor ve Alarm Sistemlerinin Kullanilmasi
Yangin basladigi anda, sicakliga ve dumana duyarli hassas algilayicilarin otomatik
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olarak harekete gecip yangini haber vermeleri zamaninda miidahale agisindan biiyiik
Oonem tasimaktadir. Bunun i¢in binanin biitiin mekanlar1 yangin detektorleri ile

donatilmali ve bu detektorler merkezi kumanda istasyonuyla baglantili olmalidir.

b.Yangin Sondiirme Sistemlerinin Kullanilmasi

Yangin deneyleri ortalama biiylikliikteki bir odada ¢ikan kiiciik bir yangmin bes
dakika i¢inde her seyin yanmasina ve yanict maddelerden ¢ikan dumanin iki dakika
icinde odadaki insanlarin dliimiine neden oldugunu gdstermistir. Bu agidan yangin
sondiirme sistemleri ve araclarinin etkin kullanimi yanginin biliylimeden ve diger
mekanlara yayilmadan sondiiriilmesinde 6nemli rol oynamaktadir (Fire Safety for

Homes to High-Rises, 1999).

c. Duman Hareketinin Mekanik Yollarla Kontrol Edilmesi

Yiksek binalarda havanin dogal olarak sirkiilasyonunun yani sira, yanginda olusacak
dumanin mekanik yollarla yonlendirilmesi gerek kullanicilarin, gerekse itfaiye
gorevlilerinin can gilivenligi acisindan Onem tagimaktadir. Duman hareketini
yonlendirecek sistemin etkinligi, sprinkler sisteminin performansi ile dogrudan
ilgilidir. Kapsamli ve etkin bir duman hareketi kontrol sistemi ancak biitliniiyle
sprinkler sistemiyle donatilmis yiiksek binalarda olusturulabilmektedir (Ali,
Armstrong, 1995).

Yiiksek biiro binalar1 genellikle yatay olarak birer katlik yangin bdlmelerine
ayrilmaktadir. Yangin sirasinda ortaya ¢ikan dumanin kontrol edilmesi i¢in, her katta
mekanik sistemlerin kurulmasi gerekmektedir. Tesisat katlarinda, merdiven ve
koridorlarda basincin arttirilmasi, dumanin bu bolgelere hareketini yavaslatacak,
boylece kullanicilar yangin bolgelerine ve kacis noktalarina daha kolay
gecebileceklerdir. Yangin sirasinda hava ¢ikisini saglamak iizere her katta damperler
bulunmalidir. Bunun yani sira itfaiye gorevlilerinin kullanacagi asansorlerin lobileri
de basinglandirilmalidir. Yiksek konut ve otel binalarinda merdiven ve asansor

gruplarinin farkli basinglara sahip olmasi gerekmektedir (Ali, Armstrong, 1995).

Yiksek binalarda asansor bosluklari, bir yangin sirasinda duman bacasi seklinde
caligmaktadir. Bu durum bu bdlgelerin kagis i¢in kullanilmasini da engellemekte,
hatta duman ve alevler bu bacalardan diger katlara rahatlikla sigrayabilmektedir.

Ozel olarak tasarlanmis sizdirmaz duman saftlari ve duman bariyerleri yanginin ve
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dumanin diger alanlara yayilmasini engellemektedir.

Yiiksek binalarda yanginlarin trajik sonuglar dogurmasinda konstriikksiyonun
yanabilirligi, planlama hatalari, yetersiz ve islemeyen cikislar ve yangin bdélmeleri,
gec kalan veya islemeyen alarm sistemi, gerektigi gibi calismayan havalandirma
sistemi, otomasyonun tam calismamasi, sprinkler sistemi ve yangin sondiirme
cihazlarinin eksikligi, is¢ilik ve kullanimdaki hatalar, yangin sirasinda bilingsiz

davraniglar ve kullanimdaki dalginliklar 6nemli rol oynamaktadir.

Yanginda en 6nemli teorilerden biri, yangin ¢ikmasini 6nleyecek yapisal onlemlerin,
onceden diisiliniilerek, yanginla miicadele yerine, yangin ¢ikmamasi i¢in miicadele
olarak 6nem kazanmaktadir. Bu teori uygulamaya konduktan sonra, her seye ragmen
bir yangin ¢ikmasi durumunda bunu en hizli sekilde haber almak, gerekli birimleri
harekete gecirmek, bina biinyesindeki onlemleri uygulamaya koymak, yangini kisith
bir bolgeye hapsetmek ve insanlarin binadan gilivenle ¢ikisini saglamak
gerekmektedir. Bu amaca yonelik olarak binada yangina kars1 alinmas: gereken aktif
ve pasif yangin giivenligi onlemleri heniliz tasarim asamasinda ele alinmalidir (Sev,

2001).

3.2.4 Yiiksek Binalarda Tasiyic1 Sistemler

Yiiksek bir binanin tasiyici sisteminin olusturulmasinda amag, islevsel ve estetik
gereksinmeleri karsilayacak etkin ve ekonomik bir sistemin se¢imidir. Striiktiirel
davranig agisindan yiiksek bir bina yer ¢ekiminin neden oldugu diisey yiiklerin yani
sira, riizgar ve depremin neden oldugu yatay yiiklerden etkilenmektedir. Bu etkinin
biiylikligii binanin kendi agirligi ve diisey yiiklerin toplamina bagli orantili olarak
degismektedir. Iyi bir tasiyici sistem tasarimiyla, diisey yiikleri tasiyan elemanlarinin
tizerinde yeterli basing yiikleri olusturularak bina dengelenmekte, bdylece stabil hale

gelmektedir (Ali, Armstrong, 1995).

Tas1yict sistem tasarimi, yaraticilik yetenegine ve tasarimcinin deneyimine dayanan
genis kapsamli bir sanat olmakla kalmayip, topluma ekonomik acidan da yarar
saglayan bir faktordiir. Bu tasarim, bilimsel aragtirmalarla yeni yapim tekniklerinin

gelistirilmesini gerektirir. Boylece miihendislik ve ekonomi, daha gelismis tasiyici
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sistemlerin ve yapim tekniklerinin ortaya ¢ikmasinda, mimarliga yardimer olmalidir.
Kisaca "tasarim-design" kavrami, yaratici ve bilimsel incelemeyi icermektedir
(Bresler vd., 1968, Ozgen, 1989).

Bir yapinin tasiyici sistemi, belli bir 6l¢iide doseme plaginin sekline ve yatay yiiklere
kars1 alinacak onlemlere bagli olarak olugmaktadir. Kullanici gereksinmeleri ve
esnek kullanim faktorii dikkate alinarak yapilacak doseme plaginin tasarimi

striiktiirel akslari, kolon araliklarini, cephe ve tavan akslarini belirlemektedir.

Tasiyici Sistemlerin Siniflandiriimasi

Yiiksek yapilarin tasiyici sistemlerinde kullanilan baslica malzemeler gelik ve
betonarmedir. 19. yy'da yapilan ilk 6rneklerde dokme ve dovme demir elemanlarla
yapilan ¢ergevelerin yerini 1885'ten itibaren striiktiirel ¢elik profillerden yapilan
cerceveler almustir. Striiktiirel c¢elik yiiksek bina yapiminda Onemli bir rol
ustlenmektedir. Her ne kadar glinimuzde betonarme ve kompozit yapi sistemleri
giderek yayginlik kazansa da, diinyadaki yiiksek yapilarin dnemli bir boliimi ¢elik
tastyici sisteme sahiptir. Celik, yiiksek yapilarin ilk dérneklerinden beri kullaniimakta
olup avantaj ve dezavantajlar1 bulunmaktadir. Celik elemanlarin {iretimi endiistriyel
altyap1 gerektirmekte ve uretimde gerekli 6nlemler alinmazsa ¢evresel agidan 6nemli
zararlar olusturmaktadir. Ayrica celik elemanlarin yangina karst mutlaka korunmasi

gerekmektedir ki bu da maliyeti artirmaktadir (Lepik, 2004, Sev, 2009).

Yiiksek yapilarda kullanilan diger bir striiktiirel malzeme olan betonarme, bir dizi
teknolojik gelismenin sonucunda yapi1 alanina girmistir. Betonarme birgok striiktiirel
malzemenin aksine, tasarimciya ¢esitli secenekler sunmaktadir. Plastik etkisi, {iretim
kolayligi, dis etkenlere ve yangina dayanikliligi, bitmis iiriin olarak kullanilabilmesi,
cesitli yiizey dokularinda tasarlanabilmesi, insan saglig1 acisindan zararsiz olmasi vb.
gibi bircok avantaja sahiptir. Yiiksek dayanimli/yiiksek performansli beton, ¢esitli
amacglara uygun katki maddeleri, beton pompalama teknolojisindeki gelismeler

betonarmeyi birgok acidan gelikle esdeger konuma ulastirmistir (Sev, 2009).

Celik ve betonarmeyi dayaniklilik, rijitlik, eleman boyutu, striiktiirel maliyet, yapim
suresi, yangina dayaniklilik ve benzeri gibi faktorler agisindan yarar saglamak {izere
bir araya getirmek ekonomik ve g¢evresel yararlar saglamaktadir. Kompozit olarak
tanmimlanan bu sistemler ¢elik ve betonarmenin avantajlarindan en etkin sekilde

yararlanmaktadir. Dosemelerde beton ve geligin birgok durumlarda birlikte kul-
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lanildigin1  sdylemek miimkiindiir. Artik giiniimiizde sadece ¢eligin veya
betonarmenin tasiyict sistem malzemesi olarak kullanilmasi ge¢miste kalmig bir
gelenektir. Kompozit sistemler ¢elik bir yapiya oranla kullanilan striiktiirel malzeme
miktarini azaltmakta, betonarme bir yapiya gore kiitleyi hafifletmektedir (Wells,
2005).

Yiksek binalarda uygulanan tasiyict sistemler, kullanilan malzemenin celik,
betonarme veya kompozit olmasina, binanin kat adedine, mimari planlamasina veya
kullanim amacia gore degisiklik gostermektedir. Bu sistemlerin sistematik bir
simiflandirilmas:  yapilirken, yatay yliklere dayanim Onemle g6z Oniinde
bulundurulmalidir. Siradan kiris ve kolonlarin tasarimina gore yatay yiik dayanim
projelerinin gelistirilmesiyle her tiirlii tasiyict sistem metodolojisi, yiiksek binalarin
diisey bir konsolla esdeger oldugu goriisiinde birlesmektedir (Beedle and Rice,
1995).

Yiksek yapilarda yatay yiiklere dayanikli tasiyict sistemler U¢ grup altinda

toplanabilir:

- Cerceve ve Perde Duvarli Sistemler
- Perde Duvarli Sistemler

- Tip Sistemler

Cok katli yapilarda uygulanan rijit cerceveler birbirine rijit olarak baglanmis kolon
ve kiriglerden olusmakta olup, yatay yiikke dayanikliliklar1 baglanti noktalarinin
rijitligi ile smirhidir. Tasarimda pencere, kapi bosluklarinin ve bélme duvarlarinin
diizenlenmesi ac¢isindan esneklik saglayan bu sistemlerde kat adedi arttik¢a yatay
yiiklere kars1 onlem almak gerekir. Bu amagla betonarme yapilarda perde duvarlar,
celik yapilarda ise diyagonal elemanlar tasarlanmakta, bdylece cercevenin yatay
Otelenmesi sinirlandirilmaktadir. Bu durumda sistem betonarme yapilar igin “cerceve
ve perde duvarli”, ¢elik yapilar igin de “caprazli ¢ergeve” adin1 almaktadir (Finch,
2005).

- Betonarme perde duvarlari, yiiksek yapilarda yatay yiikleri tasimakta oldukca
etkin elemanlardir. B6lme duvarlarinin sik araliklarla tasarlandigi ve birbirini
izleyen katlardan olusan konut, otel, yurt vb. gibi yapilarda tim duvarlar
tastyici olarak diizenlemek miimkindur. Bu sekilde olusturulan “betonarme

perde duvarli sistemler”:
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- Endiistrilesmis yapim yontemleriyle uygulama kolaylig1 saglar,
- Yiiksek dayanimli beton kullanildiginda duvar kalinligr azalir ve kullanim
alan artar,

- Yangin giivenligi, ses ve 1s1 yalitimi agisindan avantaj saglar.

Baz1 yiiksek yap1 orneklerinde yatay ve diisey yiiklerin sadece bir veya daha fazla
cekirdek tarafindan zemine aktarildigina da rastlamak miimkiindiir. Asma veya
konsol sistemler olarak adlandirilabilecek bu drneklerde katlar merkezi konumdaki
cekirdekten konsol olarak tasinmakta veya kablolarla ¢ekirdege/cekirdeklere

asilabilmektedir.

Yapilarda daha az striiktiire]l malzeme kullanarak yatay yiikle karsisinda daha etkin
bir sistem ortaya koyma konusundaki galigsmalar “tUp sistemleri” ortaya ¢ikarmustir.
Ilk olarak Fazlur Rahman Khan tarafindan gelistirilen tiip sistemler sik aralikli
kolonlar ve yiiksek parapet kirislerinden olusan delikli bir tiipe benzemektedir. Bu
delikli cephe struktir( sadece diisey yiikleri tasimakla kalmaz, ayni1 zamanda yatay
yiiklerin bir kismini da karsilar. Diisey, dev bir konsol olarak tanimlanabilecek tiip
sistem, yatay yiik karsisinda etkin davramisini yiike paralel cephe duvarlarinin
cerceve, dik cephe duvarlarinin ise perde davranisi gdstermesine baghdir. Icte perde
duvarlart ve ¢ekirdek olmasi durumunda striiktiir tasarimcisi yatay yiikleri tiip ve ic
perdeler arasinda paylastirma olanagma sahiptir. Ici bos bir g¢erceveli tupin
ekonomik sinirlar i¢inde striiktiirel gereklere cevap vermemesi durumunda, blyik

boyutlu ¢aprazlarin eklenmesi sistemi giiglendirmektedir (Sev, 2009).
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4. YUKSEK YAPI POLITIKALARI

4.1. YUKSEK YAPI POLITiKALARININ GEREKLILiGi

Tarih sayfalarinda her zaman yer edinmis olan Istanbul’un sahip oldugu gecmisten
gelen tarihi ve dogal giizelliklerini korumak, sehrin gelisimini ve gelecegini
yonlendirmek ve kontrol etmek, bu tarihi miras1 gelecek kusaklara saglikli bir

bigimde aktarmak i¢in kaginilmaz bir sorumluluktur.

Yiiksek yapilara iligskin politikalar gelistirmis olan kentler, bu yapilarin insa edildigi
alanlar1 birer kentsel proje bolgesi olarak ele almakta ve ona gore tasarimlarim
yapmaktadirlar. Boylelikle, tek tek ve birbirinden bagimsiz bir bi¢imde ortaya ¢ikan
binalar yerine belirli bir planlama siireciyle ortaya c¢ikmis, birbirleriyle komsuluk
iliskisi kurabilen, kente ve kentsel yasama pozitif katkilar1 olan, kent siluetini

bozmayan yiiksek yapilar gerceklestirilmektedir.

4.2. YUKSEK YAPI POLITIKALARINA FARKLI YAKLASIMLAR

Tarih boyunca birbirinden farkli biiylime modelleriyle gelisen kentlerin yerlesim ve
gelisim politikalar1 birgok nedene bagh olarak farklilik gostermektedir. Bu durum

yiiksek yapilar i¢in de gegerlidir.

Kimi kentler tarihi merkezlerini korumak adina yiiksek yapilart 6zgin kent
sinirlariin disina atma yoluna gitmis, kimileri, savas, dogal afet gibi sebeplerden
zarar goren merkezlerini yliksek yapilarla yeniden sekillendirerek kendine bambagka
bir imaj ve vizyon belirlemis, kimileri de kent merkezinde birtakim yiiksek yap1

bolgeleri ve etkileme alanlart olugturma yoluna gitmistir.

Belirli bir dokuya sahip olan kentlerde, belirli alanlarda yap1 yiiksekligi kontrol altina

alinmalidir (Saydam, 2007). Bu alanlar su sekilde siralanabilir:

- Kente ait olan 6zellikli siluetler,

- Dogal degerlere sahip alanlar,

- Dogal degerlere sahip alanlarin etkilenme alanlari,
- Acik alanlara cephe alan yerler,

- Koruma altindaki tarihi alanlar,

- Koruma altindaki bu alanlarin etkileme alanlari.
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Yiiksek yapilarin kent ve insanlarla iliski kurabilmesi amaciyla Diinya’daki 6rneklere
bakildiginda bu konuda uygulanan ¢esitli politikalar ve yasal diizenlemeler oldugu
gorulmektedir. Boylece Ulke yonetiminden yerel yonetimlere, toplumsal ve bireysel

anlamda sorumluluk altinda olan ¢esitli aktrlerin bulundugu ortaya ¢ikmaktadir.

4.2.1 Amerika Birlesik Devletleri’nde Yaklasim ve Yasal Duzenlemeler

“Yiiksek bina” tipinin ortaya c¢iktigi ABD, yliksek binalarla ilgili ilk denetimlerin
konuldugu iilkedir. Yonetmelikler, baslangicta kamu yarar1 gozetilerek ¢ikarilmasina
ragmen, zamanla yatirnmcilarin ¢ikarlar1 dogrultusunda zorlanmis, degistirilmis ve
adeta her yiiksek bina i¢in pazarlik edilir hale gelmistir. Buna karsilik, kent
¢evresinin olusturulmasina yonelik genel planlama kararlari yaninda Amerikan
yonetmeliklerinde yer alan yerel ¢ozliimler, kamu adma yerel yonetimin ve
yatirimeinin uzlagsmasini dnermesi ve giincel gereksinimlere yanit veren ¢oziimler
icin esneklik birakmasi bakimindan akilc1 bir yaklasim olarak da kabul edilebilir.
(Oke, 1992).

YUksek yapilar1 “ekonomik gili¢lerin mantiksal bir sonucu” olarak adlandirmak
miimkiindiir. Bu olguya niifusun artis1 ve kent merkezlerinin kalabaliklagsmasi da
eklenince 1980’lerde Amerika’da kent merkezleri, planlamanin glindemine
tasinmustir. Arsa fiyatlarinin artmasi ile birlikte arsa kullanimi ekonomisi adina imar
yonetmelikleri degismis, yiiksek yapilar ise kalkinma ve ekonomik basari i¢in bu
sistemin 6nemli bir parcasi haline gelmistir. Bu asamada, Amerika’da planlamanin,
plancilardan ¢ok ekonomistler tarafindan yapilmasi da yapilarin yiikselmesinde ve

artmasinda etkili olmustur (Ciravoglu, 2007).

Yiiksek yapilarin kent ve kentliyle iliski kurabilmesi anlaminda basarili 6rneklerin
sergilendigi Amerika’da yerel yonetimin, karsisina gelen yatirnmcidan bir takim
taleplerde bulundugu goriilmektedir. Bu baglamda yatirimcidan bir kamusal alan
yaratmasi istenmekte, bunun karsiliginda da girisimciye fazladan kat insa edebilmesi
gibi haklar verilmektedir. Ornegin; "New York’ta 5.Cadde, yerel yonetimlerce bir
aligveris aksi olarak goriilmektedir. Bu caddede kamusalligi arttiracak politikalara
ihtiya¢ duyulmaktadir. Once General Electic’in 5.Cadde’deki binas1 i¢in birkag kotta
kamusal alan yaratmasi istenmistir. Iklimin soguklugu ve olusturulmus agik kamusal

alanlarin kullanilamadig1 gézlenmistir. Bu 6rnekten alinan tecriibe ile yerel yonetim
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ayn1 cadde iizerinde bina insa etmek isteyen Sony Binasi’'ndan klimatize edilmis,
kapali, yar1 saydam bir kamusal alan olusturulmasi istenmistir (Konuk, Bahadir,
2008). Bu mekanlar kis bahgeleri olarak gelisimlerini siirdiirmislerdir. Girisin
serbest oldugu bu mekanlarda tamamen serbest kullanimli bir kamusal alan
olusturulmas1 amaclanmistir. Bunun karsiliginda yerel yonetim tarafindan Sony
firmasina kendi miizesini yapmasi i¢in izin verilmistir. Benzer bir durum IBM
Binasi’nda da yasanmistir. IBM Binasi’na olusturdugu kamusal alanlar karsiliginda
ekstra kat yapma hakki verilmistir. Bu ve benzeri ¢oziimler siklikla uygulanmistir.
Kamu-6zel sektor isbirligi sayesinde kent ve kentliyi bulusturmak miimkiin

olabilmistir.

2% ¢

“Kamu-ozel sektor isbirligi” ‘ne ornek verilebilecek bir diger uygulama da New
York’ta Battery Park City’de yapilmistir. S0z konusu alanda, defalarca plan
caligmalarinin yapilmig ancak c¢ok masrafli olmasi sebebiyle planlanan projeler
gerceklestirilememistir. Ozel sektorle yerel yonetimin bir isbirligine girmesi
neticesinde gergeklestirilen proje ile alanin orta kismi i¢in bir yapilanma izni
getirilmistir. Bu izne karsilik tiim alanin doldurulmasi ve %50’sinin kamusal acik
alan olarak duzenlenmesi mecburiyeti getirilmistir. Boylece kuzey giiney parki,

biitiin kiyilar, kosu alanlari, kamusal parklar ve baglantilar kazanilmistir.

19. yiizyildan itibaren yiiksek yap1 gelisiminde birinci sirada olan Amerika Birlesik
Devletleri’nde; basta New York olmak iizere Seattle, San Francisco, Los Angeles,

Chicago gibi biiylik kentlerde, yiliksek yapilasma hizla devam etmektedir.

Amerika kitasinda bulunan sehirlerin ge¢misleri ¢ok eskiye dayanmadigindan,
kentlerdeki tarihi kent merkezi olgusu Avrupa sehirleriyle benzesmemektedir.
Yaklagik 350 yillik bir tarihi olan New York kenti esas karakterini, Ozellikle
Manhattan Yarimadasi’ndaki yiiksek yapilariyla kazanmistir. Bu nedenle ABD’deki
kentler daha en basindan belirli planlama ilkeleri dogrultusunda bigimlenmis ve
yilksek yap1 politikalar1 dogrultusunda gelismistir. Amerika’da yiiksek yap1

politikalar1 eyaletlere gore farkliliklar géstermektedir.

Ornegin San Francisco kenti yiiksek yap1 politikasinin olusumunda ¢ikis noktast,
deprem riski olmustur. Daha sonra, mevcut gokdelenlerin kentteki hareketi nasil
yonlendirdigine dair bir analiz yapilmistir. Olumlu yonde yonlendirenler icin yeni bir

adim atmamaya, ancak bunlara bir diizenleme getirmeye karar verilmistir. Diger
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taraftan da kentin geleneksel dokusunu gugcli tutarak, bu dokuya higbir sekilde

yiiksek yapilar1 yaklagtirmamak, planlamanin ana ilkelerini olusturmustur (Konuk,

2008).

ABD yiiksek yapilarin kent ve kentliyle olumlu iliski kurabilmesi amaciyla, insan ve
yasadig1 ¢evreyi goz onilinde bulundurarak, bu yapilarin getirecegi olumsuz etmenleri
minimize etmek amaciyla 1970 yilinda NEPA (National Environmental Policy Act)
kanununu yiiriirliige koymustur. Insan ¢evresini dnemli derecede etkileyen faktorleri

NEPA, ABD Ulusal Cevre Politikas1 Kanunu, kisaca s0yle siralamaktadir.

- Onerilen binanin cevre lizerindeki etkisi,

- Bina gergeklestirildiginde ¢cevrede olusacak olumsuz etkiler,

- Onerilen binaya alternatifler,

- Cevrenin kisa vadede kullanimiyla uzun vadede verimliliginin iliskisi,

- Onerilen bina gergeklestiginde olusabilecek ve degistirilmesi olanaksiz etkiler.

New York:

Yiiksek yapilarda arsanin tamaminin kullanilmasi, 6zellikle yiiksek binalarin yogun
oldugu bolgelerde biiyiik olumsuzluklara neden olmakta; ¢cevre binalarin hava, gilines
gibi fiziksel kosullardan yararlanabilmesini kisitlamaktadir. New York’ta ilk
yonetmeligin ¢ikmasinda da bu sorunlar etkili olmustur. Arsanin tiimiinii kaplayan
Equitable Binasi, New York'ta yiikseldigi zaman, ¢evresindeki binalarin 1s18mi ve
giinesini engelliyor gerekgesi ile sikayet konusu olmus, bunun sonucunda da 1916
New York yonetmeligi hazirlanmistir. Bu yonetmelikte yolun genisligi ile bina
yiiksekligi arasinda belli bir oran kurularak, binalarin hava, 151k, giines gibi fiziksel
kosullardan yararlanabilecek sekilde bigimlenmesi dngorilmektedir. Yonetmelikteki
bu sartlar, binalarin ¢esitli kademelerde geri ¢ekilmesine ve New York ziguratlari

diye isimlendirilen bina bigimlerinin ortaya ¢ikmasina neden olmustur (Eren, 1992).

1961 yilinda yeniden gozden gecirilen New York yonetmeligi bu kez de tesvik edici
bir sekle biiriinerek, sehre hizmet getirme karsiliginda binalarin yuksekliklerinde belirli

oranlarda artis olanagi saglamistir (Eren, 1992).

1980'lerde tekrar ele alinan yonetmelikte, post-modernist estetik anlayisinin ifadelerine
yer verilmis, bir bagka deyisle, post-modernizmin varlig, bu tiir kararlarin
benimsenmesini kolaylagtirmistir. Bu yonetmeligin en biiyiik 6zelligi, komsu binalar ve

cadde i¢in 151k ve hava hakkini koruyan 1916 kararlarin1 giindeme getirmesi olmustur.
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Cok kath binalarin yiiksekligi ve geri c¢ekilme sartlart degistirilmis, farkli bir kiitle
kontrolii saglanmaya ¢alisilmustir (Eren, 1992).

New York yiiksek yap1 yonetmeligi bugiine kadar bircok degisikligi ugramis olup, imar
planlariin hemen hepsinde, kamu yarar1 esas alinmakla birlikte, biiyiik bir gogunlukla
yatirimcilarin ¢ikarlari yoniinde kararlar ¢ikmakta, imar planlari da her bina icin farkl
kosullarda uygulamaya koyulmakta, bu da her defasinda yeni diizenlemelerin yapilmasi
sonucunu dogurmaktadir. Bdyle olunca, kesin bir basariya ulasilamamakta,

denetimlerde de aksamalar ve haksizliklar yapilabilmektedir (Aytis, 1996).

Sekil 4.1. New York’tan Goriiniis
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Yiiksek yapr denince akla ilk gelen sehir olan New York’ta, ilgili yonetmelikler
zaman zaman yatirimcilarin istekleri dogrultusunda degistirilse de, bu tiir yapilar
tizerinde ilgili idarenin kontrol ettigi konular bulunmaktadir. Bazilar iilkemizde de

kullanilan bu temel kontrollerin 6nemli olanlar1 sunlardir:

- Kat Alani Kat Sayis1 (KAKS):

Binanin kat alaninin, arsa alanina orani, kat sayisi esasina gore kontrol edilmektedir.
Izin verilen bina alaninin bulunmas igin arsa alan1 KAKS ile carpilir.

- Taban Alan1 Kat Sayis1 (TAKS):

Binanin arsa iizerinde kapladigi taban alanimin arsa alanina oranidir. Bu oranin

kiiclilmesi binanin taban alanini azaltirken, yiiksekligini arttirmaktadir.
- Fiziksel Cevre Kontrol(:

Bolge yonetmeligi yiiksek binalarin bigimlerini de kontrol etmektedir. Binalarin
komsu arsalara ve sokaga olan uzakliklar1 tespit edilerek binanin bigimine ve
arsadaki  yerine sinirlamalar  getirilmektedir. Buradaki amag, binalarin
yiiksekliklerinden kaynaklanan golge alanlardan kurtularak, sokak seviyesinin dogal

1518a, hava sirkiilasyonuna kavusturulmasidir.
- Gok Alam Acis1 Olgegi:

Binanin goévdesi, sokak genisligine gore belirlenmektedir. Sokak kotunun 11k
alabilmesi i¢cin binalar e8imli veya kademeli olarak yiikselmektedir.
Kademelenmedeki bu oran 2,5 ya da 3 arasinda degismekte ve kiitle olarak da 70°’lik
bir egim kabul edilmektedir. Binanin zemin alani herhangi bir kotta arsa alaninin

%40’ 11 agsmiyorsa, iist kisminin gok alani ac¢isin1 agmasina izin verilmektedir. (Eren,

2004)

Bununla birlikte New York kentinde yiiksek konut bolgelerinde tasarimin kalitesini

arttirmak i¢in mimarlara bir dizi standart tasarim kriterleri onerilmektedir.

‘New York City’s Standard for Unit Development’ tarafindan hazirlanan kriterlerin

degerlendirilmesi planlama komisyonu tarafindan not sistemiyle yapilmaktadir.

Yakin ¢evre etkileri, rekreasyon alanlari, korunma ve giivenlik, bina tasarimlar1 ana

basliklarinda yiiksek not alan binanin KAKS orani arttirilmaktadir (Eren, 2004).
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4.2.1.2. Chicago:

Yiksek yapilarin yer aldigi Chicago gibi cesitli Amerikan sehirlerinde ise
gokdelenlerin ortaya ¢ikmaya baslamasindan kisa siire sonra bu tip binalarin
yapiminda uyulmasi gereken kesin kurallar yiiriirliige konulmustur. Chicago’da ilk
asamada uygulanan “birakiniz yapsinlar” politikasindan sonra, karmagsik bir dizi
hesaplama yoluyla binalarin yiiksekliklerinin ne olacagini belirleyen bir diizenleme
1893 yilinda yiirtirliige girmistir. 1923’te binalarin yiiksekliklerini, konumlarim1 ve
“kanyon benzeri” etkilerin olusmasin1 engellemek {iizere birbirleriyle iliskilerini

belirleyen bir kanun yarirlige konulmustur.

4.2.1.3. San Francisco:

ABD’nin dogu kiyisinda yer alan New York kentiyle beraber yiliksek yap1
politikalarin1 uygulayan kentlerden bir digeri de {ilkenin bat1 sahilinde yer alan San
Francisco’dur. San Francisco’da yirminci yiizyilin ilk yarisindan itibaren yiiksek
yapilarla ilgili birtakim kontrol mekanizmalari mevcuttur. Kentte Ikinci Diinya
Savas1 sonrasinda iki adet yiiksek yapi bulunmaktayken, 1969 yilinda 233 metre
yiiksekliginde olan Amerika Merkez Binasi’nin insa edilmesi ile yiiksek yapilarin

artist gdzlenmistir.

San Francisco kenti bina yonetmeligine gore yliksek yapi; insan faaliyetleri igin

yapilmis, zeminden itibaren 25 metreyi gecen binalardir.

Kentin yiiksek yap1 politikast olusturulurken, kent silueti gbz Oniine alinarak,
gorinimde denge kurulmasina yerel irade tarafindan Ozen gosterilmistir. Bu
baglamda, yapt yogunluklarinin fazla oldugu is merkezleri, kentin kuzey bdlgesine
homojen olarak dagitilmistir. Boylece, gerek niifus ve altyap1 yogunlugunun, gerekse
de kent siluetindeki dengenin saglanmaya calisiimasi hedeflenmistir. Ayrica kentteki
yiiksek yapilarin estetik ve ¢agini yansitan unsurlar ile donatilmis olmasi da yasalar

ile kontrol altina alinmistir.
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Sekil 4.2. San Francisco Kent Silueti

Kent, dort adet islevsel bolgeye ayrilarak yogunluklar kontrol edilmektedir:
Hizmet alanlar1 (KAKS = 7),

Genel kullanim alanlar1 (KAKS = 10),

Aligveris alanlar1 (KAKS = 10),

Merkezi ofis alanlar1 (KAKS = 14).

Belirlenen bu yogunluklar birtakim kamu yarar1 gozeten sartlar One siiriilerek

arttirilabilmektedir. Bu sartlar ve karsilifinda verilen imar haklar1 sunlardir:

- Halka a¢ik meydan yapimmi ile binanmin yiiksekligi %15 arttirilabilmektedir.
Ancak meydan yapimu ile birlikte bina, arsa sinirindan en az 15 metre geriye
cekilmelidir.

- Geri ¢ekilme ve {ist katlara cikilirken binanin kii¢iilmesi, bina yiiksekliginin
artmasini saglamaktadir.

- Zemin katlarin arsa sinirina kadar c¢ikarilarak geleneksel sokak yapisinin
arkadlarla desteklenmesi ve komsu binalarla iliski kurulmasi olumlu

bulunmaktadir.
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- Bolgede yer alan eski binalarin ya da o binalarin 6nemli bdliimlerinin
korunmasi, yliksek yapi ile iliskilerinin degerlendirilmesi gerekmektedir.

- Sehrin farkli bolgelerindeki binalarin ulasabilecekleri maksimum yiikseklik,
sehrin genel siluet incelemesi ile ortaya ¢ikan sonuglarla belirlenecektir.

- Yiiksek binalarin kiitlelerinin sinirlandirilmasi igin, her bdlgede binanin
maksimum kosegen Olcilisii belirlenerek binalarin sadece yiikseklikleri degil
formlar1 da kontrol edilmektedir.

- San Francisco kenti imar planinda yiiksek yapilarin bulunacagi alanlar
saptanmigtir. Bu plan kamunun katilimi ile son halini almistir ve bugiin yiiksek
yapilar yalnizca kent merkezinde insa edilmektedir.

- Merkez disindaki konut alanlarinda ise yiikseklik sinir1 23 metredir. (Eren,1992)

Bununla beraber kentteki yiliksek yapilarin olusturdugu kentsel mekanlarin kentsel i
peyzaj ile desteklenmesi de planlamanin bir pargast olarak ele alinmistir. Bu tutum

kentin genel kimligi ile biitiinlesen kentsel i¢ peyzajlarin olusmasini saglamaktadir.

4.2.2. Avrupa Ulkelerinde Yaklasim ve Yasal Diizenlemeler

Avrupa’da yiiksek binalar konusunda tutucu bir yaklasim goriilmektedir. Avrupa
sehirlerinin ¢ogunda yiiksek binalar tarihi ¢ekirdekte yasaklanmis veya kontrol altina

alinmistir. Yiiksek binalarin sosyal ve psikolojik etkileri g6z oniinde tutularak insan,

bina ve c¢evre iligskisinden yola ¢ikilarak yiiksek bina yapilanma sartlar

olusturulmustur (Eren, 2007).

Her giin siddetlenen kiiresel bir yarisla kentler, yatirnmcilarin yiiksek yapr yapma
taleplerini yeni is alanlar1 kazanmak igin bir firsat olarak gormektedir. Cogu kez bu
tiir planlar tarihi kentlerin siluetini bozdugu i¢in Londra, Viyana ve Kdéln’de yasal

kisitlamalar araciligi ile kisitlanmaktadir.

4.2.2.1 Londra

Ingiltere’de “kamu-0zel sektor isbirligi” konusunda Amerika’dan bir adim daha ileri
gidilmistir. Herhangi bir yerde yeni yapilanmada olusan parasal ¢ikarlarin onemli
oldugu kabul edilmektedir. Buna gore, bu alanlarda 6denecek verginin yani sira,
buraya 6zgii bir vergi daha alinmaktadir. S6z konusu vergi de sadece bu alanin
etrafindaki sosyal doku i¢in kullanilmak {izere alinmaktadir. Sosyal Doku projesi

getirildiginde kullanilabilen bu fon, projenin gelmemesi durumunda baska hicbir sey
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icin harcanmamaktadir. Fonda para birikmesi ve projenin gelmemesi durumunda,
yerel yonetim tarafindan kurulan ofislerce proje olusturulmakta ve arz-talebin
katilim1 pozitif anlamda gelistirilebilmektedir. * Ingiltere’ de, 70’li yillarda biitiin
biiyiik kentler yiiksek yap1 politikalarini belitlemislerdir. Ingiltere i¢in “doga” en
onemli belirleyicilerden biri olmustur. Dolayistyla topografyanin yonlendiriciligi 6n
siradadir. Yiiksek yapilasma i¢in uygun goriilmeyen alanlar “hassas mekanlar”
olarak nitelendirilmekte ve bu mekanlarda yiiksek yapilara izin verilmemektedir.
Yiiksek yapilarin etki alanlar1 tamimlanmaktadir. Nerelerde yiiksek yap1
yapilabilecegi, nerelerde kesinlikle yapilamayacagi 4 kategoriye ayrilarak
verilmektedir. 1985’e kadar Londra da bu yontem kullanilmigtir. 1985°te Margeret
Thatcher’in gelisiyle birlikte, pek ¢ok kural iptal edilirken, yiiksek yap1 politikasi da
Londra icin iptal edilmis ve yiiksek yapilasma serbest birakilmistir.” (Konuk,
Bahadir, 2008)

Daha sonra, kentteki yiiksek yapi yapma dinamikleri yeniden bir kaosa dogru
giderken yeni bir “Gorunim Koruma Cergevesi” getirilmistir. Bu gergeveyle,
Thames Nehri’nin kenar1 gibi bircok onemli prestij yapilarinin algilanirhiginin ve
goriiniirliigiiniin korunmasi hedeflenmektedir. Dogrudan dogruya sokaktaki insanin
kent icinde algilayacagi gorsel noktalari, - St. Paul Katedrali’ni nereden gdrmek
isteniyorsa Ornegin- panoramik noktalar olarak kotlama, ona gore arkasindaki

yapilara izin verilmektedir.

Kendine 6zgii ve yeni olan bu yontemi uygularken kentin ytiksek yapilarinin, sadece
kent siluetine olan etkisi agisindan degil, kentli tarafindan kentli 6l¢eginde nasil
algilanacag1 dikkate alinarak hazirlanmistir. Her kentin kendine 6zgii bir potansiyeli
vardir, yiiksek yap1 politikalarmi ona gére belirlemek gerekmektedir. ingiltere’de en
son geldikleri yaklasim modelleri budur; 2007 Temmuz ayinda Planlama Ofisi, bu
yaklagimi “Londra Goriinlim Koruma Cergevesi” ad1 altinda bir kararlar dizisi olarak
yayinlamistir. Bu durum bir siirecin pargasi ve siirecteki “zone” fikri koruyan bir
etkendir. Daha dinamik, daha hareketli bir ortam hedeflenmektedir. Ancak bu
dinamizm ve hareketlilik icerisinde olmazsa olmaz degerlerin kaybedilmemesi ilkesi

oldugu goriilmektedir (Konuk, Bahadir, 2008).
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Sekil 4.3. Londra Goériiniim Koruma Cergevesi

Artan niifus ve gelisen ekonomi, kent merkezlerinde yapilanma ihtiyaci yiiksek
yapilarin olusumunu tetiklemektedir. Kentin ufuk ¢izgisini yeniden belirleyen bu tur
yapilarin kontrollii bir sekilde insa edilmeleri giiniimiiz metropollerinin dikkatle

Uzerinde durmalar ve iizerinde ¢aligma yapmalart gereken bir konudur.

Paris’te tarthi kent merkezi yiiksek binalardan korunmakta iken, bu yapilar
Londra’nin merkezinde hizla yilikselmeye baslamistir. Savas sonrasi, 1950’lere
dogru, Londra’da yiiksek yapi denebilecek binalar yok iken, 1960’lara gelmeden,
yapilar 100 metre yiiksekligini de gegerek yiikselmislerdir. Tek tek veya grup halinde
bir ¢ok yiiksek bina kent merkezinde bir banka merkezi olusturmak Uzere St. Paul
Katedrali’nin kuzeydogusuna insa edilmistir. Burada da 183 metre yiiksekligindeki
Nat West Banka Kulesi, 1980 yilinda insa edilmistir. Bu donemde yapilan bu kuleler,
baskin karakterdeki tarihi yap1 iginde korkung birer rakip olarak glindem
olusturmuslardir (Powel, 2007).

1970’lerin ortasinda yiiksek yap1 ingasini denetlemek amaciyla bir denetleme
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kurulunun devreye girmesine ragmen bu akim devam etmistir. Bu diizenlemeye gore
46 metreden yiiksek olan yapilar, Londra Biiyiiksehir Belediyesi (Greater London
Council)nin yetkisi altinda olacakti. Bu sinirlayict yetki, Londra Biiyiiksehir
Belediyesi Gelisme Plani1 dogrultusunda uygulanacaktir. Bu plan, yiiksek yapilari
denetlemek ve boylece tarihi alanlari ve gorsel akslar1 kontrol altina almak igin
yapilmistir. Bu kontrollerin defalarca gormezden gelindigi de olmustur (Eisele,
Kloft, 2003).

1986 yilinda, yiiksek yapi yapma ile ilgili konularin yer aldigi kanun hiikiimleri
hafifletilmistir. Bununla birlikte 100 metrenin iizerindeki binalar1 halkin goriis ve
tartismasina sunmak {izere bir rapor hazirlamalar1 zorunlulugu getirilmistir.
1980’lerin sonu, 1990’larin baslarinda, yatirimcilarin baskisi ile bir doniisiim bolgesi
olarak, schir merkezinin disindaki rihtim bolgelerinden Canary Wharf gelecekteki
gelismeler de diisiiniilerek, yiiksek yapilarin insasina izin verilen alan olarak
belirlenmigtir. Bu bolgedeki yiiksek binalarin yapimi, sehir igindeki siluet
endisesinden uzak olmasi bakimindan daha rahat bir ortamda gercgeklestirilmistir.
Aym zamanda, bu ihtiya¢ i¢in 6zel bir bolgeleme yapilmasi sonucu, modern bir

metropol yerleskesindeki ihtiyaglarin da neler olabilecegi tecriibe edilmistir (Eisele,
Kloft, 2003).

1985 yilindan sonra Canary Wharf nazim plam1 Amerikali mimarlar ve
miithendislerden olusan bir ofis olan SOM (Skidmore, Owing & Merill, Chicago)
tarafindan degistirilerek giincellenmistir. Cok ylksek fiyatlara Amerikanlastirilmig
bu bolgede bir uzlasma durumu saglanarak Canary Wharf bolgesindeki yuksek
yapilagmalara izin verilmis, boylece 6nemli ve tarihi referans noktalarina zarar verme
riski de ortadan kalkmustir. 1984°te bir yiiksek bina grubu olusmustur, One Canada
Square (Kanada Meydani) da 254 metre yiikseklige ¢ikilmistir (Mimar Cesar Pelli).
Canary Wharf” daki diger gelismelerin gerceklesmesi zaman almistir (Powel, 2007).

Londra sehrinde binalar ortalama 100-150 metreye kadar yiikselmislerdir, 1980’lerin
ortalarinda, Postmodernizm’in ortaya ¢ikisiyla birbirine paralel devam eden farkh
akimlar yasanmistir. Buna Ornek olarak, mimar Terry Farrell’in tasarladig
Fenchurch Caddesindeki ofis binast ve mimar Richard Rogers’in paslanmaz c¢elik
cephe elemanlar1 kullanarak tasarladigi Lloyd’s of London sigorta sirketi binasi
verilebilir. Farrel’in binasi klasik akimdan kendini soyutlamig bir postmodern 6rnek

olarak, Rogers’in binasi da islevselcilik akiminin vurgularinin okundugu baska bir
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postmodern 6rnek olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

1990’larin sonlarinda, diger metropollerde oldugu gibi Londra’da da c¢ok daha
yiiksek binalar ylikselmeye baslamistir.

map 48.2 Proposed London panoramas
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Sekil 4.4. Londra Goriiniim Koruma Cergevesi"nce Ongoriilen Panaromik Noktalar

Londra Yiiksek Yapi Politikalarr:

Amerika’ya oranla kentlesme tarihi daha eskiye dayanan Ingiltere’nin son
dénemdeki vizyonu durumunda olan metropol kent ise Londra’dir. Londra sehrinde
“The London Plan” ad1 altinda Londra Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlanarak
ilk olarak 2004 yilinda yayimlanarak yiiriirliige giren ve Nisan 2009°da giincellenen
kentsel tasarim kriterleri, kentteki genel tasarim kriterleri ile dogal yesilin ve doganin
korunmasi maddelerini de igermektedir. Bu kriterler, kentsel tasarim igerikli koruma
yaklasimlarini, yiiksek yap1 politikas1 ile birlestirerek, yliksek yapilarin kent
kimligine zarar vermesini onlemeyi amaclamaktadir. Farkli bir deyisle kentsel peyzaj
ile yiiksek yapilar1 iliskilendirmektedir. Oncelikle kent plancilar tarafindan, kentin
tarihi bolgeleri li¢ farkli alana ayrilarak, hassas bolgeler tespit edilmistir. Bu ii¢ alan

su sekilde belirlenmistir:

- Yiiksek yapilarin uygunsuz oldugu alanlar,
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- Kismen, yiiksek yapilar i¢in hassas olan alanlar,

- Yiuksek yapilagsma i¢in esnek ve pozitif yaklagimlarin oldugu alanlar.

Yiiksek vapilarin uygunsuz oldugu alanlar kisaca soyle 6zetlenebilir:

Ozel ve tarihi karakteri baskin olan alanlar ile bu alanlarin dogrudan iliskili oldugu
bolgeler, dogal 6zelliklerin, tarihi yesil alanlarin, kent parklarin g¢evreleri, yiiksek

yapilarin geleneksel gorliniimii bozabilecegi alanlar, ana yiiksek noktalar ve tepeler.

Bu bolgelerin tamaminda, Londra Belediyesi biitiin yiiksek yap1 olusumlarini
reddetmektedir. Bu kural gercevesinde kentin dokusunun biitiinliigii korunmaktadir

ve geleneksel doku ile dogal sitlere miidahale edilmemektedir.

Ikinci bolge olan kismen viiksek vapilar icin hassas olan alanlar:

Ikincil diizeyde kent siluetini etkileyen yiikseklikler ve tepeler, kirsal karakterli
alanlar, mimari ve tarihsel 6zellikleri olan bolgeler ile metropoliten 6nemdeki diger

alanlar olarak belirlenmistir.

Bu karar dogrultusunda, ancak 6zel veya yerel kentsel bir 6zelligi vurgulamak veya
kentsel 0Ogeler arasinda iliski kurmak amaci ile yiliksek yapilara izin

verilebilmektedir.

Esnek ve pozitif viiksek vapi vyaklasimlarina olanak taniyan ticlincii tip kentsel

alanlar:

Ilk iki maddede bahsedilen alanlarin disinda kontrollii yiiksek yapilasmaya izin
verilmektedir. Ancak yine de kentteki diger yapilagsmalarin yogunluklart ve

karakterleri ile iligkileri dikkate alinmaktadir.

Yiiksek yapilarin gergeklestirilmesine izin verilen alanlarda da (iki ve iiglincii
maddeler) bu yapilarin bir takim tasarim kriterlerine uymasi beklenmektedir. Bunlar

sOyle siralanmaktadir:

- Yeni yapilar var olan mimari kaliteyi bozmamalidir.

- Tamamlandiginda bulundugu alandaki yiiksek yap1 politikasiyla uyumlu
olmalidir.

- Diger binalarla iliskileri, kamusal ve 6zel agik alanlar, suyollar1 veya diger

kentsel peyzaj 6geleri bakimindan uygun olmalidir.
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- Gorilindiigh tim acilardan, yerine uygun, ilgi ¢ekici, bir siluete katkida bulunan,
silueti birlestirici veya gorlintislerde odak noktas1 saglayan kent ogeleri
olmalidir.

- Omek olarak gosterilen, siirdiiriilebilir yapim ve kaynak yonetimi ve
yenilenebilir enerji Uretimi ve geri doniisiimii bu binalarda ifade bulmalidir.

- Mikro klima, rlizgér, giines, yansima, golge diisiirme etkileri bakimindan hassas
olmalidir.

- Konut g¢evrelerinde mahremiyete, konfora ve golge diisiimiine 6zellikle dikkat
etmelidir.

- Semt sakinleri ve kendi agisindan giivenilir, hava, deniz ve telekominikasyon
agiyla uygun iliskiler i¢inde olmalidir.

- Bolgeye yeterli, cekici, kapsamli ve giivenli yaya ve kamusal ulasim erisimi
saglayan uygun ulasim kapasitesine sahip olmalidir.

- Yiiksek kalitede mekanlar saglamali, binanin i¢ine ve cevresine yesil alanlari
entegre etmelidir.

- Uygun olan yerlerde, zemin katlarda kafeler, aligveris birimleri gibi ¢esitli
kullanimlar igererek kamusal erisimi saglamalidir.

- Mekanlarin belirli ihtiyaglarini ve 6zelliklerini g6z oniinde tutarak suyla olumlu

iliskiler kurmalidir.

4.2.2.2 Paris

Sehrin tarihi binalar1 sehrin siluetini olusturmaktadir. Paris’te Eiffel Kulesi, yuksek
yap1 politikalarinda belirleyici bir rol oynamustir. Paris igindeki ilk ve son yulksek
yap1 1973 yilinda yapilan "Montparnasse" binasidir. Bina 64 kathdir ve yiiksekligi
209 m.’dir. Bu binadan sonra yiiksek yap1 yapimina bir sinirlama getirilmis ve

yiiksek yapilagsma “La Defense” bolgesine kaydirilmistir.

La Défense (Paris’in yeni merkezi is alan1) Seine bolgesinin batisinda sehir sinirinda
kurulmustur. La Défense; Neuilly Sur Seine’in yaninda yiikselmektedir, bati
sinirinda yer almaktadir. Haut de Seine yonetim biriminin etrafin1 ¢cevreleyen yolun
icinde yer alan; alt yonetim birimlerinden Nanterre, Courbevoie ve Puteaux ‘nun
merkezinde yiikselmistir. Bu bolge Louvre’dan baslayan ve Paris’in ortasindan ikiye

bolerek gecen Champs Elysées ve Arc Triumphe aksinin ucundadir.

750 hektarlik alan ve Grand Arc’in etrafinda olan bolge 3,5 milyon m”lik ofis alani
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ile Paris’in en biiyiik yapilagmasini icermektedir. Prestij agisindan, se¢im mintikasi
olarak ve sehir dilimi olarak kent icindeyken yasal olarak kent diginda yer
almaktadir. 1931 de Etoile de la Défense i¢in yapilan bolgesel plan yarismasi; Etoile
den la Défense’a kadar olan alan icin, Paris’in ¢eperinde yeni is alan1 olusturulmasi
(bussiness distcrict) fikrini tesvik etmistir. 1956 ‘da (Regional Development And
Organization Plan) Bolgesel Gelisim ve Organizasyon Plani, kent merkezindeki
yogunlugun; kent ¢eperinde yeni mekanlar kurarak azaltilmasini 6nermistir. Her yil
25 milyon turistin geldigi ve kentsel c¢ekirdegin insanlarin zihinlerinde bir yer

edindigi gergegi ile baz1 sektorlerin taginmasi gerekcelendirilmistir.

Sekil 4.5. La Defense Kent Silueti

Paris ici icin ek smirlamalar ve farkli vergilendirmelerle yer se¢imi i¢in La Défense
tesvik edilmistir. Alt yap1 yatirimlar1 da bunun en 6nemli etkenlerinden olmustur.
Binalarin tasit yollart ile tikanacagi raylt ve tasit ulasimi gesitlendirilerek bolgeye

baglanmistir.

“Le Centre National de Industries et Techniques”- endustri ve teknik merkezi binast;
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sahip oldugu ii¢ koseli ¢atisi ile odak (landmark) noktasi olmus ve La Défense’daki

gelismeyi hizlandiran, tesvik eden 6nemli bir katalizor olmustur.

“Boulevard Periphérique”- Ceper Bulvari- aksmi bitiren La Défense Arche;
Danimarkali mimar Otto Von Spreckelsen tarafindan tasarlanmistir. “The Arche” bir
tasarim yarigmasi sonucunda seg¢ilmistir. Yarismaya 424 eser katilmistir.“Grand
Travaux” nun pargasi, Paris’in yapisi olan blyuk Louvre’u muhafaza ederken, “Cite
Des Sciences” ve ana finans sektorlerine atifta bulunmakta, stusli bir kdpru ile St.

Germain aksini tamamlamaktadir.

1983 yilinda yapimina baslanmis ve 1989 yilinda tamamlanmis “The Arche” 35
birimlik bir ofis binasidir. 100 metre yiikseklik, 100 metre genisligi olan bir karedir.
Akstan belirli bir sapmasi1 vardir. Bugiin “The Arche” baslica turist ¢geken ve Paris
sehrini hissettiren ilgi c¢ekici yerlerdendir. Bunda Champ Elysées ve onun
dogrultusunda Versaille a kadar uzanan aksin goriinmesinin 6nemli payr vardir

(Erdogan, 2008).

4.2.2.3 Munih

Almanya’da Bavyera eyaletinin baskenti Miinih’te, segmenler gelecekte yapilacak
yuksek yapilar hakkinda séz hakkina sahiptir. En son yapilan oylamada yeni
yapilarin kentin {inlii yapist Frauenkirche Kuleleri’'nden (99m) yiiksek olmamasi
yoniinde bir karar ¢ikmistir (Interbau, 2004). “Oylamadan daha 6nce uzun bir
tartisma gerceklesmistir. Yillar boyunca Munih sadece iki yiiksek binasi ile
bilinmisti: 1970’lerin modern yapisi, olimpik merkeze uygun olan BMW kulesi ve
HypoVereinsbank’in yonetim merkezi; her ikisi de kentin disinda ve kuzey
sinirindaydi. Ancak son birkag yildir, yeni nesil yiiksek yapilara oylamalarda onay

¢ikmaya baglamistir. “

Gegmisten siiregelen kraliyet havasiyla sekillenen Miinih’te kent merkezi her zaman
korunmus olmasina ragmen, yiiksek yapilar meydanlar ve c¢esitli akslardan
goriilebilmektedir. Mimarlik Miinih’te basit “cam-celik” ve “dort koseli civata”
seklinde elestirilmistir. Yeni projelere karsi ilk kampanyayr baslatan belediye
baskan1 Kronawitter olmustur. Onun bu adimi 6zel konularda dogrudan demokrasiyi

saglayan “halkin karar1” ad1 altinda bir yasa kazandirmistir.

Frauenkirche Kuleleri boyunda o6nerilen yiikseklik limiti konusu tartismali ancak

blylik partileri, yatirnmcilari ve ticaret odasini1 bir araya getiren yiiksek yapi
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taraftarlari, halki ikna edici bagka bir alternatif bulma arayisina girmislerdir. Bunun
yerine masrafli bir kampanya baglatip Almanya’nin en varlikli kentinin ekonomik bir
diisiis icerisinde olduguna dair halki ikna etmeye caligmiglardir. Ancak yapilan halk
oylamalarinda ¢ogunluk 2 yeni projeyi de reddetmis ve 99 metre yikseklik limitini
onaylamistir. Cogu yeni yapilmis is merkezi alanlart hala kiracilarin1 beklerken, is
merkezi piyasasmnin bu karardan etkilenmeyecegi disiiniilmektedir. Yasa
gokdelenleri diistinen diger Avrupa sehirleri igin demokratik bir meydan okuma
niteligindedir. Ornegin, Londra’nin gokdelenlere tutkun olan belediye baskani1 Ken
Livingston’u, genelde alcak katli binalardan olusan sehre yeni gokdelenleri
eklemeden Once yapacagi bir referandumun c¢ok endiselendirebilecegi

diistiniilmektedir (Interbau, 2004).

4.2.2.4 Viyana

Viyana’da yiiksekligi 26 metreyi agan binalar yiliksek yap1 kategorisine girmektedir.
Viyana Belediyesi yiiksek yapilarla ilgili olarak “Viyana Yiiksek Yap1 Projelerinin
Planlanmas1 ve Degerlendirilmesiyle Ilgili Yénetmelik” (Ek 3) hazirlamistir. Viyana
Belediyesi bu calismayla Viyana’y1r 5 bolgeye ayirarak bolgelere farkli yapilagsma
sartlar1 getirmistir. Ayrica Viyana’daki yapilan ve planlanan yiiksek yapilarin yeri

tespit edilerek ulagim ile irtibatlart g6z onilinde bulundurularak degerlendirilmektedir.

YUKSEK YAPI TASLAGI
VIYANA 2001
CALISMA GRUBU 1

Yiiksek yapt yerleri igin
dis alanda kalmayan bolgeler
tei

Olgek: 1:135.000
ksek Yapilar

ulagm aglan (Tramyay)
AN U

uz

Uz genigletme
A/ iz tren

Lejant
Sualam
Dig alanda kalan balgeler
Istasyon alanlan gdsterilmis:
15 dakika araliklar ile istasyonlar
(2002)

. Sehircilik smekderi
igin bolgeler

stadtentwickiung

Sekil 4.6. Viyana Yiiksek Yapi ve Ulasim Paftasi
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YUKSEK YAPI TASLAGI
VIYANA 2001
CALISMA GRUBU 1
Kesin olarak
dis alanda kalan bolgeler
genellestinilmis
Olgek: 1:135.000
Mevcut Yiiksek Yapilar
O 40-60m
o 60-90m
[ ] 91 m den itibaren
ithaf Edilen (Tasar) Yiiksek Yapilar
o 40-80m
o 6-%0m
® ot m den itibaren
Ulagim aglan (Tramvay)
u1
uz
u3
N ua
N ue
“. Ui genisletme
.7 Uz genisletme
/' tzh tren
Lejant
Su alam
Diinya kiiltiir mirast,
ana bolgeler

Dng alanda kalan bélgeler

btemeitl e~
stadtentwickiung

Sekil 4.7. Viyana Dis Alanda Kalan Bolgeler

4.2.3. Tiirkiye’de Yiiksek Yapilara Yaklasim ve Istanbul Ornegi

Tiirkiye’de yiiksek yapilarin 1950’1 yillara dogru basladign goriilmektedir. Ikinci
Diinya Savasi’nin sona ermesiyle beraber dis diinya ile iligkilerin gelistirilmesi
arzusu, hizli ve plansiz bir sanayilesme ve buna paralel olarak sehirlesmeyi de

beraberinde getirmistir.

Cok partili demokrasiye gecisle birlikte baglayan imar hareketlerinde de yonlendirici
kuvvet devlet politikasi olmustur. Bu donemde biiyiik kentlerde baslayan imar
hareketleri, geleneksel kent dokularini alt {ist etmis, eski kent merkezleri genis yollar
ve bulvarlarla baglayan operasyonlarla yikilmigtir. Geleneksel sivil mimari 6rnekleri
hi¢ tanimlanmadigi gibi, 6nemsenmemis ve hatta modernlesme adina yikilmalari
neredeyse tesvik edilmistir. Bu yeni imar politikalariyla, kent arazilerinin degeri
artmaya baslamis ve spekiilatif sermayenin gelisimi hizlanmistir. Bu donemde, geng
cumhuriyetin baskenti olmasi1 sebebiyle, Ankara da kentlesme ve imar
hareketlerinden lizerine diisen pay1 almistir. Literatiire “Tiirkiye’nin ilk gokdeleni”
olarak gegen, mimar Enver Tokay’in projelendirdigi, Kizilay’daki 25 katli Emek

Ishani’nin tamamlanmasi da bu yillara denk gelmektedir.
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Imar planlarinda yiiksek yapilar igin belirlenmis bolgeler ayrilmadigi igin,
Tiirkiye’de yliksek yapilarin iiretilmesi, mevcut planlara aykir1 olarak, ayricalikli
imar haklar1 elde ederek, plan tadilatlar1 yapilarak siiregelmistir. Tiirkiye’nin sehir
merkezleri genellikle eski yerlesimlerin yer aldigi bélgeler oldugundan, bu
bolgelerde yapilan yiiksek yapilar mevcut kent dokusu ile aykirt diismekte, ayrica
trafik, enerji, gibi alt yap1 sorunlar1 dogurmaktadir. Bir donem baslayan uygulama
ile, yiiksek yapilarin yogunlasma talebi oldugu bolgeler “Turizm Alani ve Turizm
Merkezi” ilan edilerek, imar yetkisi yerel yonetimlerden alinarak merkezi yonetime
verilmisg, Ozellikle kent merkezlerindeki bu Turizm alan ve merkezlerinde yliksek

yapilarin hizla ytikseldigi goriilmiistiir.

Turkiye’de yiiksek binalarin ilk 6rnekleri 1950’lerde goriilmiis ve bu bina tipine
yonelen talep 1980’lerin ikinci yarisinda oldukca artmis, ancak gerceklestirilen
isabetsiz Orneklerle birlikte Ozellikle yasal denetim konular1 tartisma konusu
olmustur. 2000°1i y1illarda yeniden ivme kazanan yiiksek binalar, ¢ok sayida karmagsik
problemler igeren, ileri teknoloji gerektiren, tasarlanmasi1 6nemli bir bilgi ve deneyim
gerektiren bina tipleridir. Gunumuzin bu 6énemli ve vazgecilmez bina tipinin
Tiirkiye’de gelismesinde en ¢ok tartisilan, projelerin cesitli etkenlere gore nasil
denetlenecegi, yarar ve sakincalarinin nasil belirlenecegi ve degerlendirilecegi
konularidir. Bu basliklarda bina ve sistem performanst gibi Olgiilebilir nesnel
kriterlerin yani sira, kentsel yasamla ilgili kriterlerin agirlik kazandig stireklilik,
kentsel kimlik, insan-gevre etkilesimi gibi kriterler de 6ne ¢ikmaktadir. Farkli
disiplinlerin ortak g¢aligmalar1 sonucunda yapimi planlanan yiiksek binalarin, bazi
temel esaslara gore olusturulmasi ve varilan sonuglarin insanlar i¢in maksimum yarar

saglamasi1 hedeflenmelidir.

Tirkiye’de yasal baglayiciligi olan politikalar, Bogazici i¢in ve Tarihi Yarimada igin
vardir. Planlamadaki ilk gelismelerde yap1 yiiksekliginin sinirlayict olmasi
diisiiniilmemis, gerek de hissedilmemistir. Geleneksel yapilasmamizda da, once
kosede konagin olustugu, sonra herkesin ondan hafif geri ¢ekilerek yapisini yaptigi,
yiiksekliklerin sagak boyutunu gegemeyecegi gibi yazili olmasa bile — ki yazili
kurallar1 da vardir — kurallarla bugunlere gelinmistir. Mahallenin olusumunda,
caminin algilanir ve sesinin duyulur olmasi zaten belirleyiciydi. Proust’un planinda
belirlenmis 40 kotu Tarihi Yarimada i¢in hala tistiinde durdugumuz ¢ok net, ¢cok

giiclii bir kuraldir. Bogazigi i¢in de 1985 yilinda ¢ikan yasada, 6éngdrinim, geri
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goriinim ve etkilenme alanlari, “Bogaz silueti” kavrami ¢ikmistir. Yeni gelisen
alanlar i¢inse belirleyici olan emsal’dir. Anadolu yakasinda emsal 1.7’ye ¢ikarilinca
biitlin eski parsellerde biiyiik bir hizla gokdelenlerin yiikselmeye basladigi
bilinmektedir (Konuk, Bahadir, 2008).

Istanbul:

Ik genis bulvarlarin acildigi, biiyiik kent meydanlarinin yapildigi, karayolu agimin
genisletildigi bu dénemde, iilkenin en biiyilk metropolii olan Istanbul’da da bes
yildizli oteller, is merkezleri ve kamu yapilari, yiiksek yapilar olarak kent mekaninda

yerlerini almaya baglamislardir.

Istanbul Orneginde gokdelen diye adlandirdigimiz binalarn  1970°1i yillarda
gerceklestirilmeye baslandigini ve bunun sebebininse Istanbul’da yiiksek bina
yapiminin tesvik edilmeye baslanmasindan kaynaklandigi bilinmektedir. Bu tesvik
unsuru, 1967 yilinda yap1 yonetmeligine bu tiir binalar1 tesvik eden bir madde
eklenmistir. Bu maddeye gore; arsanin % 25’inden az kullanim halinde binaya

verilecek yliksekligin arttirilabilecegidir.

Istanbul’daki yiiksek yapilasmanin ilk gériilmeye baslandig1 yer Beyoglu olmustur.
Burada gergeklestirilen Ceylan Intercontinental Oteli, Etap Marmara Oteli ve
Odakule’yle beraber yiiksek yapilasma Harbiye ve Sisli / Mecidiyekdy yoniinde
ilerlemistir. Sisli Kiiltlir ve Ticaret Merkezi, Harbiye Orduevi, Nova — Baran Plaza,
Sistem Yapt Mecidiyekdy Otel ve Ticaret Merkezi projelerinden sonra bu tiirdeki
binalar Zincirlikuyu — Levent — Maslak aksinda giderek artan bir sayiyla kent
igindeki yerlerini almiglardir. Bu aks (zerinde ilk 0Ornekler Springiz Plaza,

Movenpick Radisson Hotel’dir.

Sekil 4.8. Maslak’taki Yiksek Yapilar
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1985 yilina kadar devam eden bu siire¢c boyunca kat sayilar1 25 — 30 arasinda degisen
binalar inga edilmistir. 1973 senesinde tamamlanan Ceylan Intercontinental Oteli; 26
kat, 95 metre, 1975°de bitirilen Odakule Is Merkezi; 21 kat, 67 metre, 1976’da
hizmete giren Etap Marmara Oteli; 28 kat, 90 metre ve 1977’de agilan Harbiye
Orduevi; 28 kat, 88 metre yiikseklikleriyle kentteki yerlerini almiglardir. Bu aksin
disinda da Istanbul’un muhtelif yerlerinde yiiksek yap: insas1 1985 — 1990 yillari
arasinda kendini gostermistir. Bunlar arasinda 24 kath ve 73 metre olan Yap1 Kredi
Bankas1 Valikonagi Sitesi, Yesilyurt’taki 27 katli ve 97 metre olan Polat Otel ve
Atakoy’deki 29 katli ve 105 metre olan Holiday Inn Oteli bulunmaktadir.

1985°ten giiniimiize kadar olan siirede ise yiiksek yap1 uygulamalarinda biiyiik bir
artis gozlenmektedir. Bu artisin sebeplerinden birisi, 1980 sonrasi gerceklestirilen bir
dizi yasal duzenlemeden biri olan ve 16 Mart 1982 tarihinde Resmi Gazete’de
yayinlanarak yiriirlige giren “Turizmi Tesvik Kanunu” ve kanun kapsaminda
tarifleri yapilan “turizm bolgesi, turizm alani ve turizm bolgeleri”dir (Sencan, 1991).
Yasanin ¢ikarilmasini takip eden ilk 8 yilda (1990 yilina kadar) 37’si Istanbul
sinirlar iginde olmak iizere Tiirkiye genelinde 142 “turizm merkezi” acilmistir. Bu
merkezlerin agilmasina dayanak olan Turizmi Tesvik Yasast bu alanlarda yapilacak
yatirimlarda arsa tahsisi, finansman fonu, vergi erteleme, orta ve uzun vadeli faizler,
turizm kredileri gibi birtakim kolayliklar1 yerli ve yabanci yatirimcilara
saglamaktaydi (Sencan, 1991). Bu destek ve tesvikler sonucunda, ilan edilen turizm
alanlarinda, kent siluetini dikkate almayan yiiksek yapilar birer birer ylikselmeye

baglamistir.

Sekil 4.9. istanbul Silueti
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Kentteki yliksek yapi arzini arttiran bir diger sebep de 1988 yilinda Fatih Sultan
Mehmet Kopriisii’niin agilmasidir. Sehrin hayatina katilan yeni ulagim aglar1 ve
sanayinin desantralizasyonu, sehrin tliretimine katilmaya hazir olan orgiitlii sermaye
gruplarina yer acilmasini saglamistir. Bu gruplarin yatinnmlar1 tesvik edilerek,
kendisine prestij mekanlar1 arayan uluslararasi sermayenin sehre yerlesmesi

kolaylastirilmigtir.

Sekil 4.10. Besiktas Sahilinden Biiyiikdere Caddesine Dogru Bakis

Cografi konumu nedeniyle tarihsel siiregler boyunca stratejik 6neme sahip olan
Istanbul, diinyadaki gelismelere paralel olarak bugiine ulasmistir. Son yiizyilda,
liberal ekonomi politikalarinin etkin olmaya baslamasindan sonra, Istanbul’da yeni
mekansal olusumlar goriilmiistiir. Bu dénem icerisinde Istanbul’un diinya kenti olma
hedefi vurgulanmis ve bu yonde plan kararlar1 alinmistir. Bu kararlar dogrultusunda,
Istanbul’a gd¢ ve bunun paralelinde hizli bir niifus artis1 gdzlenmistir. Sayisal veriler
ve ortaya ¢ikan kent verileri sonucunda Istanbul metropoliinde niifusun hizla arttig

ve buna bagli olarak da yapi talebinde artig goriilmektedir.

Kentsel yerlesmelerde merkeze yakin olma ihtiyaci, yerlesim ve ofis faaliyetlerinin

merkez ve gevresinde yogunlagmasina, merkez fonksiyonunun geligmesine ve rantin

84



artmasina neden olmustur. Merkeze doniis olarak adlandirilan bu gelisme, dikey
yapilagsma ve kompleks yerlesmeleri 6zellikle zorunlu kilmistir. Merkezde yer alma
talepleri, artan arazi degerlerinden dolay1 yiikselme geregi ve yapilarin gii¢ sembolii
olarak tasarlanma sebepleri ile Istanbul, yiiksek yapilasmanin Tiirkiye’deki merkez

sehri konumuna gelmistir.

Sekil 4.11. istanbul Silueti

Istanbul’da &zellikle Biiyiikdere-Maslak aksi, Zincirlikuyu, Levent, Kozyatag
bolgeleri yiiksek yapilar1 en ¢ok barindiran bolgelerdir. Bu bolgeler kentin prestijli is
alanlar olarak tanimlanmaktadir. Bu alanlarda son yirmi yildir uluslar arasi finans
merkezi yaratmaya yonelik politikalar, hizli bir mekansal baskalagmaya neden

olmus, rant artisiyla birlikte yapilar yiikselmistir.

Yiiksek yapilar ve gokdelenler, Istanbul’da hakim olan silueti ciddi sekilde
degisiklige ugratmaktadir. Bogaz siluetinde tarihten bu yana baskin olan Tarihi
Yarimada - Sarayburnu, son yirmi yildir, giderek artan yiiksek yapilasma sonucunda
kentsel peyzaj degerini kaybetmistir ve bu etki, gittikce azalmaya devam etmektedir.
Ayrica, yillardir dogal peyzaji ile korunmakta olan yesil alanlarin tahribati de tarihsel

etkinin azalma sebeplerinden birisidir.
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5. DEGERLENDIRME

Cok katl yiiksek bina kavramina baktigimizda, yakin ve uzak fiziksel ¢evresini, kent
dokusunu, her tiirlii kentsel altyapi yoniinden etkileyen, yapim-Gretim yontemleri ve
tastyict sistem kurgusunda geleneksel yontemlere gore farklilasmalarin gézlemlendigi

yapilardir.

Yiiksek yapilarin hizla g¢ogalmasi, yasalardaki bosluklardan kaynaklanmaktadir.
Yiiksek yapilarla ilgili 6zel bir yasa ve yonetmelik bulunmamasi ¢arpik kentlesmeye
yol agmaktadir. Yiiksek binalar tarafindan adeta kusatilan istanbul'da, Bogazici ve
Istanbul siluetleri {izerinde ¢aligmalar yapilarak, yiiksek binalarin Bogazici ve Istanbul

siluetine ne gibi etkiler yapacagi diistiniilmelidir.

Yiiksek yapilarin planlamasinda ana kriterler olusturulurken toplumun ihtiyaci goz
oniinde bulundurularak sehir ve mekan {izerinde durulmalidir. Kent butininde
meydana gelen olumsuzluklarin giderilmesinde, saglikli yapilmis imar planlari,

kanunlar, yonetmelikler ve standartlar belirleyici rol oynamaktadir (Baytekin, 1992).

Mimari, statik, elektrik, mekanik gibi problemleri, yerinde kararlarla ¢c6zmenin 6tesinde;
yiiksek binalarin amacina ulagmasinda saglikli sehircilik kararlarimin verilmesi de
zorunludur. Bu binalar1 sadece noktasal olarak degil, ¢cevresel olarak da ele almakta
ve cevre verilerini degerlendirmekte biiylik yarar vardir. Ayrica, yiiksek binalarin
insan yasamina olan olumlu ve olumsuz etkileri dikkate alindiginda, cesitli sosyal

bilim uzmanlarinin danismanliklarina da gereksinim duyulacagi aciktir (Aytis, 1996).

Yiiksek binalarla birlikte ortaya ¢ikan alt yap1 sorunlarinin ¢6ziilmesinde, yerel yonetim
uzmanlarindan, trafik uzmanlarina; itfaiye teskilatindan, gilivenlik sistemlerine

varincaya kadar, ¢ok ¢esitli ¢alisma gruplarinin dayanismasi gerekmektedir.

Istanbul’daki yiiksek yapilarin hizla artmasi, gelecekte telafisi giic sonuglar ortaya
cikaracaktir. Sehrin bugiinii ve gelecegi adina ileride problem ¢ikaracak pek ¢cok sorunu

yok sayarak her gecen giin sayilarinin artarak ¢ogalmasi endise uyandirmaktadir.

Istanbul’daki yiiksek binalarin yapim kriterleri gercevesinde analizi, bu binalarin kent,
cevre ve insan Olgeginde ne gibi etkiler olusturdugu konusunda gelecekte yapilacak

yiiksek yapilar i¢in onem tagimaktadir.

Istanbul'daki yiiksek binalarin olusum siireci, mevcut arsanm verimli sekilde

degerlendirilmesine yonelik gergeklesmektedir. Arsa spekiilasyonunun yasandigi
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Istanbul'da, sehir merkezindeki arsalarin yiiksek degerleri, bu arsadan miimkiin
oldugunca fazla yararlanarak rant elde etme istegini giindeme getirmektedir. Yiiksek
binalarla ilgili 6zel yasa veya yonetmeliklerin olmamasi, gelisigiizel bir sekilde

yiiksek yapilarin ortaya ¢ikmasina sebebiyet vermektedir.

Istanbul'daki yiiksek yapilarin artmasinin sebeplerinden biri de kisi veya kuruluslarin
yiiksek yapilart prestij meselesi olarak gormesidir. Kisi veya kuruluslar yiksek

yapilarla isimlerini sembolize ederek prestij amaci giitmektedir.

Bilyiik bir ¢ogunlugu Istanbul'un merkezinde yapilanan yiiksek binalarin, cevre
yogunluguna nasil etki edecegi tetkik edilmeden yogunluk artisina gidilmektedir.
Yuksek bina yapimindan 6nce, kullanilacak arsanin, siluete gore nasil bir konumda
oldugu, binanin sehir siluetine nasil bir etki yapacagi diistiniilmelidir. Bu hususta imar

kanun ve yonetmeliklerin eksikligi bir kez daha hissedilmektedir.

Yiiksek yapilarin karar verme siirecinde mevcut altyapiya ve ulasima ne derece yiik
getirilecegi ve ileride yasanacak sorunlar gozardi edilmektedir. Bu asamada da yine

yonetmelik eksikligi kendini hissettirmektedir.

Carpik kentlesmenin yasandigi Istanbul'da, yiiksek binalarm olusumu, sehircilik
kurallarin1 dikkate almadan, kendi yakin g¢evresini iyilestirerek devam etmektedir.
Yiiksek binanin gevresine yaptig etkiler, ulasima getirecegi yiik, cevre yerlesimlere
sehircilik acisindan getirdigi problemler, genellikle g6z ardi1 edilmektedir. Bu hususta

da yonetmelik eksikligi kendini belli etmektedir.

Parsel sinirlart igerisinde miimkiin oldugunca ¢ok alan kaplayarak, ¢cok daha fazla
rant elde etme istegi, kentsel yapilagma bakimindan sorunlar olusturmaktadir. Mevcut
yonetmelik kapsaminda; zemin altinda kalmak sartiyla 6n bahce hari¢ parselin
tamaminda otopark yapilmas1 dogal yesil alan1 azaltmaktadir. imar planlar1 yapilasma
sartlarinda TAKS oranmi diisiik tutularak binanin parsel iizerine oturumu azaltilarak

kalan kisimlart yesillendirmesi ¢evre adina ufak da olsa fayda saglamaktadir.

Istanbul’daki trafik ve otopark sorununu gidermek icin; belediye, binalarin
yogunluguna, kullanim amacina bagh olmak {izere binalarda yeterli sayida otopark

alan1 diizenlemeyi zorunlu kilmigtir.

Prestij simgesi olarak insa edilen yliksek yapilarin, prestijini daha da kuvvetlendirmek
icin -ihtiya¢ olmasa dahi- yiiksek yapilarda helikopter pisti tasarlanmaktadir. Pistler

cogunlukla binanin ¢ati katinda yer almakta olup nadiren de parsel bilinyesinde
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duzenlenmektedir. Bu helikopter pistleri teknik olarak “Heliport Alani” olarak
adlandirilmaktadir. Heliport alanlar1 ise kendi i¢inde siniflara ayrilmakta olup
binalarda yapilan heliport alanlarinin teknik ismi Heliped olarak ifade edilmektedir.
Bir yiiksek yapida heliport/heliped alani tasarlanirken esas olarak heliport alaninin
yapiya ve g¢evresine etkisi tespit edilir. Yapiya etkisi binanin statik olarak helikopter
neticesinde gelecek olan kuvveti tagimasidir. Cevresel etki olarak ise; hava mania
alaninda kalip kalmadigi, yakinindaki bir binada baska bir heliport pisti olup
olmadig1, binaya yakin mesafede baska yapilarin bulunmasi, binanin ¢evresinde daha
yiiksek binalarin olmasi gibi sebepler géz Oniine alinarak heliport/heliped alani
diizenlenmelidir. Bu baglamda Sivil Havacilik Genel Miidiirliigii’nlin hazirlamis

oldugu Heliport yapim ve Isletim Y&netmeligi bulunmaktadir.

Binalarin yangin giivenligi konusunda; 19.12.2007 tarihinde yiirtirliige giren “Binalarin
Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik” 10.08.2009 tarihiden guncellenerek
binalarda yangm giivenlik Onlemleri en st noktaya cikarilmistir. Yuksek bina
projeleri, ilgili yonetmelikler kapsaminda itfaiye daire bagkanlig1 tarafindan
onaylanmadan ilgili projelere belediyeler ruhsat vermemektedir. Bu sayede yiiksek
yapilarin yangin merdivenleri ve yangin asansorleri gibi teknik hacimleri projede
belirtilerek onaylanmaktadir. Ancak Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda
Yonetmelik’te belirtilen yiiksek yapr yiiksekligi tanimi ile Istanbul Imar
Yonetmeligi'nde belirtilen yiiksek yap1 yiiksekligi tanimi ayni degildir. Bu husus sikinti
olusturmamakla beraber yliksek yap1 yiiksekliginin tek bir hiikiim olarak diizeltilmesi
daha uygun olabilir.

Yiiksek yapilar beraberinde getirdikleri sorunlari ve potansiyelleriyle iginde
bulundugumuz yiizyilin toplumsal ve ekonomik gergekleridir. Ortaya ¢ikis nedenleri,
demografik degisimler, teknolojik gelismeler, prestij simgesi veya ekonomik
gereklilikler olabilen yiiksek yapilarla ilgili olarak her kentin kendine 6zgii bir
yaklasimi bulunmaktadir. Ciinkii sayilan parametrelerin tamami bir kentten digerine

farklilik gosterebilmektedir.

Yiiksek yapilara iligkin sinirlandirmalarin gerekliligi, 6zellikle sehircilik ve mimari
miras agisindan gii¢lii olan kentlerde onemli bir olgudur. Yeni yerlesmelerdeki
yiiksek yap1 politikalar1 tasarim sistemiyle beraber gelistirilmelidir. Burada 6nemli

olan durum ise mevcut ve gelismekte olan kentlerdeki diizenlemelerdir.
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Yiiksek bina tipolojisinin ortaya ¢iktigt Amerika Birlesik Devletleri bu tiirden
denetleme ve diizenlemelerin kullanildigr ilk {ilkedir. Zaman igerisinde yatirimcilarin
baskis1 sonucu ve onlarin lehine bazi degisiklikler yapilsa da kent yonetimi kamu
yarar1 gozeterek ve kentsel ¢evrenin mevcut kalitesini koruyarak bu kontrollerini

surdirmektedir.

Sehircilik gecmisi ve kentlesme kiiltiirii koklii olan Ingiltere ise baskent Londra’nin
yiiksek yapilar bakimindan boélgelere ayrilmasi yoluyla bu gelismeyi kontrol
etmektedir. Bunu da tarihi kent merkezinden yiiksek yapilar1 tamamen c¢ikararak
degil, o alandaki korunmasi gerekli goriilen eserlere ve bdolgelere olan etkilerini

kontrol ederek yapmaktadir.

Avrupa’nin diger iilkelerinde oldugu gibi Hollanda’nin tarihi kent merkezlerinde de
yiiksek yap1 olusumlar1 yasaklanmistir. Bu tiirdeki yapilarin gergeklestirilmesine izin
verilen alanlarda ise Oncelik binanin yiiksekligine ve mimarisine degil insan-bina-

cevre iliskisine verilmektedir.

Cagdas Tiirkiye’nin vizyon kenti durumunda bulunan Istanbul’da, modern diinyanin
bu yap1 tipolojisiyle ilgili herhangi bir politika gelistirilmemistir. Mevcut
uygulamalar, imar plan1 tadilatlari,  yogunluk  artinmlart  yapilarak
gerceklestirilmektedir. Biitlinciil bir yaklasim/kent vizyonu gelistirilmedigi i¢in arka
arkaya gelen tekil miidahaleler kentin siluetini sekillendirmektedir. Salt imar
planlarinin, biiylik yatirimlarin yapilmasina uygun olmamasiyla agiklanamayacak
olan bu durum yapilagsma politikalarinin ¢cagdaslagtirilmasi, kentin kosullarina uyacak

yaklasimlar gelistirilmesiyle agilabilecektir.

Ulkenin i¢inde bulundugu kosullar nedeni ile yabanci sermaye akisinin gdrece olarak
yiiksek oldugu bu donemde; hem iilke icinden hem de iilke disindan yapilmak
istenilen yatirimlarin biiyiik oranla finans sektoriine oldugu goériilmektedir. Ancak bu
sektorlerin talep ettikleri bina tipi olan yiiksek yapilarin yonlendirilmesi diger bir
deyisle bu sektorlerin mekansal gelisimleri icin bir politika olusturulmasi
gerekmektedir. Eger bu girisim baslatilmaz ise ge¢ kalinmis olacak, Istanbul’un
tarithi kimliginde ¢ok onemli yer tutan bakis noktalari, siluetler daha c¢ok zarar

gorecek ve Istanbul kentsel bellegini olusturan degerlerini kaybedecektir.

Ekonomi ve finans merkezi olan her diinya metropoliinde oldugu gibi Istanbul’da da

yiiksek yapilara ihtiya¢ vardir. Ancak bu yapilasmanin kontrol altina alinarak, belirli
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bir kent plani stratejisi dogrultusunda, kente zarar degil yarar saglayacak ve estetik

katacak yiiksek yapilar tasarlanmalidir.

Bir¢ok Avrupa ve Amerika kentlerinin aksine, Istanbul’da bir yiiksek yap1 politikasi
uygulanmamistir. Bu durumda, kentteki ihtiyaca ve rant degerlerine gore yiiksek
yapilasma plansiz ve spontane gelismistir. Istanbul’daki tiim bu yeni is alanlarinin
kente ait bir yliksek yap1 politikasi ¢ercevesinde degerlendirilip, yap1 yliksekliginin

kontrol edilmesinde 6ncelikli olan alanlar su kriterlere gore tespit edilebilir:

Kentin siluetinde etkili se¢ilmis goriiniim noktalari,
- Dogal degerlere sahip alanlar,

- Acik alanlara cephe veren yerler,

- Koruma alani olarak kabul edilen tarihsel alanlar,

- Koruma alani olarak kabul edilen alanlara yaklagim.

Yukarida belirtilen kriterler goz oniinde bulundurularak bélge analizi ve istanbul
genel analizi yapilarak yiiksek yapr1 politikalarinin  temelini  olugturacak

diizenlenmeler yapilabilir.

Suri¢i bolgesi Dogu Roma, Bizans ve Osmanli imparatorluklarindan kalan pek ¢ok
tarini eseri ve kentsel dokusuyla bir agik hava miizesi karakterindedir. Boyle bir
siluetin kent belleginde korunarak gelecek kusaklara aktarilmasi, mimar ve gehircilik
uzmani Henri Prost tarafindan yapilan ve 1939’da onaylanarak yiiriirliige giren
1/5000 o6lgekli ndazim plani sayesinde olmustur. Bu planda, denizden 40 metre irtifa
seviyesinde yer alan yapilarin yiikseklikleri ii¢ kat ile sinirlandirilmistir. Alinan bu
kararla Tarihi Yarimada’da yiiksek binalarin 6nii kesilmis ve silueti giiniimiize kadar

ulagmustir.

Istanbul 6zelinde yiiksek yapilar icin yer se¢im karari almirken kenti ve kentliyi

etkileyen su kriterlerin géz 6niinde bulundurulmasi gerekmektedir:

- Kent tarihi ve belleginde 6nemli bir yer tutan kentsel siluet, korunmasi gerekli
mimari 6geler, kiiltiirel kimlik gibi degerler dikkate alinmalidir.

- Yer se¢im kararlarinda {giincli boyutun kent siluetine etkisi, yatay ve diisey
boyutlar ile yakin ¢evre biitlinlesme sorunlar1 ele alinmalidir.

- Yiiksek yapimin veya yapi grubunun bulundugu alana getirecegi trafik yiikii ve

ulasim problemi ¢ozlilmelidir.
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- Gerekli olan altyap1 (su, kanalizasyon, elektrik, internet) ¢6ziimii kent biitiiniinde
ele alinmali, bu tiir binalarin yapilacagi alanlarin sorunlari biitiiniin bir pargasi
olarak ¢ozulmelidir.

- Yiiksek yapilar i¢in kullanici yogunlugu, kullanim siklig1 ve yiiksek yapilarin

islevi yer se¢ciminde 6nemli bir rol oynamalidir.

Istanbul’un mevcut yiiksek yapilarin, yerleri, yiikseklikleri, cekme mesafeleri,
KAKS, TAKS oranlar tespit edilerek, tarihi yarimada, Bogazigi ve kiy1 bolgelerine
yiiksek yapi sinirlart getirilerek siluet paftalari (planlari) olusturulmalidir. Tarihi
yarimada, Bogazici bolgesi ve Istanbul genelinde dzellik arz eden yerlerin yerlesim
plani ¢ikarilmali bulunduklar1 bolgeye gore yapilagsma sartlart getirilmelidir. Aksi
halde kiiltiirel ve dogal giizellige sahip Istanbul’da yapilacak yiiksek yapilar, kentin

silueti basta olmak tizere bircok yonden tamir edilemez yaralar agacaktir.
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6. SONUC

Yiiksek yapilar beraberinde getirdikleri sorunlari ve potansiyelleriyle iginde
bulundugumuz yiizyilin toplumsal ve ekonomik gergekleridir. Ortaya ¢ikis nedenleri,
demografik degisimler, teknolojik gelismeler, prestij ihtiyaci veya ekonomik
gereklilikler olabilen yiiksek yapilarla ilgili olarak her kentin kendine 0zgii bir
yaklasimi bulunmaktadir. Bircok Avrupa ve Amerika kentlerinin aksine, Istanbul’da
yiiksek yapr politikast bulunmamaktadir. Istanbul icin yiiksek yapr politikalarinin

olusturulmasi giinlimiiz ve gelecek i¢in cok dnem tagimaktadir.
Istanbul icin yiiksek yap1 politikalar1 olusturulurken dikkat edilecek kriterler:

e Istanbul genel ve bolgesel olarak alt bolgelere ayrilarak;
— Yiiksek yap1 mevcut yapilasma durumu
— Planlarda bulunan yiiksek yap1 bolgeleri
— Mevcut ve planlanan ulasim giizergahlar
— Tarihi degerlere sahip alanlar
— Tarihi degerlere sahip alanlarin etkilesim bolgesi
— Dogal degerlere sahip alanlar
— Dogal degerlere sahip alanlarin etkilesim bolgesi
tespit edilmelidir. Elde edilen veriler sonucunda yiiksek yapi yerlesim plam
cikarilmalidir. Bu plana gore bolgesel olarak yiikseklik sinir1 belirlenmelidir.

e Tarihi bolgeler merkez alinarak etkilesim bolge plani olusturulmalidir. (Havza
sinirlar1  gibi merkezden c¢evreye dogru yapilasma sartlar1 belirlenmelidir.)
Cephe, siluet etkilesimi, etki alam1 dikkate alinarak yapilacak yapilarin
yukseklikleri ve getirecegi diger olumsuzluklar kontrol altinda tutulmalidir.

e Yiiksek bir binanin kiitleSinin sehrin goriiniimiine, tarihi dokusuna nasil etki
edecegi gbz Oniine alinmalidir.

e Schrin imar plami ile ulasim plani birbiriyle baglantili olarak tasarlanmalidir.
Yiiksek yapilarin yerleri bu gilizergahlar dikkate alinarak planlanmalidir.

e Yiksek binalarla ilgili giines ve manzara engellemesi ile ilgili kurallar
getirilmelidir. Amerika’da uygulanan fiziksel ¢evre kontrolii ve gok alani agisi
sinirlandirmalart tilkemizde de uygulanmaya baslanmalidir.

e Istanbul Yiiksek Yap1 Politikalar1 1s18inda Istanbul Yiiksek Yapi Yonetmeligi
yapilmalidir.
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Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi imar Yonetmeligi’nde belirtilen “Taban Alani
Hesabina Dahil Edilmeyen Alanlar” ve “Katlar Alan1 Hesabina Dahil Edilmeyen
Alanlar” yiiksek yapilar i¢in farkli yapilanma kriterlerini icermelidir. (Ek 1)
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi imar Y&netmeligi’'nde belirtilen bahge ve bina
cekme mesafelerine yliksek yapilar i¢in farkli yapilanma kriterleri getirmelidir.
Tek tek ve birbirinden bagimsiz bir bicimde ortaya ¢ikan binalar yerine belirli
bir planlama siireciyle ortaya ¢ikmuis, birbirleriyle komsuluk iligkisi kurabilen,
kente ve kentsel yasama pozitif katkilar1 olan, kent siluetini bozmayan yiiksek
yapilar gergeklestirilmelidir.

Bu baglamda;

Yiiksek yapilar belirli bir aks iizerinde planlanmalidir,

Tekil parsellere yiiksek yapilagma sart1 verilmemelidir.

Plan tadilatlarina sinirlandirma getirilmelidir.

Amerikan yonetmeliklerinde yer alan yerel ¢6zumler gibi, kamu adina yerel
yonetim ve yatirimei, glincel gereksinimlere yanit veren ¢oziimler olusturabilir.
Yiiksek yapt sahiplerinin iretilen katma degerden kamuya pay ayirmasi
saglanmali ve bunun i¢in belirli ilkeler ortaya konulmalidir.

Yolun genisligi ile bina yiiksekligi arasinda belli bir oran kurularak, binalarin hava,
151k, glines gibi fiziksel kosullardan yararlanabilecek sekilde bigimlenmesi
saglanabilir.

Kentin ufuk cizgisi belirlenmelidir.

Bogaz ve tarihi yarim aday1 kapsayan panoramik noktalar olusturulup;
— Mevcut topografya durumu,
— Mevcut yiiksek yapi siluet paftast,
— Planlanan ve planlanacak yiiksek yap1 siluet paftasi,
— Bolgenin yiikksek yapt maksimum yukseklik cizgisi (ufuk ¢izgisi)

olusturulmalidir.

H serbest (ylkseklik serbest) yapilasma uygulamalarina sinir getirilmelidir.
Belirli odak ve akslar disinda tekil olarak H serbest (yukseklik serbest)
yapilagma sart1 verilmemelidir.

Belirli bir yiikseklik sinir1 belirleyip, belirlenen yiikseklikten sonraki her 3 metre
icin ek proje iicreti ve har¢ alinmalidir. Ayrica yiiksek yapilar i¢in ayri {icret

(vergi) tarifesi ¢ikarilmalidir.
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e Heliport/heliped alanlarina sinirlandirma getirilmelidir.
e Yiiksek yapi1 planlanirken asagidaki hususlara dikkat edilmelidir:

— Form, kiitle, tepe formu, cephede kullanilan malzeme vb. gibi faktorler
acisindan ¢evre yapilarla uyumlu olmalidir.

— Zemin katlar1 kamusal diizen ve yaya trafigi ile uyumlu olmali, sundugu
olanaklarla sosyal yasantiy1 gelistirmeli, mekan duygusu yaratmalidir.

— Kent tarihi ve belleginde 6nemli bir yer tutan kentsel siluet, korunmasi
gerekli mimari 6geler, kiiltiirel kimlik gibi degerler dikkate alinmalidir.

— Yer se¢im kararlarinda {i¢iincli boyutun kent siluetine etkisi, yatay ve diisey
boyutlar ile yakin ¢evre biitiinlesme sorunlar1 ele alinmalidir.

— Yiiksek yapmin veya yap1 grubunun bulundugu alana getirecegi trafik yiikii
ve ulasim problemi ¢ozulmelidir.

— Gerekli olan altyapt (su, kanalizasyon, elektrik, internet) ¢Oziimii kent
biitlinlinde ele alinmali, bu tiir binalarin yapilacagi alanlarin sorunlari
biitiiniin bir parcasi olarak ¢ozlilmelidir.

— Yiiksek yapilar i¢in kullanict yogunlugu, kullanim siklig1 ve yiiksek yapilarin

islevi yer se¢ciminde 6nemli bir rol oynamalidir.

Bu hususlar dikkate almarak acilen Istanbul icin yiiksek yap1 politikalari
olusturulmalidir. Istanbul’un su an ongoriilen yiiksek yap1 yonetmeliginden ziyade
yiiksek yap1 politikalarina ihtiyac1 vardir. Eger bu galigmalar yapilmaz ise Istanbul

sehirlesme bakimindan geri doniisii zor problemlere dogru hizla yol almaktadir.
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ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYESi IMAR YONETMELIGI
(YUKSEK YAPI ILE ILGILI MADDELER)

YAPI DUZENINE AiT TANIMLAR

MADDE 2.04

2.04.1. imar Durumu: Yapi yapilacak parselde, imar plani ile plan notlarinda ve
imar yonetmeliginde 6ngdriilen kurallari, yazi, rakam ve kroki ile belirten belgedir.

2.04.2. Avan Proje: Uygulama projelerinin yapilmasina esas teskil eden 1/100, 1/200
Olgeklerde yiiriirlikte bulunan imar plan ve mevzuatina gore diizenlenen projedir.
Avan projeler imar durumu mahiyetinde olup imar planinda meydana gelecek
degisikliklerden dolay1 hi¢bir hak iddia edilemez.

2.04.3. Ruhsat Ekleri: Bu yonetmelikte gecen ruhsat ekleri tabirinden, dilekce ile
beraber Belediye’ye verilen tapu, cap(belediyesinin talebi halinde), aplikasyon
krokisi veya roperli kroki, istikamet rolevesi, kot-kesit belgesi, imar durum belgesi
ve yap1 ruhsati ile birlikte tasdik edilen mimari, statik, elektrik ve tesisat plan, proje,
resim ve hesaplar anlagilir.

2.04.4. Taban Alam (TA):

Yapmin parsele oturacak boliimiinlin yatay izdiisiimiinde kaplayacagi alandir.
Bahgede yapilan eklenti ve miistemilat taban alanina dahildir.

Sigmak Yonetmeligi dogrultusunda, serpinti siginaklari1 bina ve tesislerin bodrum
katlarinda yapilir. Miimkiin olmadig1 takdirde bahgelerinde topragin yapisina gore
yer Ustiinde veya yer altinda yapilir ve taban alanina dahil edilir.

Taban Alan1 Hesabina Dahil Edilmeyen_Alanlar:
e ¢ bahge,
e Binalarin Yangindan Korunmasi1 Hakkinda Yonetmeligin gerekli gordiigi
yangin merdiveni ile sahanlik ve ekleri (saftlar),
SAS boliimleri (yangin giivenlik hacmi),
Baska amagla kullanilmayan yangin kagis koridoru,
Isiklik,
Hava bacalar,
e Asansor boslugu,
e Trafo,
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e Taban alaninin %20 sini gegmeyen havuz, havuza ait denge havuzu ve
tamami toprak altinda kalan teknik birimler,

e Taban alaninin %10 unu gegmeyen pergola ve/veya kameriye,

e Zemine oturan teras ve giris sagaklari i¢in yapilan sundurmalarin, (20) m?yi
asmayan kisimlari,

e Bina konturlar1 disinda ve tamamen toprak altinda yapilan su depolari,

e Tamamen toprak altinda yapilan otopark.

e Bu yonetmelikte belirtilen 6l¢iilerle yapilabilecek en az alanli merdiven evine;
bu alanin %50’si dlgiistinde yapilacak ilave

2.04.5. Taban Alam Kat Sayis1 (TAKS): Taban alaninin imar parseli alanina
oranidir. Imar planlarinda aksine bir agiklama bulunmadigi takdirde ayrik nizama
tabi arsalarda binalarin taban alani, i¢ bahge alani dahil %40’1 gecemez. Bu
miktarlarin tespitinde mevcut binalarin ve miistemilatlarin taban alanlar1 da hesaba
katilir.

2.04.6. Yap1 Insaat Alani: Isikliklar ve hava bacalar1 harig, bodrum kat, asma kat,
acik ve kapali ¢ikmalar ve cati arasinda yer alan mekanlar ile ortak alanlar dahil
yapinin insa edilen tiim katlarinin toplam alanidir.

2.04.7. Kat Alam Kat Sayis1 (KAKS) (EMSAL):

Yapimin biitiin katlardaki alanlar1 toplaminin imar parseli alanina oranindan elde
edilen sayidir. Katlar Alan1 (KA) bodrum kat, asma kat, ¢ati arasi piyesi ve
acik/kapali ¢ikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin katlar alanina dahil
edilmeyen alanlar1 ¢iktiktan sonraki alanlari toplamidir. Kullanilabilen katlar
deyiminden konut, igyeri, eglence ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, calismaya,
eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak iizere yapilan boliimler ile bunlara hizmet veren
depo ve benzeri alanlar anlagilir.

Katlar Alan1 Hesabina Dahil Edilmeyen Alanlar:

e Teknik Olciilerin gerektirdigi yiiksekligi gecmeyen ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve hacimlerinin;
0 Bodrum katlar dahil 20 kati gegmeyen konut binalarinda kat seklinde
diizenlenmemek sartiyla yapi ingaat alaninin % 5 ini agmayan kismi
0 Diger yapilarda, toplam yap:1 insaat alaninin %8’ini asmayan kismi

e Ic bahce

e Bu yonetmeligin 2.04.17 maddesinde tanimlanan kat bahgelerinin ait oldugu
kat alaninin %10 ’unu gegmeyen boliimii

e Isiklik ve hava bacalari,

e Havuz, havuza ait denge havuzu ve tamami toprak altinda kalan teknik
birimler,

e Pergola, kameriye ve sundurmalarin taban alanina dahil edilmeyen kisimlari,

e Ticari amaci olmayan ve yapinin kendi ihtiyact i¢in otopark olarak kullanilan
bodrum Katlar,
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e Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmeligin gerekli gordigii
yangin merdiveni ile sahanlik ve ekleri (ana merdiven ayni zamanda yangin
merdiveni olarak da kullanilirsa Katlar alanina dahil edilir) (saftlar) SAS
boliimleri (yangin glivenlik hacmi),
Baska amagla kullanilmayan yangin kagis koridoru,
Asansor boslugu,
Kalorifer dairesi,
(60) m*yi gegmeyen kapici dairesi,
Bina i¢in gerekli minimum siginak alaninin 1,3 katin1 gegmeyen siginak alani,
Su deposu,
Cat1 piyesleri ile irtibatlh acik teraslar, teras ¢atilar,
Sitelerde; bloklardan bagimsiz miistakil bir bina olarak diizenlenmek, tabii
zemin {Ustlinde kalan kismi taban alanina dahil edilmek ilizere bodrum ve
zemin kattan ibaret, toplamda katlar alaninin (%10)’unu ve (3000) m? yi
gecmemek, bagimsiz boliim olusturmamak, ticari amacla kullanilmamak
kaydiyla siteye ait sauna, spor salonu, kitap okuma salonu, doktor odasi,
toplant1 odasi, vb. sosyal tesisler,

e Binalarin bodrum katlarinda, ticari amagla kullanilmamak ve bagimsiz bolim
olusturmamak sartiyla toplamda katlar alaninin (%10)’unu asmayacak sekilde
diizenlenen; spor salonu, kitap okuma salonu, doktor odasi, toplant1 odasi, vb.
sosyal tesisler ile konut binalarimin bodrum katlarinda yapilabilen depo
mabhalleri,

e Yonetmeligin 6.12 maddesinde belirtilen koprii gegisler,

e Bu yonetmelikte belirtilen Olgiilerle yapilabilecek en az alanli merdiven evine;
bu alanin %50’s1 Olciisiinde yapilacak ilave

Katlar Alanina (KA) katilmazlar.

Bu maddede sayilan alanlar diginda, bir yapinin avan ve uygulama projelerinde her
ne nam ve suretle olursa olsun dnerilen her sey katlar alan1 hesabina dahil edilir.

2.04.8. Briit Insaat Alam: Binanin insa edilen biitiin alanlar toplamidir. Bu alana,
tabii zemine oturan acik teraslar, avlular, 1sikliklar her nevi hava bacalar1 ve sacaklar
dahil edilmez.

2.04.9. Net Alan (Kullanim Alani): Bagimsiz boliim igerisindeki duvarlar arasinda
kalan temiz alandir. Binalarda yapilan c¢ekme katlarin etrafinda kalan ve ticaret
bolgelerinde zemin katlarin biliylimesi ile meydana gelen teraslar, genel giris,
merdivenler sahanliklar, asansorler, binalarda kap1 ve pencere seritleri, duman ve ¢op
bacas1 c¢ikintilari, 1sikliklar ve hava bacalari, karkas binalardaki kolonlarin
duvarlardan tasan disleri, agik ¢ikmalar ve teraslar, 2 kath tek ev olarak yapilan
konutlarda i¢ merdivenlerin altlarinda (1.70) m. yiiksekliginden az olan yerler
bodrumlarda konut basina bir adet, konutun bulundugu bina disinda konut basina (4)
m?’den biiyiik olmamak iizere yapilan komiirliik veya depo, kalorifer dairesi, yakit
deposu, sigmak, kapici veya kaloriferci dairesi,miisterek hizmete ayrilan depo,
camasirhik, bina icindeki otoparklar ile bina disinda konut basina (20) m?’den bilyiik
olmamak tizere yapilan otoparklar net alan disindadir.
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2.04.10. Yapr Yaklasma Smri: Imar planinda ve ydnetmelikte belirtilmis olan
yapinin imar istikametine, yola ve komsu parsellere en fazla yaklasabilecegi sinirdir.

2.04.11. Cephe Hatti: 3194 sayilh Imar Kanunu’nun 12. maddesinde “Imar
planlarinda gosterilen cephe hattindan 6nde bina yapilamaz” kurali ile ifade olunan
imar planlarinda belirlenen imar istikametleridir.

2.04.12. On Bahge: Parsel 6n cephe hatti ile yap1 cephe hatt arasinda kalan parsel
boliimiidiir. Birden fazla yola cephesi olan parsellerde yap: ile yol arasinda kalan
parsel boliimleri de bu tanima girer.

2.04.13. Yan Bahce: Planda ve yonetmelikte belirtilmis olan yapinin komsu
parsellere en fazla yaklasabilecegi mesafedir. Kdse basina rastlayan parsellerde yol
tarafindan yan bahc¢e mesafesi yerine o yol i¢in tayin edilmis 6n bahge mesafesi
aliir. Gerekli goriilen hallerde yan bahge mesafe sinirlari igersinde otopark rampasi
yapilabilir.

2.04.14. Arka Bahge: Parsel arka cephe hatt1 ile yap1 arka cephe hatt1 arasinda kalan
parsel bolumudr.

2.04.15. i¢c Bahce: Yap kitlesi icerisinde tertiplenen, estetik degerler i¢in dahi olsa
tistli hi¢ bir sekilde kapatilmayan bahgedir.

2.04.16. Dis Bahge: Yapmin taban alan1 (TA) disinda kalan; 6n, yan ve arka
bahgelerini iceren alandir. Dis bahcede yapilan eklenti ve miistemilat taban alani
icinde sayilir.

2.04.17. Kat bahceleri: Binalarin ¢esitli katlarinda, bagli bulundugu kata veya
katlara hizmet edecek ve hizmet edecegi bagimsiz bolim veya bolumlerin eklentisi
olarak tapuda gosterilecek sekilde, plan ve yonetmelikte belirtilen gekme mesafeleri
disinda, bitki yetistirmek i¢in gerekli toprak dolgu kullanilarak ve iklimlendirilmesi
saglanarak yapilacak bahge diizenlemeleri.

2.04.18. Bina Derinligi: Binanin 6n cephe hattina arka cephe hatti kose
noktalarindan indirilen dik hatlarin ortalamasidir.

2.04.19. Tabii Zemin: Arazinin tesviye edilmemis halihazir durumudur.

2.04.20. Diizenlenmis Zemin: Bu yonetmelikte belirtilen esaslara gore tesviye
edilen zemin durumudur.

2.04.21 Tesviye: Bu yonetmelikte belirtilen esaslara gore kazi veya dolgu yapilmak
suretiyle arsanin kazandigi son durumdur.

2.04.22. Sacak Seviyesi: Binalarin son kat tavan désemesi Ust kotudur.

2.04.23. Bina Yiiksekligi: Binanin kot aldig1 noktadan sacak seviyesine kadar olan
mesafedir. Imar plan1 ve yonetmelikte dngoriilen yiiksekliktir.
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2.04.24. Kat Yiiksekligi: Binanin herhangi bir katinin doseme {istiinden bir iistteki
katinin doseme tistline kadar olan mesafesidir.

2.04.25. Bodrum Kat: Zemin katin altindaki katlardir.

2.04.26. Zemin Kat: Imar plan1 ve ydnetmelikte 6ngoriilen kat adedine gore 1.
normal katin altindaki kattir. £0.00 kotunun tizerindeki ilk kattir.

2.04.27. Asma Kat: Binalarin i¢ yiiksekligi en az (5.50) m. olan, zemin katinda
diizenlenen ve ait oldugu bagimsiz boliimii tamamlayan ve bu boliimden baglanti
saglayan kattir.

2.04.28. Normal Kat: Zemin ve bodrum katlarin disinda kalan kat veya katlardir.
2.04.29. Son Kat: Cati altinda bulunan normal katlarin en {istte olan katidir.

2.04.30. Ayrik Nizam: Hicbir yanindan komsu binalara bitisik olmayan yap1
nizamidir.

2.04.31. Blok Nizam: Imar planinda cephe uzunlugu, derinligi ve yiiksekligi
belirlenmis tek yapi kitlesinin bir veya birden fazla parsel iizerine oturdugu bahgeli
yap1 nizamidir.

2.04.32. Bitisik Nizam: Birden fazla komsu parseldeki binalara bitisik olan yap1
nizamudir.

2.04.33. ikiz Nizam: Ayn1 yola cepheli parsellerde tek bir yan parsele bitisik yap1
nizamidir.

2.04.34. Blokbas1 Bina: Bitisik veya blok nizam binalarda blogun cephe
uzunlugunun baglangic ve bitim parsellerinde tesekkiil eden {i¢ cepheli binadir.

2.04.35. Isikhik: Bina kiitlesi i¢cinde kalan ve binanin bir kisim piyeslerinin 151k ve
hava almasini saglayan bosluklardir.

2.04.36. Hava Bacasi: Bina Kkiitlesi icinde kalan banyo, wc, yikanma yeri gibi
mahallerin havalandirilmasini saglayan bosluklardir.

2.04.37. Resmi Bina: Genel, katma ve ¢zel butceli idarelerle, il 6zel idaresi ve
belediyeye veya bu kurumlarca sermayesinin yarisindan fazlasi karsilanan
kurumlara, kanunla veya kanunun verdigi yetki ile kurulmus kamu tiizel kisilerine ait
bina ve tesislerdir.

2.04.38. Umumi Bina: Kamu hizmeti i¢in kullanilan resmi binalarla ibadet yerleri,
ozel egitim, 6zel saglik tesisleri, sinema, tiyatro, opera, muze, kuttiphane, konferans
salonu gibi kiiltiirel binalar ile gazino, diigiin salonu gibi eglence yapilari, otel, 6zel
yurt, igshani, biiro, pasaj, carst aligveris merkezleri gibi ticari yapilar, spor tesisleri,
turistik tesis, genel otopark ve buna benzer umuma ait binalardir.

107



2.04.39. Mevcut Bina: 6785 sayili imar Kanununun yiiriirliige girdigi 17 Ocak 1957
tarihinden 6nce yapilmis oldugu i1 Ozel Idare Miidiirliikleri ve benzeri ilgili kurumlar
tarafindan veya tapu kayitlari ile belgelenen yapilar ile insa edildigi tarihte yiirtirliikte
olan 6785, 2981 ve 3194 sayili Kanun hiikiimlerine uygun olarak yapilmis veya
halen o yerde uygulanmasi gereken plan ve yonetmelik hiikiimlerine gore aynen veya
statik sakinca gostermeksizin ek ve degisiklik yapilmak suretiyle korunmasi miimkiin
bina ile korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligi binadir.

2.04.40. Mevcut Tesekkiil: Bir yap1 adasinda mevcut bina tanimina uygun yapilarin
belirledigi olusumdur.

2.04.41. Basit Tamir ve Tadil: Yapilarda derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk
dere, dograma, doseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati
onarim ve kiremit aktarilmasi islemleridir.

2.04.42. Esash Tadilat: Yapilarda tagiyici unsuru etkileyen ve/veya insaat alanini ve
ruhsat eki projelerini degistiren islemlerdir. Esasli tadil, ruhsata tabidir.

2.04.43. Yiiksek Yapilar: Binanin herhangi bir cephesinden goriinen en diisiik
kottaki bina yiiksekligi en az (60.50) m. olan yapilardir.

2.04.44. Ortak Alanlar: Binalarin giris holleri, 1gikliklar, hava bacalari, sagaklar,
tesisat galerileri, ag¢ik ve kapali merdivenler, yangin merdivenleri, asansorler,
kalorifer dairesi, kapict dairesi, komiirliik, siginak, otopark, trafo, odunluk, depo,
camagirhane, bagimsiz boliim olusturmamak ticari amacla kullanilmamak kaydiyla
yapilan sosyal tesisler gibi ortak kullanilan veya faydalanilan alanlardir.

2.04.45. Sundurma: Yagmur ve giinesten korunmak igin bir duvar oniine yapilan
ortii elemanidir. Sundurma binanin cephesinde ¢ekme mesafelerine tecaviiz
etmemek, tastyici eleman (hafif malzeme) {izerine, catiyla ortiili iki veya ii¢ tarafi
acik olmak sartiyla yapilabilir. Sundurma duvar vb. elemanlarla boliinemezler.
Genisligi (5.00) m’ den fazla olamaz. Her haliikarda ait oldugu binanin taban
alaniin 1/5 ‘ini gecemez.

2.04.46. Pergola: Bahgelerde, gekme mesafelerine tecaviiz etmemek sartiyla en fazla
(2.80) m. net i¢ yiiksekliginde, golge vermek, bitki sardirmak amaciyla hafif
malzemeden yanlar1 acik, tstii aralikli giines kesicilerle bosluklu olarak diizenlenen
mekanlardir.

2.04.47. Kameriye (Cardak): Bahcelerde, cekme mesafelerine tecaviiz etmemek
sartiyla en fazla (2.80) m. net i¢ yiiksekliginde, kiiclik kosk biciminde yapilan, tistii
kapali, yanlar acik veya kismen kafeslerle oriilii, yesilliklerle sarilan siislii yapidir.

2.04.48. Portik: Bitisik 6n bahgesiz nizamda imar planinda belirtilen yerlerde,
yayalara daha genis kaldirim saglamak amaciyla, bina kiitlesinden zemin kat
yiiksekliginde ve 6n cephe boyunca, bina tasiyict elemanlar1 birakilarak yapilan iic
tarafi acik bina alt1 gecididir.

2.04.49. Rezidans: Ticaret, ticaret+hizmet, ticaret + konut, Merkezi Is Alani ve
konut alanlarinda yapilan, en az konut sartlarim1 saglayan; sekreterlik hizmeti,
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resepsiyon hizmeti, giinliik temizlik servisi, kuru temizleme, camasirhane, alisveris
servisi gibi hizmetlerin yer aldigi, birden fazla bagimsiz bdliimden olusan konut
binalaridir.

UCUNCU BOLUM
AVAN PROJE UYGULAMALARI

AVAN PROJE UYGULAMALARINA ILiSKIiN GENEL ESASLAR
MADDE 3.01

3.01.1. Avan proje uygulamalari;

A. Imar Kanunu geregi,

B. Imar Plani-Plan Notlar1 geregi,

C. Imar yonetmeliginde belirlenen yiiksek yapilarda,

D. Bu yonetmeligin 3.05 maddesinde belirtilen niteliklere sahip diger yapilarda séz
konusudur.

Bunlara iliskin 6zel hiikiimler asagida 3.02, 3.03, 3.04 ve 3.05 maddelerinde
acgiklanmustir.

3.01.2. Bu yonetmelik kapsamina giren biitlin yapilar i¢in 3.02 maddesinde belirtilen
istisnalar diginda mimari, statik, elektrik ve tesisatlara iliskin uygulama projeleri
belediyece onanmadan avan projeye gore yap1 ruhsati verilemez.

3.01.3. imar Plan1 notlarinda “... Istanbul Biiyiiksehir Belediyesince onaylanacak
avan projeye gore uygulama yapilacagi” belirlenen alanlarda, plan ve plan notlarinda
ongoriilen plan kararlarina, yapilasma kosullarina ve yonetmeliklerle bu gibi binalar
i¢in getirilmis hiikiimlere uyulacaktir.

3.01.4. Imar Plan1 notlarinda yer alan “...onaylanacak avan projeye gore uygulama
yapilir” seklindeki hiikiimler; “1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planlari onanmadan
uygulama yapilamaz” ve “mimari, statik, elektrik ve tesisatlara, resim ve hesaplara
iliskin uygulama projeleri onanmadan yap1 ruhsati verilemez” temel ilke kurallarimni
ortadan kaldirmaz.

Avan projelere gore ruhsat verilerek uygulama yapilmasi ancak ve sadece Imar
Kanunu geregi avan proje uygulamalarini diizenleyen 3.02. maddede iki fikra halinde
say1lan istisnai hallerde miimkiin olabilir.

Avan projelerin onayinda tapu, cap (belediyesinin talebi halinde), imar durumu,
roperli kroki veya insaat istikamet rolovesi, kot-kesit belgesi, zemin emniyet raporu,
CED raporu (CED Yonetmeligi ve mevzuati kapsaminda degerlendirilmesi
sonucunda CED raporu gerekiyor ise), ayrica 2863/5226 sayili yasaya tabi
parsellerde, ilgili mevzuata gore islem yapilir.
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IMAR KANUNU GEREGIi AVAN PROJE UYGULAMALARI
MADDE 3.02

3.02.1. Kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak veya yaptirilacak yapilara, imar
planlarinda o maksada tahsis edilmis olmak, imar plan1 ve mevzuata aykirt olmamak
Uzere mimari, statik, tesisat ve her tirli fenni mesuliyeti bu kamu kurum ve
kuruluslarinca {istlenilmesi, mulkiyetin belgelenmesi ve yonetmeliklerle bu gibi
binalar igin getirilmis hiikiimlere uyulmak kaydi ile en kiigiik 1/200 Olcekte avan
projeye gore ruhsat verilerek uygulama yapilir.

Imar planlarinda egitim ve saglik tesisleri ile sosyal ve kiiltiirel tesisler, resmi ve dini
tesisler gibi kamu alanlarina ayrilmis ancak yapilanma kosullar1 belirlenmemis
yerlerde; ayrik ingaat nizaminda net parsel alani iizerinden bodrumlar hari¢ emsal
(E=3"1)) gegmemek, plan notlarin ilgili hiikiimlerine uymak sartiyla, bina ebat ve
yiiksekliklerinin projesinde belirlendigi belediyece onaylanacak avan projeye gore
uygulama yapilabilir. Egitim tesislerinde servis trafigini diizenlemek amaciyla UTK
karar1 alinmasi zorunludur.

3.02.2. Devletin giivenlik ve emniyeti ile Tiirk Silahli Kuvvetlerinin harekat ve
savunmasi bakimindan gizlilik arz eden yapilara; belediyeden alinan imar durumuna,
kat nizami, cephe hatti, insaat derinligi ve toplam insaat metrekaresine uyularak
projelerinin - kurumlarinca tasdik edildigi, statik ve tesisat sorumlulugunun
kurumlarma ait oldugunun belediyeye yazi ile bildirildigi takdirde 13.04 maddede
sayilan belgeler aranmaksizin yap1 ruhsati verilir.

IMAR PLANI-PLAN NOTLARI GEREGi AVAN PROJE UYGULAMASI:

MADDE 3.03
3.02 maddesinde belirtilen kamu alanlar1 disinda, imar Planlarinda;

a) TAKS +H(irtifa)

b) KAKS

c) Blok boyutlar1 + H

Maddelerinin en az birini saglamasi durumunda Avan Projesine gore uygulama
yapilir.

Bu maddelerden higbirinin olmamasi durumunda yeni bir plan karar1 alinmasi
zorunludur.

Plan notu ile avan proje uygulamasi getirilmis 6zellik arz eden binalar, planda verilen
hiikiimlerine aykir1 olmamak, yonetmelikte bu tiir binalar i¢in getirilmis hiikiimlere
uyulmak kaydi ile bu yonetmeligin yapilagma ile ilgili yiikseklik, cephe, derinlik ve
i¢ Olgiilerine tabi olmayip bu madde hiikmiine gore ilgili ilge/ilk kademe
Belediyesi’nce onaylanacaktir.

Plan notu geregi avan projesi Ilge/ilk kademe Belediyesi’nce onaylanmasi gereken
projelerin Madde 3.05° te bildirilen sartlar1 saglamasi durumunda, Biiyiiksehir
Belediye Baskanligindan estetik ve yerlesim yoniinden uygun goriisii alindiktan
sonra avan proje onay1 yapilacaktir.
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Ayrik ingaat nizamina tabi yerlerde; 5 kata kadar yap1 yaklasma mesafesi yollardan
en az (5.00) m., komsu parsellerden en az (4.00) m. olup 5 kattan sonra her ilave kat
icin yan komsu bahce mesafelerine (0.50) m. arka bah¢e mesafesine (1.00) m. ilave
edilir.

Plan notu geregi avan proje uygulamasi getirilmis yiiksek yapilar i¢in ¢ekme
mesafeleri 3.04 maddesi hiikiimlerine gore belirlenir.

Bu madde hiikiimleri uyarinca yapilacak uygulamalarda; mimari, statik, elektrik ve
tesisat projeleri gibi yapinin hem i¢ hem de dis ¢evre giivenligi bakimindan énem
tasiyan projeler ve belgeler aranmaksizin sadece avan projeye gore ruhsat
verilmesine imkan saglanamaz.

YUKSEK YAPILARA ILISKIN AVAN PROJE UYGULAMALARI:

MADDE 3.04

Binanin herhangi bir cephesinden goriinen en diisiik kottaki bina yliksekligi en az
(60.50) m. olan yapilarda mimari avan projeler, statik, mekanik, elektrik, jeolojik,
jeoteknik vb. miihendislik kabullerine ait agiklama raporlari, gerekli yerlesim
krokileri ve siluet paftalar1 Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1 tarafindan onaylanmadan
uygulama yapilamaz. Avan proje onayin1 miiteakiben ilge ve ilk kademe
belediyelerince uygulama projeleri onandiktan sonra ruhsat verilerek uygulama
yapilir.

3.04.1. Yiiksek yapilara ait avan projelerin hazirlanmasi agsamasinda agagidaki
kriterler dikkate alinir.

A. Tarihi ve dogal cevreye, kent Olgegine ve sehir siluetine olumsuz etkilerde

bulunmamasi,

B. Jeolojik yapinin risk ihtiva etmemesi,

C. Hava trafigine, kent havasini temizleyecek riizgar akimlarina ve kuslarin ugus
koridorlarina engel teskil etmemesi,

D. Genel ulasima ve yangin ulasimina olumsuz etki etmemesi,

E. Kentsel altyapiya yeni kapasite artis1 ihtiyac1 getirmemesi,

F.Imar planinda aksine bir hiikiim yok ise net parsel alani iizerinden emsalin E=3"ii

gegcmemesi,

Gerekmektedir.

3.04.2 imar planinda aksine bir agiklama getirilmedigi takdirde;
A.Yiiksek yapilarin imar istikameti (imar planlarinda gdsterilen cephe hatti) ile yan
ve arka parsel sinirindan en az ¢ekme mesafesi (15.00) m.dir. (60.50) m.

yukseklikten sonra artan her (3.00) m. ylkseklik i¢in 6n ve yan bahce mesafelerine
(0.50) m. arka bahce mesafesine 1.00 m ilave edilir.
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B. Bir parselde birden fazla bina yapilmasi halinde yiiksek olan bina esas alinarak
binalar arasindaki en az mesafe, (20.00) m. olup, (60.50) m. yikseklikten sonra ilave
her (3.00) m. yukseklik icin bu mesafeye (0.50) m. ilave edilecektir.

Bir parselde az katl1 ana bir kitle tizerinde birden fazla yiikselen bloklar tertiplenmesi
halinde bloklar arasi mesafe en az (15.00) m. olup, yiiksek blok esas alinarak ana
kitle ile birlikte toplam (60.50) m. yiikseklikten sonra her bina i¢in ayr1 ayr1 ilave her
(3.00) m. yukseklik icin bu mesafeye (0.50) m. ilave edilecektir.

Yap1 adasinin konumu, arazi yapisi veya degisik mimari ¢oziimlerin gerektirdigi
hallerde, minimum kosullar1 saglamak kaydiyla binalar arasindaki mesafenin
saptanmasinda Biiyliksehir Belediye Bagkanligi yetkilidir.

C. Yukaridaki fikra hiikiimlerinde sozii edilen (60.50) m. yikseklik, bu yénetmeligin
2.04.43 maddesinde tanimlanan yiiksekligi ifade eder.

D. Yiiksek yapilarda “Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik”
sartlarina uygun yapilan yangin merdivenleri disinda merdiven yapilmasi zorunlu
degildir.

Yiiksek yapilara iligkin tanimlar ve teknik kurallar konusunda bu yonetmeligin 19.
boliminde yer alan huktmler uygulanir.

AVAN PROJESINE GORE UYGULAMA YAPILACAK DiGER YAPILAR:

MADDE 3.05

3.05.1 Kentsel Doniisiim Bolgesi olarak ilan edilen yerlerdeki yapilarin avan projesi
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylandiktan sonra uygulama
yapilacaktir.

3.05.2 Plan notu geregi avan proje uygulamasi getirilmemis yerlerde asagida
belirtilen nitelikleri tasiyan yapilarin avan projeleri Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan onaylandiktan sonra uygulama yapilacaktir.

— Miistakil yap1 adeti 50 veya daha fazla olan uygulamalar,

— Toplam ingaat alani (60.000)m2 den fazla olan konut ve rezidans yapilari,

— Katlar alani (40.000) m? den fazla olan is, ahisveris merkezi, ve 6zellik arz
eden yapilar.

—  Toplam insaat alani (100.000) m® den fazla olan sanayi ve depolama yapilart.
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ONDOKUZUNCU BOL UM

YUKSEK YAPILAR
TANIMLAR
MADDE 19.01

Yiiksek yapi; genel olarak yakin ve uzak cevresini, fiziksel g¢evre, siluet, kent
dokusu ve her tiirlii kentsel alt yap1 yoniinden etkileyen bir yap1 tiiriidiir. Binanin
herhangi bir cephesinden goriinen en diisiik kottaki bina yiiksekligi en az (60.50) m.
olan yapilar, yliksek yapilar olarak kabul edilir.

Yangin béliimii; Yapinin yangma karst kendi i¢inde tamamen korunmus olan
kisimlaridir. Bu kisimlar farkli zonlar i¢erebilir.

Yangin zonu; yangin durumunda, ihbar ve sondiirme Onlemlerinin ayni bolim
icindeki diger sistemlerden ayri olarak devreye giren pargalaridir.

Yumusak kat; iist katlarda dolgu duvarlar1 bulundugu halde, s6zkonusu katin biiyiik
bir kisminda duvar bulunmayan, narin kolonlardan olusan ve diger katlara gore
Atalet momentleri merkezi; biitiin tasiyict diisey elemanlarin atalet momentlerinin
agirlik merkezidir.

Kitle merkezi; her katta mevcut olan tiim diisey yiiklerin agirlik merkezidir.
Yanmaya dayamikhlik simifi; bir yap: elemani ve malzemesinin standardina uygun
1sitma ve basing kosullarinda yapilan deney sonucu belirlenen yanmaya dayaniklilik
siiresine bagl olarak ayrildigi siiftir. Ornek: TS.1263’e ve TS.4065’e gore FOO
sinifinin dayaniklilik siiresi 90 dakikadir.

YUKSEK YAPILARDA YANGIN ONLEMLERI
MADDE 19.02

Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Ydnetmelige uyulmasi zorunlu olup;
tereddiit edilen konularda Biiyiiksehir Belediyesi Itfaiye Daire Baskanligi’nin goriisii
alinir ve bu goriise uyulur.

YUKSEK YAPILARDA ASANSORLER
MADDE 19.03

19.03.1. Binanin tipi ve konfor diizeyine gore teknik kriterler dikkate alinarak trafik
hesab1 yapilip, asansor say1, kapasite, hiz ve kuyu 6l¢iileri belirlenecektir.

19.03.2. Asansorlerden en az bir tanesi yiik, esya ve sedye tasima amacina uygun
olarak yapilacaktir.

19.03.3. Ayni kuyu icinde 3’den fazla asansér konumlandirilamaz. 4 asansor
konumlandirildig takdirde 2’serli gruplar halinde ayrilacak, aralari yangma karsi

dayanikli bir malzeme ile ayrilacaktir.

19.03.4. Asansorlerde kabin kapisi olacak ve kabini havalandirmak i¢in akii sarj
grubuna bagli bir havalandirma diizenegi bulundurulacaktir.

19.03.5. Yiiksek hizli asansorlerde (1m/sn.nin {izerinde) tahrik sistemi kademesiz hiz
kontrol ilkelerine bagli olarak secilip tasarlanacaktir.
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19.03.6. Asansorlerde kuyu altlarinin iskan edilen mahallerin iistiine gelmesi halinde
kars1 agirliklarda da mutlaka parasiit tertibat1 yapilacaktir. 1m/sn.den yiiksek hizda
asansorlerde kaymali fren sistemi kullanilacaktir. Kars1 agirlik i¢in parasiit donanimi
yapilmasi halinde bunun i¢in kuyu 6l¢ii tadilat1 dikkate aliacaktir.

19.03.7. Konut disinda halkin toplu bulundugu (umuma agik) yapilarda,
asansorlerden biri bedensel dziirliilerin kullanimina uygun olarak diizenlenecektir.

19.03.8. Yangin aninda asansorler, yangin ihbari aldiklarinda kapilarint agmadan
dogrultular1 ne olursa olsun otomatik olarak acil ¢ikis katina donecek ve kapilar1 agik
bekleyecektir. Ancak asansorler gerektiginde yetkililer tarafindan kullanilabilecek
elektriksel sisteme sahip olacaktir. Asansorler yangin ihbari aldiklarinda kat ve
koridor c¢agrilarin1 kabul etmeyecektir. Yangin aninda asansor kuyularmin yangin
etkisi altinda kalmamas i¢in kuyu basinglandirma tinitelerinin kurulmasi zorunludur.
Deprem aninda ise asansorler, ihbari aldiklarinda en yakin kata gidip, kapilarini agik
hareket etmeyecek sekilde programlanacaktir.

19.03.9. Asansor kat kapilarinin yangina dayaniklilik sinifi F90 olacaktir.

19.03.10. (51.00) m.’den daha yiiksek toplam briit ingaat alani 15000m*’yi asan
konut dis1 yapilarda, ayrica itfaiyenin kullanimi igin en az bir tane yangin asansorii
yapilacaktir. Bu asansor itfaiye merdiveni ¢ekirdeginde olabilecegi gibi bu
merdivenle baglantili bir boliimde de yer alabilir. itfaiye asansériiniin kabin alam
1.5m*’yi, tasima kapasitesi min.630kg, hizi zemin kattan en iist kata 1 dakikada
erisecek hizda olacak ve enerji kesilmesi halinde jeneratdre baglanacaktir. itfaiye
asansorleri her kata hizmet edecek ve normalde de kullanilabilir olacaktir. Bu
asansorlerin kapilari, elektrik tesisat ve kablolar1 2 saat yangina karsi dayanikhi
olacaktir. Asansor boslugu icindeki tesisat sudan etkilenmeyecektir.

STATIiK VE BETONARMEYE ILiSKiN ESASLAR
MADDE 19.04

19.04.1. Her yiiksek yap1 i¢in proje onayindan Once hesaplara esas olmak lizere
arazide ve araziden alinmig numuneler iizerinde jeolojik, jeofizik, jeoteknik ve
sismolojik caligsmalar yapilacaktir. Bu ¢alisma, bu islerde uzmanlagsmis kisi ve
kuruluglar tarafindan yapilacaktir.

19.04.2. Zemin raporunda binanin yapilacagi araziye iligskin su bilgiler bulunacaktir.
A. Jeolojik yapi.

B. Zemin 6zellikleri (yeralti, su seviyesi ve kimyasal yapisi)

C. Temel sistemi konusunda oneriler.

D. Gerekiyorsa istenen sikigtirma veya 1slah yontem onerileri.

E. Temel kazisi sirasinda alinmasi gereken oOnlemler ve iksa yontemine iliskin
oneriler.
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F. Temelin ¢evre yapilara etkisi.

G. Zemin emniyet gerilmesi

H. Temelin altinda olusacak oturma miktar1

|. Zemin yatak katsayis1

K. Zemin periyotlari: Ta-Tg

L. Zeminin sivilagma potansiyeli

M. Kazikli temel gerektigi takdirde kazik tagima kapasiteleri

19.04.3. Sondaj yerleri ve derinligi arazi konusunda bilgi verecek yeterli sayida ve
derinlikte secilecektir. Belediyesi gerekli goriirse daha fazla sondaj isteyebilir.

19.04.4. Yiiksek yapilarda BS 25’den daha diisiik kalitede beton kullanilamaz donati
cinsi olarak, minimum kopma uzamasi %]10’un altinda olan BC IIL
kullanilmamalidir.

19.04.5. Yiiksek yapilarda, tekil temel sistemi uygulanmaz.

19.04.6. Yiksek yap1 temellerinin tasariminda, oOzellikle yumusak ve bozuk
zeminlerde zemin-yapi etkilesimi hesapta dikkate alinacaktir.

19.04.7. Kazikl temel sistemi secildiginde, kaziklar arasindaki uzaklik kazik ¢apinin
3 katindan daha az olamaz. Kazik baglik kirislerinin boyutu en az 0.30x0.70m.
olmalidir.

19.04.8. Kaya zemine oturan yiiksek yapilarda devrilme tahkiki yapilacaktir.
19.04.9. Temel projelerinde alt yapiya iliskin imalatlarin yeri gdosterilecek ve
Ozellikle depremde olusabilecek yer degistirmelerde veya farkli oturmalarda nasil

onlem alindig1 belirtilecektir.

19.04.10. Yuksek yapilarda zemin katta yumusak kat olusumuna neden olacak
mimari ve statik ¢oziimlere izin vermeyecek onlemler alinmalidir.

19.04.11. Yangin merdivenlerinde, yangina karsi korunmus mahallerde pas pay1
4cm.den az olamaz. Tastyict sistemlerin pas paylart icin TS.1263’teki yanmaya
dayaniklilik smiflarina uygun olarak TS.4065°deki ¢izelgelerde verilen degerler

kullanilacaktir.

19.04.12. Celik tasiyicili binalarda, celik elemanlar, sivama, betonla sarma vb.
yontemlerle yangina kars1 korunacaktir.

19.04.13. Belediyesince gerekli goriilecek ilave hesap ve dokiimanlar saglanacaktir.
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Bu yonetmelik kapsaminda yapilacak yapilarin insasinda “Deprem Bolgelerinde
Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik™ hiikiimlerine uyulmasi zorunludur.

MEKANIK TESISATA ILISKIN ONLEMLER
MADDE 19.05

19.05.1. Yiiksek yapilarda bodrum kat dahil olmak iizere her 30 m. yiikseklik icin,
tesisat kat1i veya mekanik tesisat proje ve hesaplarina uygun olarak mekanik
tesisatinin gereksinimini karsilayacak tesisat alani ayrilacaktir.

19.05.2. Yapimin temiz su tesisati ylikseklik zonlarima ayrilacak ve her zon ayri
hidrofor sistemiyle beslenecektir. Binanin tek hidrofor ile beslenmesi halinde her zon
girisine basing diisiiriicii vana konulacaktir. Biitiin zon hidroforlar1 tesisat kat1 ve
mabhallerinde olabilecegi gibi, mekanik tesisat merkezine de konabilir. Konfor
standard1 yiiksek binalarda gerekli goriildiigiinde ayn1 zon dahilindeki kat giriglerine
basing diistiiriicli vana konulacaktir.

19.05.3. Yapinin sicak su kullanim tesisati da, temiz su tesisatina paralel olarak
yukseklik zonlarina ayrilacaktir. Sicak su tesisati, gereksinim oldugu takdirde ayrica
kullanim zonlarina ayrilacak, her zon ayr1 bir boylerle beslenecektir.

19.05.4. Bakim olanag1 olmayan mahallerde kor rogar yapilmayacaktir. Bu gibi
yerlerde 0zel baglanti elemanlar1 kullanilacaktir. Wec, lavabo vb. elemanlarin
baglantilarinda bunlar i¢in imal edilmis 6zel baglanti elemanlar1 kullanilacaktir.

19.05.5. Pissu tesisatinda, ana kolon havalandirmasinin yaninda, u¢ nokta
havalandirmasi yapilacaktir. Vakum hesaplari gerektigi takdirde sifonlar ayr1 havalik
hattina baglanacaktir.

19.05.6. Her zonun en altindaki yatay borular diisey darbelerini karsilamak iizere pik
veya ¢elik yapilacaktir. Diger borular PVC olabilir.

19.05.7. Islak hacimlerde diisiik doseme yapilmayacak, tesisat asma tavan ile
gizlenecektir. Asma tavanlarda ses izolasyonu saglanacaktir.

19.05.8. Ana su deposu, yiiksek yapinin yapilacagi bolgedeki alt yapi kosullari,
giinliik su rejimi, ayrica yangin rezervi de gz oniine alinarak hesaplanacak ve = 0,00
kotunun altinda yapilacaktir. Tali su depolari, tesisat katlar1 veya mahallerinde
olabilir. Ancak yiiksekligi 50m.yi gegen yapilarda, ana su deposu disindaki depolar
catida olacaktir.

19.05.9. Isitma ve sogutma tesisati hesaplarinda, gilines 1s1 kazanglari, isletmedeki
kullanim fonksiyonlar1 géz Oniine alinarak, zonlama yapilacaktir. Zon santralleri
veya fon-coilleri ait oldugu zonun maksimaline, 1sitma kazanlar1 merkezi su sogutma
tiniteleri binanin maksimaline gore segilecektir.

19.05.10. Giines 1s1 kazanclart hesabinda, yapr elemanlarmin golgeleme etkisi
zamana bagl olarak g6z Oniine alinacaktir.
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19.05.11. insaatta, 1s1 ekonomisi saglayacak 1s1 izolasyonu, ¢ift cam vb. énlemler
oncelikle alinmalidir. Yapinin konumu, kullanim kosullari, yukaridaki izolasyon
onlemlerinin birini veya birkagin1 gereksiz kildigi hallerde; her tirlii enerji
ekonomisi i¢in yapilan ilave alternatif yatirimlarin geri 6deme siiresi, isletme
yogunlugu g6z Oniine alinarak her tiirlii enerji giderleri ile karsilastirilarak
hesaplanacaktir. Bu siire iki yil1 gectigi takdirde ilave yatirimlardan kismen veya
tamamen vazgegcilebilir.

19.05.12. Is1 hesaplarinda, yiikseklik etkisiyle olusan baca ve ¢evre kosullan ile
bagimli, riizgar etkisinin olusturacagi infiltrasyon ayrica goz Oniine alinacaktir. Is1
ekonomisi yoniinden infiltrasyonu azaltacak, doner kapi, riizgarlikli kapi, hava
perdesi vb. 6nlemler alinarak mekanik tesisat projesinde ayrica analiz yapilacaktir.

19.05.13. Is1 hesaplarinda, yangina kars1 dnlemlerde s6z konusu edilen pozitif basing
saglamak {lizere verilen dis hava fazlasi yaninda, kullanicilar i¢in taze hava da goz
Oniine aliacaktir.

19.05.14. Pissu, temiz soguk ve sicak su tesisati, fancoil ve klima santrali borulari,
taze hava kanallar1 exhaust kanallarinin gegisi i¢in tesisat saftlar1 yapilacaktir.
Saftlara en fazla ii¢ katta bir girilecek, saft kapaklar1 konulacaktir. Saft kapaklari,
yangmin yayillimimi 6nlemek iizere, sizdirmaz ve yangina dayaniklilik sinifi en az
F60 olacaktir. Saftlarda ¢aligsmak iizere platform ve gemici merdiveni yapilacaktir.

19.05.15. Her tiirlii tesisat mahalli veya tesisat kati, tesisatin imalatini takiben yangin
zonlarina uygun olarak sizdirmaz bigimde kapatilacaktir.

19.05.16. Her tiirlii boru, saglam sekilde sicaklik etkisi altinda uzama ve biiziilmelere
izin verecek sekilde, kayici sabit sportlarla tespit edilecektir. Duvar ve doseme
gecislerinde kovanlar kullanilacaktir. Mekanik tesisat projesinde, tip sport detaylar
verilecektir.

19.05.17. Borularin genlesme ve biiziilmelerini alacak kompansatorlerin kullanim
yerleri gosterilecektir.

19.05.18. Binalarin dilatasyon gecislerinde tesisat borulari ve kanallart igin gerekli
onlemler alinacaktir.

ELEKTRIK TESISATINA ILISKIN ONLEMLER
MADDE 19.06

19.06.1. Yiksek yapilarda, kuvvetli ve zayif akim tesisat odalari bulunacaktir.
Yapida birden fazla bagimsiz boliim olmasi halinde bu oda veya odalar amacina
uygun olarak belirli katlarda yada her katta olabilir. Saya¢ dolabi, panolar, tablolar
gibi techizatin 6nlerinde en az 1.00m. ge¢it mesafesi birakilacaktir. Karsilikli her iki
duvarda da tesisat dolab1 olmasi1 halinde bu mesafe 1.20m.den az olamaz.

19.06.2. Yapi icinde, kuvvetli ve zayif akim icin tesisat saftlar1 ayrilacaktir. Gerekli

hallerde elektrik tesisatlarinin, mekanik etkilere veya suya kars1 korunmasi kosuluyla
mekanik tesisat saftlar1 da kullanilabilir.
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19.06.3. Trafolarin zemin lizeri normal katlarda tesis edilmesi halinde kuru tip trafo
kullanilacaktir. 0G saft sistemi ise kapali tip olacak ve koruma sinifi en az 1P 40
secilecektir.

19.06.4. Yap1 icindeki yangin derecesi yiiksek mahallerdeki AG panolar1 tam kapali
tipte olacaktir. Yapiya ait trafo olmasi halinde, elektrik tesisati dagitim sisteminde
busbar veya benzeri kanal sistemi kullanilacaktir. Ancak yapida birden fazla
bagimsiz bolim olmasi halinde kablo sistemi de kullanilabilir. Yangin zonlar
gecislerinde, kablo kanallar1 yangina kars1 izole edilecektir.

19.06.5. Yangin algilama ve ihbar devreleri (detektor, buton, klakson, 1sikli alarm
vb.) yangin, su pompalari, sprinkler pompalari, toz pompalari, pozitif basinglandirma
fanlar1 duman tahliye fanlari, asansor vb. tesisatlarda kullanilan kablolar alev iletmez
Ozellikte olacaktir. Ayn1 zamanda bu tesisatlarda celik veya yine alev iletmez borular
ve ek malzemeleri kullanilacaktir.

19.06.6. Yangin algilama ve uyarma sistemleri;

A. Yapmin konut amagli insa edilmesi halinde; asansér makine dairesi, kalorifer
dairesi, kat holleri, tesisat kat ve mahalleri, asansér bosluklar1 gibi miisterek
kapali mekanlarda yangin algilama dedektorleri konulacak, kat holleri ile yangin
merdivenlerinde ayrica buton tesis edilecektir.

B. Yapmin otel, yurt, ishan1 gibi konut dis1 boliimlerinde, yukarida agiklanan
ozelliklere ek olarak biitiin mekanlarda yeterli sayida ve 6zellikte dedektor tesis
edilir.

C. Her katta en az bir adet 1g1kl1 uyarma sistemi bulunacaktir. Tiim yapida 2 tonlu ve
tonlardan birinin 500 Hz ile 1000 Hz arasinda ¢alisma frekansi olan, ses seviyesi
biitlin mahallerde en az 65 dB veya ortam giiriiltiisiinin 5 dB yukarisinda
yeterince kornodan olusan sesli uyarma sistemi olacaktir.

D.Yangin algilama sinyalinin alindigi katin belirlenmesi amaciyla yangin
merdivenlerinde her kat ¢ikisinda 1s1kl1 uyar1 armatorleri bulunacaktir.

E. Her katta yangin kacis yollarini, gosteren, uygun araliklarla yerlestirilmis, enerji
kesilmesi halinde bile en az 90 dakika c¢alisabilen acil kacig yon armatiirleri
bulunacaktir. Ayrica, giivenlik aydinlatmalar1 amaci ile genel mahallerde en az 90
dakika c¢aligabilen akiilii aydinlatma armatiirleri bulunacaktir.

F. Yangin aninda itfaiyenin binaya girmesi istenen girisin lizerinde, 151kl1 ve sesli
ikaz bulunacaktir.

G. Yangin ihbar santraline herhangi bir alarm ve ariza sinyali geldiginde, sinyal
kaynaginin bulundugu zon, santralin gostergelerinde belirlenmelidir. Yangin
ithbari, hat kopuklugu, hat kisa devresi AC-DC ariza, toprak arizast gibi durumlar
santralden sesli ve 151kl1 olarak izlenebilmeli, tiim 1s1kl1 gostergeler bir buton ile
test edilebilmelidir. Yangin ihbari durumunda sesli ve 1sikli genel alarm
verilmelidir. Santral panodan AC 220 V bagimsiz bir hat ile beslenmelidir. Alarm
sisteminin ¢aligma gerilimi DC 24 V.’dur. Yangin santralinde, yangin ihbari
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alindiginda asansorlerin 6nceden tanimlanmis acil ¢ikis katina yonelmesinde
kullanilacak 6zel kontagi bulunmalidir.

19.06.7. Jeneratorler; konut dis1 yapilarda ve 51,00 m.yi asan konut yapilarinda
elektrik kesilmelerinde binanin acil gereksinimlerini karsilamak iizere otomatik
olarak devreye giren jenerator gruplar1 kurulacaktir. Jenerator yiik hesabi yapilirken
asagidaki kriterlere uyulacaktir.

Ikaz bilgi isaretleri, merdivenler ve jeneratdrler odasi aydinlatmalari, asansorler
(siral1 galisacak sekilde), yangin ihbar sistemi, haberlesme sistemi, pis su emme ve
atma pompalari, temiz su pompalari, yangin pompalari, jokey pompalari, kritik
havalandirma ve egzoz fanlart %100; pano odast ve haberlesme merkezi
aydinlatmalar1 %50; koridorlar ve dis aydinlatmalar %20; genel amagli boliimler %l5
oraninda beslenecektir.

19.06.8. Yapilardaki tiim prizler giivenlik hatli olacaktir. Konutlarda banyo ve
mutfaklar i¢in en az birer adet isyerlerinde ise her bagimsiz boliim i¢in en az bir adet
2kw. giiciinde 6zel priz hatlar1 bulunacaktir. Elektrik tesisatinda otomatik sigortalar
kullanilacaktir. Yapidaki her asansor i¢in 1 adet, ishani, konut gibi yapilarda her
bagimsiz boliim i¢in kolon hattinda en az 1 adet, kres, yurt gibi yapilarda ise her priz
hattinda 1 adet olmak {izere faz kagak akim koruma cihazlar1 kullanilacaktir.

19.06.9. Haberlesme kablolar1 haberlesme sisteminden sorumlu kurum tarafindan
onaylt olacaktir. Kablolar1 zayif akima ait tesisat saftlari, kanal ve borularinda
gecirilecektir.

19.06.10. Her tiirlii topraklama tesisatina ait toprak altinda kalacak topraklama
elemanlari, insaatlarin temel safhasinda ¢oziimlenecektir. Tesiste ana tablodan tali
tablolara ve alicilarin madeni gévdelerine kadar devam eden bir topraklama sebekesi
kurulacaktir. Kuvvet ve aydinlatma tesisatina ait metal govdeli alicilar, hava
kanallari, her tiirli boru donanimlari, asansor, ray ve makineleri koruma
topraklamasi ag ile irtibatlandirilacaktir.

19.06.11. Yiiksek yapilarda, yildirimdan koruma sistemi yapilacaktir.

19.06.12. Yiiksek yapilarin ¢atilarina uyari 15181 konulacaktir.

ARANILACAK BELGELER
MADDE 19.07

19.07.1. Binanin yapilacag arsaya iligkin 7.01 maddesinde istenen bilgileri i¢eren
zemin raporu.

19.07.2. Zemin etiidii (zemin yapist ve depremsellik vb.) meteorolojik riizgar ve dis
sicaklik veri raporlari, malzeme etiidiinii iceren yapisal analiz raporu, itfaiye raporu.

19.07.3. Avan proje, mimar, sehir plancisi, insaat miihendisi, elektrik miihendisi,
makine miuhendisi, jeoloji mihendisi, jeofizik muhendisi, harita muhendisi,
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tarafindan kendi uzmanlik dallarinda hazirlanmis binada yaptiklar1 islemleri ve
aldiklar1 6nlemleri belirleyici raporlar, yapiya veya yapilara gore imar kosullarinin ve
kentsel tasarim kosullarini igeren rapor.

19.07.4. 51,00 m.yi asan binalar i¢gin CED raporu (CED Yonetmeligi ve mevzuati
kapsaminda degerlendirilmesi sonucunda CED raporu gerekiyor ise) .

19.07.5. Mimari, statik, mekanik, tesisat, elektrik ve asansor projeleri ve eklerinde
gerekli olan tasdik belgeleri.

A. Mimari, uygulama projeleri.
B. Statik hesap ve betonarme projeleri.
C. Mekanik tesisat projeleri.

-Sihhi tesisat (temiz su, pis su)

-Yangn tesisat (sulu sistem, kuru sistem, sprinkler sistemi)

-Fan-coil veya diger borulu 1sitma, sogutma sistemi.

-Havalandirma, klima ve diger duman emme ve basinglandirma hava kanall1 sistem.
-Mutfak, ¢amasirhane vb.

-Isitma-sogutma santrali.

-Otomatik kontrol sistemi.

-Gerekli goriildiigiinde aritma tesisi projeleri.

D.Elektrik tesisat projeleri.

-Kuvvetli akim (aydinlatma, motor, kompanzasyon vb.)
-Zayif akim (haberlesme, tv., glivenlik, ¢agr1 vb.)
-Topraklama.

-Yildirimdan korunma.

19.07.6. ISKI tarafindan onaylanmis pissu ve temizsu tesisatinin sehir sebeke suyu
ve kanalizasyon ile baglantisinin nasil kurulacagini belirtir proje veya rapor.

19.07.7. Haberlesme sisteminden sorumlu kurum tarafindan onaylanmis tesisat
projeleri ve enerji veren kurum tarafindan onaylanmis elektrik projesi.

19.07.8. Madde 19.07’in 19.07.1, 19.07.2, 19.07.3 ve 19.07.4.siklarinda istenen
belgeler avan proje tasdik asamasi i¢in yapilacak miiracaatta 19.07.5, 19.07.6 ve
19.07.7.s1iklarinda istenen belgeler ise ingaat ruhsati i¢in yapilacak miiracaatta
aranacaktir.
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iZMIR
BUYUKSEHIR .. -
BELEDIYESI YONETMELIK
iZMIiR BUYUKSEHIR BELEDIYESI YUKSEK YAPILAR YONETMELIGI

1- GENEL HUKUMLER

1.01- Amag

Bu Yonetmelik, YUksek Yapilarin tasarim, yapim ve denetim asamalarinda
izmir Bilyliksehir Belediye Bagkanligr'nin kent bitiiniinde esgidimli ve
uyumlu uygulamayi saglamak utzere, ilgili kurum, kurulus ve kurullar ile bu
konudaki gorev, yetki ve yontemleri belirleme amaciyla duzenlenmisgtir.

1.02- Kapsam

Yénetmelik, izmir Biiyiiksehir Belediyesi ve miicavir alan sinirlari icinde, imar
planlarinda uygun gorulen yerlerde yapilacak ylksek katli yapilarin tasarim
ve projelerinin denetim ve degerlendiriimesinde, gerekli izin ve
ruhsatnamelerin verilmesinde, uygulamalarin izlenmesinde ve diger imar
yetkilerinin kullanilmasinda gozetilecek idari ve teknik ol¢ut, onlem ve
yontemleri kapsamaktadir.

1.03- Hukuksal Dayanak

Bu Yonetmelik, Blyuksehir Belediye Baskanligina 3030 sayili yasanin 6/A-b.
14/n ve buna iliskin Yonetmeligin 8/B maddeleri ile verilmig bulunan imarla
ilgili genel gdzetim ve esgidim saglama gorev ve yetkisinin, yuksek yapilar
Ozelinde ayni Yonetmeligin 10. maddesinin altinci fikrasi hukma
dogrultusunda idarenin danigma ve denetim birimleri olusturma ve buna
iliskin duzenleme yapma iglevi uyarinca duzenlenmistir.

1.04- Yararlak ve Uygulama
Bu Yonetmelik Buyuksehir Belediye Meclisinin onayi ve mahalli gazetelerden

birinde onayinin duyurulmasindan bir ay sonra yururlige girer. Baylksehir
Belediyesine bagli tum belediyelerde uygulanir.

1.05- Bu yonetmelikte agiklanmamis hususlarda izmir Bliyiiksehir Belediyesi
Imar Yonetmeligi hukUmleri gecerlidir.
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1.06- Uygulamada tereddiide dusulmesi halinde uygulanacak ¢oziman
takdirine Inceleme Kurulunun gorusunu alarak Izmir Buyuksehir Belediyesi
yetkilidir.

1.07- inceleme Kurulu

inceleme Kurulu, yiiksek yapilarin tasarimi, yapim ve denetim asamalarinda
imar yetkilerini kullanacak olan Belediyelere sirekli teknik danismanhk
hizmeti veren yardimci birimdir.

Kurul kararlari ilgili Belediyeler agisindan varligi zorunlu ve yonlendirici
hazirlik islemi niteligindedir.

Kurul, Blylksehir Belediyesi imar isleri Daire Baskaninin baskanliginda,
Biiyiiksehir Belediyesi imar Midiiri, Uygulama imar Plan Sube Midiir(,
itfaiye Muduird, ilgili iige Belediyesinin imar Mudiiri ile Mimarlar Odasi, insaat
Muhendisleri Odasi, Makine Muhendisleri Odasi, Elektrik Miuhendisleri
Odasi, Sehir Plancilan Odasi, Jeoloji Muhendisleri Odasi (Ded.12.09.1996-
05/264 IBSBMK), Jeofizik Miihendisleri Odasinin (Deg.15.09.1999-05/219
IBSBMK) birer temsilcisinden olusur. Kurulda yer alan oda temsilcileri,
odalarin ilgili yonetmeliklerine gore caligir.

Kurul, mutlak gogunlukla toplanir ve toplantiya katilanlarin gogunlugu ile
karar verir. Ancak, uzmanlik projelerinin karara baglanmasinda ilgili oda
temsilcisinin bulunmasi zorunludur. Oylarin esitligi halinde Baskanin oyu iki
oy sayilir.

Kurul, incelemeleri sirasinda gerekli gérdugu konularda ve ilgili oda
temsilcisinin olumsuz gorus bildirdigi hususlarda uzman kisi ve kuruluslardan
gorus alir. Kurulun sekreterya hizmetlerini kurul bagkanhgi yaratar ve gerekli
harcamalar BuylUksehir Belediyesi butgesinden karsilanir.

1.08- On Olur ve inceleme

Uygulama projeleri (kesin projeler) yapilmadan 6nce, avan mimari proje,
statik, mekanik, elektrik vb. mihendislik kabullerine ait aciklama raporlari ve
gerekli yerlesim krokileri ile inceleme kurulundan 6n olur alinacaktir. Kurul, 6n
incelemeyi muracaatin kurula intikal tarihinden itibaren bir ay igcinde gorus
raporu ile sonuglandirir.

inceleme kurulu tarafindan kabul edilmis bulunan avan mimari proje.
mihendislik kabulleri ve inceleme Kurulu raporuna gére hazirlanacak
uygulama projeleri, ilgili Meslek Odalarinin mesleki denetiminden gegmeden
insaat ruhsati; yapi bitiminde ise inceleme Kurulundan uygunluk belgesi
alinmadan yapi kullanma izni verilemez. inceleme Kurulu, uygunluk belgesi
icin incelemesini bagvurunun ve parselin argiv dosyasinin kurula intikalinden
itibaren on bes gun iginde sonuglandirir.

Kurul tarafindan yapilan tim incelemelerde, slresi iginde olumlu veya
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olumsuz olarak sonuglandirilamayan projeler kuruldan onay almis sayilir.

2- TANIMLAR ( Deg. 09.12.2003- 05/296 iIBSBMK)

Yuksek yapilar: YUksek yapli, genel olarak yakin ve uzak gevresini, fiziksel
cevre, kent dokusu ve her turlt kentsel altyap! yonunden etkileyen bir yapi
(bina) taraddar.

Son kat tavan déseme kotu 30.80 metreyi ve/veya bodrum kat dahil olmak
uzere toplam kat adedi 13'U asan (13 kat hari¢) yapilar Yuksek Yapi olarak
kabul edilir.

Yumusak kat: Dolgu duvarlarinin tst katlarda olmasi ve s6z konusu katin
blayUk bir kisminin duvarsiz olmasi nedeniyle diger katlara goére farkl rijitlikte
ve ¢ok narin kolonlardan olusan katlardir.

Atalet momentleri merkezi: Butun tagiyici dusey elemanlarin ataletlerin agirhk
merkezidir.

Kitle merkezi: Her katta mevcut olan tum dugey yuklerin agirlik merkezidir.

3- YERLESIM DUZEYINE ILISKIN ESASLAR

3.01- Mevcut imar plan kararlari ile dngoralmus olan yapi ve nifus yogunlugu
artirlamaz. Mevcut yogunluk, plan kararlari ile yuksek yap1 olarak
kullanilabilir.

3.02- Avan projenin hazirlanmasi1 agamasinda asagidaki kriterler dikkate
alinir.

§ Cevresel etkisi, sehir siluetine etkisinin incelenmesi,

§ Jeolojik yapinin incelenmesi,

8§ Hava trafiginin incelenmesi,

8§ Genel ulasim ve yangin ulagim planlarinin incelenmesi,
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§ Altyapi baglantilar ve kapasitelerinin incelenmesi,

8§ Gunes agllarina ve rlizgara goére ¢cekme mesafelerinin incelenmesi.

3.03- Gelisme alanlarinda, imar planinda aksine bir agiklama getiriimedigi
hallerde;

1. Binanin 30.80 metre yukseklige kadar olan kismi i¢in imar hattindan ve
parsel sinirindan minimum ¢cekme mesafesi 15.00 metredir. Binanin 30.80
metreden yuksek olan kisminin 6n cephe hattinin imar hattina olan uzakhgi,
yapinin toplam yuksekliginin yarisindan az olamaz.

2. Bir parselde birden fazla bina yapilmasi halinde, binalar arasindaki
mesafe, en az binalarin yukseklikleri kadar birakilir. Binalar farkl
yuksekliklerde ise ylksek olan binanin ytksekligi minimum mesafe olarak
alinir.

3.  Yapi adasinin konumu, arazi yapisi veya degisik mimari ¢ozumlerin
gerektirdigi hallerde, yukaridaki minimum kogullari saglamak kaydi ile, binalar
arasi mesafenin saptanmasinda inceleme kurulu yetkilidir.

4- YANGIN ONLEMLERI ( Deg. 09.12.2003- 05/296 IBSBMK)

4.01- Bu yonetmelik esaslarina gore yapilacak tUm uygulamalarda, “
Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkindaki Yénetmelik” hikimlerine
uyulacaktir.

4.02- Kagis yollarinin genisligi 150 cm.den az olamaz. Kagis yollarinin
korunmus mekanlara veya sokaga acilan kapilarin genisligi 150 cm.den az
olamaz. Bu kapilar, kagis yonunde igeriden disariya kilitsiz olarak agilacak,
otomatik olarak kendi kendine kapanacaktir. Bunlarin yangin dayanikhlik
sinifi en az F 60 olacak, disa acilan tum kacis kapilari “ Panik Bar” sistemi ile
donatilacaktir.

4.03- Bacalar
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Segcilecek I1sitma sistemine gore gerekli sayida ve nitelikte baca yapilacaktir.
Duman bacalari 300 °C, Kazan bacalari 500 °C sicakhda dayanakli olacaktir.
Tam bacalar, paslanmaz ¢elikten veya yangina, korozyona ve sizdirmaya
kargi dayanikhligi kanitlanmis malzemeden yapilacak, yangina ve isiya karsi
izole edilecek ve tugla veya benzeri malzeme ile koruma altina alinacaktir.
Sont baca yapilamaz. Baca duvarlarinda delikli tugla veya briket
kullaniimayacaktir. Baca kesiti dairesel veya kare segilecek, dikdortgen kesitli
ise kuguk kenarin buyuk kenara orani 2/3'ten buyuk olacaktir. Baca dis
duvari ise en az 19 cm. ve i¢ bolmeleri en az 13.5 cm. kalinlkta olacaktir.

4.04- Pencereler

Tam yuksek yapilarda, digtan temizleme duzenekleri yapildigi takdirde ¢ati
parapetleri betonarme olmak zorundadir. Pencerelerin en az 90 cm. parapet
kismi dolu veya yangin dayanikhlik sinifi F 90 olan malzeme ile yapilacaktir.
Her durumda en az 110 cm yukseklikte yatay guvenlik dnlemi alinacaktir.

Yuksek yapilarda, 51.00 metreden sonraki pencereler ancak kontrollu olarak
acilabilir.

4.05- Kapilar

Ana giris kapilari rizgarhkl yada doner kapi yapilacak, kapi kanatlari diga
acllacak, ruzgarlik i¢ kapilari garpan kapi vb. olacaktir.

4.06- Bina girigine yakin, binaya iligkin tim dokumanlarin (proje vb) ve
yangin sistemine iligkin bilgilerin bulundugu bir mekan ayrilacaktir. Bu mekan
yangina dayaniklilik sinifi F90 olan malzemeden yapilacak ve binanin idari
bolumleri ile irtibatlandirilacaktir.

4.07- Yangin merdivenlerinin genisligi 135 cm.den az olamaz yangin
merdivenlerinin korunmus mekanlara veya sokaga acilan kapilarin genisligi
150 cm den az olamaz.
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5-ASANSORLER

5.01- Binanin tipi ve konfor diizeyine gore teknik kriterler dikkate alinarak
trafik hesabi yapilip, asansor sayi, kapasite, hiz ve kuyu olguleri
belirlenecektir.

5.02- Asansorlerden en az bir tanesi yuk, esya ve sedye tagsima amacina
uygun olarak yapilacaktir.

5.03- ( Deg. 09.12.2003- 05/296 IBSBMK)

Ayni kuyu icinde Ugten fazla asansor pozisyonlandirilamaz. Dort asansor
pozisyonlandirildigi takdirde ikigerli gruplar halinde ayrilarak, aralari yangina
kars1 90 dakika dayanikli bir malzeme ile ayrilacaktir. Asansor kulesi ve
makine daireleri yangina 60 dakika dayanikli malzemeden yapilacaktir.

5.04- Asansorlerde, kabin kapisi olacak ve kabini havalandirmak igin aku sarj
grubuna bagl bir havalandirma duzenegdi bulundurulacaktir.

5.05- Yuksek hizli asansorlerde (1 m/sn'nin Gizerinde) tahrik sistemi
kademesiz hiz kontrol ilkelerine bagl olarak secilip tasarlanacaktir.

5.06- Asansorlerde kuyu altlarinin meskun mahallerin (iskan edilen hacimler)
ustliine gelmesi halinde karsi agirliklarda da mutlaka parasut tertibati
yapilacaktir. 1m/sn'den yuksek hizda asansorlerde kaymali fren sistemi
kullanilacaktir.

Karsi agirlik igin parasut donanimi yapilmasi halinde, bunun igin kuyu 6I¢U
tadilati dikkate alinacaktir.

5.07- Konut diginda halkin toplu bulundugu (umuma acik) yapilarda trafik
hesabi sonucu ortaya gikan asansorlerden biri bedensel 6zurlulerin
kullanimina uygun olarak duzenlenecektir. (Bkz. Imar Yonetmeligi M.3.46)

5.08- Yangin aninda asansorler; yangin ihbari aldiklarinda kapilarini
agmadan dogrultulari ne olursa olsun otomatik olarak acil ¢gikig katina
donecek ve kapilari agik bekleyecektir. Ancak, asansorler gerektiginde
yetkililer tarafindan kullanilabilecek elektriksel sisteme sahip olacaktir.

Asansorler yangin ihbari aldiklarinda kat ve koridor gagrilarini kabul
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etmeyecektir.

Yangin aninda asansor kuyularinin yangin etkisi altinda kalmamasi igin kuyu
basinglandirma Unitelerinin kurulmasi zorunludur. Deprem aninda ise;
asansorler, ihbari aldiklarinda en yakin kata gidip, kapilarini agip, hareket
etmeyecek sekilde programlanacaktir.

5.09- ( Deg. 09.12.2003- 05/296 IBSBMK)

Asansor kapilari duman sizdirmaz ve yangina en 1 saat dayanikli yanmaz
malzemeden yapilacaktir.

5.10- ( Deg. 09.12.2003- 05/296 iBSBMK)

Yapi yuksekligi 51.50 metreden daha fazla olan konut disi yapilarda, ayrica
itfaiyenin kullanimi igin en az bir tane yangin asansoru yapilacaktir. Bu
asansorler igin her katta yangin guvenlik hacmi olusturulmahdir.

Acil durum asansorundn (itfaiye asansori) kabin alani 1.50m2, tasima
kapasitesi 630kg, hizi zemin kattan en Ust kata 1 dakikada erigsecek hizda
olacak ve enerji kesilmesi halinde jeneratére bagl olacaktir.

itfaiye asansorleri her kata hizmet edecek ve normalde de kullanilabilir
olacaktir. Bu asansdrlerin kapilari, elektrik tesisat ve kablolari 2 saat yangina
kargi dayanakh olacaktir. Asansor boslugu igindeki tesisat sudan
etkilenmeyecektir.

6- STATIK VE BETONARMEYE iLISKIN ESASLAR

6.01- Her ylksek yapi i¢in proje onayindan énce hesaplara esas olmak
Uzere, arazide ve araziden alinmig numuneler Uzerinde jeolojik ve geoteknik
calismalar yapilacaktir. Bu ¢alisma, bu iglerde uzmanlasmis kigi ve kuruluslar
tarafindan yapilacaktir.

6.02- Zemin raporunda binanin yapilacagi araziye iligkin su bilgiler
bulunacaktir:

- Jeolojik yapl,

127



- Zemin Ozellikleri (yeralti su seviyesi ve kimyasal yapisi),
- Temel sistemi konusunda 6neriler,
- Gerekiyorsa istenen sikistirma veya islah yontem onerileri,

- Temel kazisi sirasinda alinmasi gereken onlemler ve iksa yontemine iligkin
Onerileri,

- Temelin gevre yaplilara etkisi,

6.03- Sondaj yerleri ve derinligi arazi konusunda bilgi verecek yeterli sayida
ve derinlikte secilecektir.

inceleme Kurulu gerekli goriirse daha fazla sondaj isteyebilir.

6.04- Temel kazisi yapilabilmesi igin izin alinmasi gerekir. Buyuksehir
Belediyesi Imar Yonetmeligi 3.39 maddesi hukumlerine uyulacaktir.

6.05- ( Deg. 09.12.2003- 05/296 IBSBMK)

Yuksek yapilarda BS 20°den daha dusuk dayanimh beton kullanilamaz.

Donati geligi icin “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki
Yonetmelik” de belirtilen esaslara uyulacaktir.

6.06- YUksek yapilarda, tekil temel sistemi uygulanamaz.

6.07- YUksek yap! temellerinin tasariminda, 6zellikle yumusak ve bozuk
zeminlerde zemin-yapi etkilesimi hesapta dikkate alinacaktir.

6.08- Kazikli temel sistemi segildiginde, kaziklar arasindaki uzaklik kazik
¢apinin 3 katindan daha az olamaz. Kazik baslik kiriglerinin boyutu en az 30
x 70 cm olmahdir.

6.09- Kaya zemine oturan yuksek yapilarda devrilme tahkiki yapilacaktir.

6.10- Temel projelerinde altyapiya iligkin imalatlarin yeri gosterilecek ve
Ozellikle depremde olusabilecek yer degistirmelerde veya farkli oturmalarda
nasil dnlem alindigi belirtilecektir.
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6.11- (Deg. 01.09.1998-05/254 iBSBMK) Yiiksek yapilarda yapinin mimari
tasariminda dusey ve yatay simetri ve duzenlilige 6zen gosterilecektir.
Yuksek yapilarda “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik-
1998” hukumlerindeki A ve B tur duzensizliklerin tima irdelenecektir.

6.12-(Deg. 01.09.1998-05/254 IBSBMK) Yiiksek yapilarda tiim katlarda
yumusak ve zayif kat olusumuna neden olabilecek mimari ve statik
¢dzUmlere izin vermeyecek dnlemler alinmahdir.

6.13- (Deg. 01.09.1998-05/254 iIBSBMK) Yiiksek yapilarda, yatay yer
degistirmeler icin “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik-
1998” tum sinirlamalara hukumlerindeki uyulacaktir. Yuksek yapilarda
deprem derzleri ile ilgili hesaplar yapilacak ve bunlar ayrintili olarak
gOsterilecektir.

6.14- (Deg. 01.09.1998-05/254 iIBSBMK) Yiiksek yapilarda kolon alani
mutlaka Ac > Nd max / 0.50 fckkosulunu saglayacaktir.

6.15- (Degd. 01.09.1998-05/254 iIBSBMK) Yiiksek yapilarda tasiyici olmayan
bdlme duvarlarinin kararlihidi mutlaka saglanmahdir. Sinirlandiriimis dolgu
duvarlarin yatayda 4 mt'yi duseyde ise 3 mt’ yi gegmesine izin
verilmemelidir.

6.16- (Ded. 01.09.1998-05/254 ve 09.12.2003- 05/296 IBSBMK)
Temel Ust kotundan toplam yuksekligi 75 metreyi gecen yapilarda,
sicakliktan, siinme ve blzilmeden dogdan etkiler de, 6zellikle kolonlarin
hesabinda dikkate alinmalidir.

6.17- (Deg. 01.09.1998-05/254 ve 09.12.2003- 05/296 IBSBMK)

Yuksek yapilarin tasiyici elemanlari Binalarin Yangindan Korunmasi
Hakkindaki Yonetmelige uygun tasarlanacaktir.

6.18- ( Deg. 09.12.2003- 05/296 IBSBMK)
Yangin merdivenlerinde, yangina karsi korunmus mahallerde paspayi 4

cm.den az olamaz. Taslyici sistemlerin paspaylari igin, TS 1263 ‘teki
yanmaya dayaniklilik siniflarina uygun olarak TS 4065'deki gizelgelerde
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verilen degerler kullanilacaktir.

6.19- ( Deg. 09.12.2003- 05/296 IBSBMK)

Celik tasiyicili binalarda, ¢elik elemanlar, sivama, betonla sarma ve benzeri
yontemlerle Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmelige uygun
olarak yangina kargi korunacaktir.

7-MEKANIK TESISATA iLISKIN ONLEMELER

7.01- Bu yonetmeligin 2.01 maddesinde tanimlanan yuksek yapilarda,
bodrum kat dahil olmak tzere, her 30 metre ylkseklik igin, tesisat kati veya
mekanik tesisat proje ve hesaplarina uygun olarak mekanik tesisatinin
gereksinimini karsilayacak tesisat alani ayrilacaktir.

7.02- Yapinin temiz su tesisati, yukseklik zonlarina ayrilacak ve her zon ayri
hidrofor sistemiyle beslenecektir. Binanin tek hidrofor ile beslenmesi halinde
her zon girisine basing dusurtcu vana konulacaktir. Batin zon hidroforlari,
tesisat kati veya mahallerinde olabilecegi gibi, mekanik tesisat merkezine de
konulabilir. Konfor standardi yiksek binalarda gerekli géruldiginde ayni zon
dahilindeki kat giriglerine basin¢ dusurucu vana konulacaktir.

7.03- Yapinin sicak su kullanim tesisati da, temiz su tesisatina paralel olarak,
yukseklik zonlarina ayrilacaktir. Sicak su tesisati, gereksinim oldugu takdirde,
ayrica kullanim zonlarina ayrilacak, her zon ayri bir boylerle beslenecektir.

7.04- Bakim olanagi olmayan mahallerde kor rogar yapilmayacaktir. Bu gibi
yerlerde 6zel baglanti elemanlari kullanilacaktir. WC, lavabo vb. gibi
elemanlarin baglantilarinda bunlar igin imal edilmis 6zel baglanti elemanlari
kullanilacaktir.

7.05- Pis su tesisatinda, ana kolon havalandirmasinin yaninda, ug¢ nokta
havalandirmasi yapilacaktir. Vakum hesaplari gerektirdigi takdirde sifonlar
ayri havalik hattina baglanacaktir.

7.06- Her zonun en altindaki yatay borular dusu darbelerini kargilamak tzere
pik veya celik yapilacaktir. Diger borular PVC olabilir.
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7.07- Islak hacimlerde, dusuk doseme yapilmayacak, tesisat asma tavan ile
gizlenecektir. Asma tavanlarda, ses izolasyonu saglanacaktir.

7.08- Ana su deposu, yuksek yapinin yapilacagi bolgedeki altyapi kosullari,
gunluk su rejimi, ayrica yangin rezervi de géz 6nune alinarak hesaplanacak
ve (0.00) kotunun altinda yapilacaktir. Tali su depolari, tesisat katlari veya
mahallerinde olabilir. Ancak, yuksekligi 50.00 metreyi gegen yapilarda, ana
su deposu disindaki depolar ¢atida olacaktir.

7.09- Isitma ve sogutma tesisati hesaplarinda, gunes is1 kazanglari,
isletmedeki kullanim fonksiyonlari goz 6nune alinarak, zonlama yapilacaktir.
Zon santralleri veya fan-coilleri, ait oldugu zonun maksimaline, 1sitma
kazanlari merkezi su sogutma uniteleri binanin maksimaline gore segcilecektir.

7.10- Gunes 1sI kazanglari hesabinda, yapi elemanlarinin golgeleme etkisi
zamana bagl olarak géz énlne alinacaktir.

7-11- insaatta, 1s1 ekonomisi sagdlayacak isi izolasyonu, ¢ift cam vb. gibi
onlemler oncelikle alinmalidir. Yapinin konumu, kullanim kosullari yukaridaki
izolasyon Onlemlerinin birini veya birkagini gereksiz kildigi hallerde; her turlu
enerji ekonomisi i¢in yapilan ilave alternatif yatinmlarin geri 6deme suresi,
isletme yodunlugu géz 6nune alinarak her turlt enerji giderleri ile
kargilastirilarak hesaplanacaktir. Bu sure iki yili gectigi takdirde ilave
yatinmlardan kismen veya tamamen vazgegcilebilir.

7.12- Isi hesaplarinda, yukseklik etkisiyle olusan baca etkisi ve gevre
kosullari ile bagimh, rizgar etkisinin yaratacagi infiltrasyon ayrica g6z énline
alinacaktir. Isi ekonomisi yonunden infiltrasyonu azaltacak, doner kapi,
ruzgarhkh kapi, hava perdesi vb. dnlemler alinarak mekanik tesisat
projesinde ayrica analiz yapilacaktir.

7.13- Isi hesaplarinda, yangina karsi onlemlerde s6z konusu edilen pozitif
basing saglamak tzere verilen disg hava fazlasi yaninda, kullanicilar igin
gerekli taze hava da g6z 6nune alinacaktir.

7.14- Pis su, temiz soguk ve sicak su tesisati, fan-coil ve klima santrali
borulari, taze hava kanallari exhaust kanallarinin gegisi igin tesisat saftlari
yapilacaktir. Saftlara en fazla Gg¢ katta bir girilecek, saft kapaklari
konulacaktir. Saft kapaklari, yangin sirayetini onlemek Uzere, sizdirmaz ve
yangina dayaniklilik sinifi en az F 60 olacaktir. Saftlarda, ¢galismak Uzere,
platform ve gemici merdiveni yapilacaktir.
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7.15- Her turll tesisat mahalli veya tesisat kati, tesisatin imalatini takiben,
yangin zonlarina uygun olarak sizdirmaz bigimde kapatilacaktir.

7.16- Her turll boru, saglam sekilde sicaklik etkisi altinda uzama ve
bazulmelere izin verecek sekilde, kayici sabit suportlarla tespit edilecektir.
Duvar ve déseme gegcislerinde, kovanlar kullanilacaktir. Mekanik tesisat
projesinde, tip suport detaylari verilecektir.

7.17- Borularin genlesme ve blzulmelerini alacak kompansatérlerin kullanim
yerleri gosterilecektir.

7.18- Binalarin dilatasyon gegcislerinde tesisat borulari ve kanallari igin gerekli
onlemler alinacaktir.

8- ELEKTRIK TESISATINA iLISKIN ESASLAR

8.01- Yiksek yapilarda, kuvvetli ve zayif akim tesisat odalari bulunacaktir.
Yapida birden fazla bagimsiz bolum olmasi halinde, bu oda veya odalar
amacina uygun olarak belirli katlarda ya da her katta olabilir.

Sayag dolabi, panolar, tablolar gibi techizatin dnlerinde en az 1.00 metre
gegcit mesafesi birakilacaktir. Karsilikli her iki duvarda da tesisat dolabi
olmasi halinde bu mesafe 1.20 metreden az olamaz.

8.02- Yapi icinde, kuvvetli ve zayif akim igin tesisat saftlari ayrilacaktir.
Gerekli hallerde elektrik tesisatlarinin mekanik etkilere veya suya kargi
korunmasi kosuluyla mekanik tesisat saftlari da kullanilabilir.

8.03-( Deg. 09.12.2003- 05/296 iIBSBMK)

Yuksek yapilarda kullanilacak trafolar kuru tip trafo olacaktir. OG salt sistemi
ise kapali tip olacak ve koruma sinifi en az IP 40 secilecektir.

8.04- Yapi icindeki yangin derecesi yuksek mahallerdeki AG panolari tam
kapali tipte olacaktir. Yapiya ait trafo olmasi halinde, elektrik tesisati dagitim
sisteminde busbar veya benzeri kanal sistemi kullanilacaktir. Ancak, yapida
birden fazla bagimsiz bélum olmasi halinde kablo sistemi de kullanilabilir.
Yangin zonlari gegislerinde, kablo kanallari yangina karsi izole edilecektir.
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8.05-( Deg. 09.12.2003- 05/296 IBSBMK)

Yangin algilama ve ihbar devreleri (dedektor, buton, klakson, 1sikli alarm vb.)
yangin su pompalari, sprinkler pompalari, toz pompalari, pozitif
basinglandirma fanlari, duman tahliye fanlari, asansor vb. tesisatlarda
kullanilan kablolar alev iletmez 6zellikte olacaktir. Ayni zamanda bu
tesisatlarda celik veya yine alev iletmez borular ve ek malzemeleri
kullanilacaktir. Kullanilacak busbar gibi akim tasiyicilarda alev iletmeyen tipte
yalitim malzemesi kullanilacaktir. Yalitim amaciyla kullanilan malzemeler
halojenden arindiriimig, yangina maruz kalindiginda herhangi bir zehirleyici
gaz uretmeyen nitelikte olacaktir.

8.06-Yangin Algilama ve Uyarma Sistemleri

1- Yapinin konut amacli insa edilmesi halinde; asansor makine dairesi,
kalorifer dairesi, kat holleri, tesisat kat ve mahalleri, asansor bogluklari gibi
musterek kapali mekanlarda yangin algilama dedektdrleri konulacak, kat
holleri ile yangin merdivenlerinde ayrica buton tesis edilecektir.

2- Yapinin otel, yurt, is hani gibi konut disi1 bélimlerinde, yukarida agiklanan
Ozelliklere ek olarak butiin mekanlarda yeterli sayida ve ozellikte dedektor
tesis edilecektir.

3- Sesli ve 1sikl alarm cihazlarinin yerlesimi “Binalarin Yangindan Korunmasi
Hakkindaki Yonetmelik” hikdmlerine uygun sekilde olacaktir. ( Deg.
09.12.2003- 05/296 IBSBMK)

4- Yangin algilama sinyalinin alindigi katin belilenmesi amaciyla, yangin
merdivenlerinde her kat ¢ikisinda isikli uyari armaturleri bulunacaktir.

5- Kagis yolarini gésteren cihazlarin segimi ve yerlesimi “Binalarin
Yangindan Korunmasi Hakkindaki Yonetmelik” hukumlerine uygun sekilde
olacaktir. ( Deg. 09.12.2003- 05/296 IBSBMK)

6- Yangin aninda itfaiyenin binaya girmesi istenen girisin Gzerinde 1sikli ve
sesli ikaz bulunacaktir.

7- Yangin ihbar Santraline herhangi bir alarm ve ariza sinyali geldiginde,
sinyal kaynaginin bulundugu zon, santralin gostergelerinden belirlenmelidir.
Yangin ihbari, hat kopuklugu, hat kisa devresi, AC-DC ariza, toprak arizasi
gibi durumlar santralden sesli ve isikl olarak izlenebilmeli, tim isikli
gOstergeler bir buton ile test edilebilmelidir. Yangin inhbari durumunda sesli ve
Isikli genel alarm verilmelidir. Santral; panodan AC 220 V bagimsiz bir hat ile
beslenmelidir. Alarm sisteminin ¢alisma gerilimi DC 24 V'dur.
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8- Yangin santralinde; yangin ihbari alindiginda asansdrlerin 6nceden
tariflenmis acil ¢ikis katina yonelmesinde kullanilacak 6zel kontagi
bulunmalhdir.

8.07- Konut disi yapilarda ve 17 kati asan konut yapilarinda elektrik
kesilmelerinde binanin acil gereksinimlerini karsilamak Uzere otomatik olarak
devreye giren jeneratdr gruplari kurulacaktir. Jenerator yuk hesabi yapilirken
asagidaki kriterlere uyulacaktir.

ikaz bilgi isaretleri, merdivenler ve jeneratér odasi aydinlatmalari, asansérler
(sirali calisacak seklide), yangin ihbar sistemi, haberlesme sistemi, guvenlik
sistemi, pis su emme ve atma pompalari, temiz su pompalari, yangin
pompalari, jokey pompalari, kritik havalandirma ve egzoz fanlari %100; pano
odasi ve haberlesme merkezi aydinlatmalari %50; koridorlar ve dis
aydinlatmalar %20; genel amagli bolimler %15 oraninda beslenecektir.

8.08- ( Deg. 09.12.2003- 05/296 IBSBMK)

Bu bolumde agiklanmayan hususlarda “Binalarin Yangindan Korunmasi
Hakkindaki Yonetmelik” ve “Elektrik I¢ Tesisleri Yonetmeligi’ile Elektrik

iy

Tesislerinde Topraklamalar Yonetmeligi” hukimleri uygulanir.

8.09- Haberlesme kablolari, haberlesme sisteminden sorumlu kurum
tarafindan onayli olacaktir. Kablolar, zayif akima ait tesisat saftlari, kanal ve
borularindan gegirilecektir.

8.10- ( Deg. 09.12.2003- 05/296 IBSBMK)

Her turlG topraklama tesisatina ait toprak altinda kalacak topraklama
elemanlar ingsaatin temel safhasinda ¢ozimlenecek ve temel topraklamasi
tesis edilecektir. Tesiste ana tablodan tali tablolara ve alicilarin madeni
gOvdelerine kadar devam eden bir topraklama sebekesi kurulacaktir. Kuvvet
ve aydinlatma tesisatina ait metal gévdeli alicilar, hava kanallari, her turlG
boru donanimlari, asansor ray ve makineleri koruma topraklamasi agi ile
irtibatlandirilacaktir.

8.11- Yuksek yapilarda, yildirrmdan koruma sistemi yapilacaktir.

8.12- Yiksekligi 60 metreyi asan yapilarin ¢atilarina yuksek yapi uyari i1s1d1
konulacakitir.
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9- ARANILACAK BELGELER

9.01- Binanin yapilacagi arsaya iliskin madde 6.02 de istenen bilgileri iceren
zemin raporu.

9.02- Zemin etudu (zemin yapisi ve depremsellik vb.), meteorolojik rizgar ve
dis sicaklik veri raporlari, malzeme etudinu iceren yapisal analiz raporu,
itfaiye raporu.

9.03- Mimar, Sehir Plancisi, insaat Miihendisi, Elektrik Miihendisi ve Makine
Muh endisi, tarafindan kendi ihtisas dallarinda hazirlanmis binada yaptiklar
islemleri ve aldiklari dnlemleri belirleyici raporlar, yapiya ve yapilara gore
imar kosullarini ve kentsel tasarim kosullarini iceren rapor.

9.04- 17 kat ve yukarisi i¢cin CED raporu.(9.1.1998 tarih ve 05/23 sayili
meclis karari ile iptal edilmistir.)

9.05- Kentsel Tasarim, Mimari, Statik, Mekanik Tesisat, Elektrik ve Asansor
Projeleri ve eklerinde gerekli olan oda tasdik belgeleri.

0.1- Mimari Uygulama Projeleri

0.2- Statik Hesap ve Betonarme Projeleri

0.3- Mekanik Tesisat Projeleri

- Sthhi Tesisat (temiz su, pis su)

- Yangin Tesisat (sulu sistem, kuru sistem, sprinkler sistemi, havalandirma
sistemlerinde duman kontroll, basinglandirma ve duman kanallari sistemi) (
Deg. 09.12.2003- 05/296 IBSBMK)

- Fan-coil veya diger borulu 1sitma, sogutma sistem

- Havalandirma, Klima ve diger duman emme ve basinglandirma hava kanall
sistem.

- Mutfak, Camasirhane vb.

- Isitma-Sogutma Santrall
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- Otomatik Kontrol Sistem

- Gerekli goruldiginde Aritma Tesis Projeleri

0.4- Elektrik Tesisat Projeleri

- Kuvvetli Akim (aydinlatma, motor, kompanzasyon vb.)
- Yangin Algilama ve Uyarma

- Zayif Akim (haberlesme, TV, guvenlik, ¢agri vb.)

- Topraklama

- Yildirrmdan Korunma

0.5- Yangin Tahliye ve Sondurme Projeleri( Deg. 09.12.2003- 05/296
IBSBMK)

9.06- iZ-SU tarafindan onaylanmis pis su ve temiz su tesisatinin sehir
sebeke suyu ve kanalizasyon ile baglantisinin nasil kurulacagini belirtir proje
veya rapor.

9.07- Haberlegsme sisteminden sorumlu kurum tarafindan onaylanmis tesisat
projeleri ve enerji veren kurum tarafindan onaylanmis elektrik projesi.

9.08-9.01, 9.02, 9.03 ve 9.04 maddelerinde istenen belgeler 6n olur igin
yapilacak muracaatta; 9.05, 9.06 ve 9.07 maddelerinde istenen belgeler ise
ingaat ruhsati i¢in yapilacak muracaatta aranacaktir.

EK MADDE

Bu yonetmelik ekinde yer alan semalar (gizimler), ydnetmelikte yer alan bazi
ifadelerin agiklanmasi amacina yonelik olup, baglayici niteligi
bulunmamaktadir. Bu ¢gizimler inceleme kurulunun teklifi, baskanlik
makaminin onay! ile artirilabilir.
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VIYANA’DA YUKSEK YAPILAR

SEHIRCILIKLE ILGILI YONETMELIK

Yiiksek yapi projelerinin planlanmasinda ve degerlendirilmesinde yonetmelik
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Icerik:

.  Viyana min durumu
Cikis noktasi

Gorev kapsami ve amag

Secenekler

Il.  Yiiksek yapi1 projelerin planlanmasi icin yonetmelik
Dis alanda kalan bolgeler
A. Sehir ve Perzaj goriintiisii dolayisiyla dis alanda kalan bolgeler
B. Sehir yapisi1 yoniinden dis alanda kalan bélgeler
Uygunluk bolgeleri
Sehircilik 6rnekleri
Sehircilik ornekleri icin sinir dis1 edilen bolgeler
Gegerli yiiksek yap1 planlamalar1 — Yiiriirliikte olan yiiksek yap1 planlamalari

Yiiksek yapilarin tasarisinda emniyet
[11. Yiiksek yap1 projelerinin planlanmasinda ve degerlendirilmesinde yonetmelik

Planlama sir eci
10 Husus/ 10 Nokta — Kontrol listes
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EK 4

MODEL / YUKSEK YAPILARIN INSASI VE ISLETMESI HAKKINDA
YONETMELIK

(Moddl —Yiiksek Yap1 Yonetmeligi)

Nisan 2008
Icerik
1 Kullanim Alanlan
2 Itfaiye icin Ulasim, Gecitler, Girisler ve Hareket Alanlar
3 Yapi Kisimlari

5

3.1 Tasiyic1 ve Takviye Yapi1 Kisimlar

3.2 Yapi Kisimlarinin Dis Bolmeleri

3.3 Yap1 Kisimlarinin Dis Bolmelerinde Bulunan Acikhklar
3.3.1 Acikhiklarin Bitim Yerleri
3.3.2 Tavandave Zeminde Bulunan A¢ikhiklar

3.4 Dis Duvarlar

35 Catilar

3.6 Yer Dosemesi, Kaplama Ortiisii, Stva, Demirbaslar

3.7 Al¢1, Kaplama Katmanlar

Tahliye Yollar: ( Acil Cikislar )
4.1 Tahliye Yollarimin Yonleri
4.2 Gerekli Merdiven Bosluklari, Giivenlik Merdiven Bosluklari
4.3 Gerekli Koridorlar
4.4 Tahliye Yollarinda Kapilar

Y uksek Yangin Tehlikesi Bulunan Alanlar
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8

Binanin Giivenlik Teknik Donanimi

6.1 itfaiye Asansorii, Yangin Asansoriiniin Aydinhk Boslugu Ve Bunlarin On
Bosluklar: ( On Alanlar )

6.1.1  litfaiye Asansorleri

6.1.2  Yangin Asansoriiniin Aydinhk Boslugu

6.1.3  Yangin Asansériiniin Aydinhk Boslugunun On Bosluklar1 ( On Alanlar )
6.2 Havalandirma Tesidleri
6.3 Yangin SOndirme Tesideri

6.3.1 Otomatik Yangin Sondiirme Tesisleri

6.3.2 Yangin Sondiirme Dolaplari, Duvar Yangin Musluklari
6.4 Yangin Bildirme — Alarm Tesisleri, Asansorlerin Yangin Durumu Tertibati
6.5 Guvenlik Aydinlatmasi
6.6 Guvenlik Elektrik Tesisleri, Simsek Koruma Tesisleri, Bina Telsiz Tesisat1

6.7 Duman Bosluklari

Binanin Teknik Donanim
7.1 Asansor ler
7.2 Borular, Tesisat Kanallar1 Ve Kuyulari, Atik Kuyular1 / Atik Oluklar:
7.3 Havalandirma Tesiseri

7.4 Yangin Bacalari, Yanic1 Madde Depolari

Bolmeli Yapr Tarzinda 60 M Den Daha Yiiksek Olmayan Yiiksek Yapilar icin

Kolayhklar

9

Insaat kurallan

9.1 Itfaiye Icin Alanlar Ve Acil Kacis Koridorlarin / Tahliye Yollarimin Bos
Tutulmasi

9.2 Yangin Koruma Talimatnamesi, itfaiye Planlar1 Ve Kagis — Kurtulus Yollar
Planlan

9.3 Sorumlu Kimsder

140



TALL BUILDINGS SUPPLEMENTARY PLANNING GUIDANCE
Consultation Draft - October 2008

Ceviren: Abdullah UDURGUCU
Mimar Snan Universitesi

YUKSEK BINALAR TAMAMLAYICI PLANLAMA REHBERI

DANISMA TASLAGI
EKIiM 2008

ICERIK

1.0.GIRIS

2.0.KILAVUZ

2.1.YUKSEK BINALARIN YERLERI

2.2.YUKSEK BINALARIN DiZAYNI
2.2.1.BINANIN YAPI VE SILUETI

2.2.2.0ZELLIK VE GORUNUM

2.2.3.S0KAK DUZEYINDE ETKI VE KESISIM NOKTASI
2.2.4 SURDURULEBILIR DiZAYN

2.3. UGRASILIR EV REHBERI/'YASAMA DIiZAYNI
2.4.PARK REHBERI

2.5.ACIK ALAN GEREKLILIKLERI
3.0.MURACAATI SUNMA GEREKLILIKLERI,

4.0 KILAVUZUN OZETi

GIRIS:

Yiiksek binalarin sehre onemli bir deger katma potansiyelleri vardir. lyi
yerlestirilmis ve iyi dizayn edilmis olarak gokyiizi ¢izgilerini gii¢lendirebilir ve bir
sehri ulusal veya uluslar arasi diizeye tasiyabilecek fark edilir doniim noktalar
saglar. Eger dikkatli bir sekilde yerlestirilirse, bir dizi yiiksek bina, gobek alam
belirterek ya da merkeze giris 6zelligi olarak ayni1 zamanda sehrin islekligine de
katkida bulunur. Yiksek kalitede yliksek binalar,yasamak ve g¢alismak igin esasli,
canli, gelisen, siirdiiriilebilir ve ¢ekici bir sehir yaratmada belediyenin emellerini de
destekleyebilir.

Galler’i Planlama Politikas1 formundaki Galler Kongre Kilavuzu, TAN 18,
TAN 12 ve birlesik MIPPS, alan alimini azaltan, imarlar1 seyahate (6zellikle de 6zel
araba ile) istegi azaltmak i¢in imarlar yerlestiren ve yeterli enerji geligsmelerini
destekleyen iklim degisimlerine katkida bulunan planlama politikalar1 ve 6nerilerinin
yeterli dizenleme kaynaklar1 ilerlemesi yapmalar1 gerektigini tavsiye eden
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stirdiiriilebilir imar kurallarin1 destekler. Bu ulusal politika, yerel ¢evrelerin kalitesini
yiikseltecek ve ‘Sokaklar icin Rehber’ ile sokaklar ve alanlarin kalitesini arttiracak
olan yiksek kalite dizaynimi basarma ilkelerini destekler. Bu ulusal rehber, sehir
toplumunun gii¢lii yonlerini de fark eder ve karisik kullanim imari terfisi yoluyla
entegre toplumlarin tesvikini destekler.

Bu SPG, bu politikalarin yerel seviyede nasil uygulanabilecegi, bu belirlenen
faydalarin Cardiff’te bagsarilinabilecegi durumlar1 netlestirmek i¢in yorum saglama
niyetindedir ve yiiksek binalar i¢in planlama Onerilerinin uygunlugunu
degerlendirmek i¢in kullanilabilecektir. Bu kilavuz, sehir merkezi ve sehir korfez
alan1 i¢indeki yliksek binalarin imarina odaklanir. Bu kilavuz yoluyla, sehir merkezi
disindaki yiiksek binalarin imarinin, kilavuzun verilerinin saglanabilmesi adaleti
olmazsa desteklenmemesinin muhtemel olmadig: belirlenir.

Kongre, Tiizel Plan’inda “Cardiff’in imar i¢in biitlin planlar1 garantileme
arayisinin iklim uyumlu imar1 basarmaya katkida bulunacak olan yiiksek bir
siirdiiriilebilir dizayna katilacaginmi belirtir. Cok yiiksek yogunlukta bir imar formu
olarak, yiiksek binalar siirdiiriilebilirlikte harika dagitim ve terfi icin ¢cok buytk bir
potansiyele sahiptir. Bu kilavuz daha genis iklim degisim giindemine olumlu yanitlar
dagitmak icin kullanilan yenilik¢i dizayn ¢oziimlerini garantilemeyi amaglar ve bu
emelleri ger¢eklestirmek i¢in hedefler olusturur.

Bu dokiman, bitiin yeni imarlarin iyi bir dizayn olmasini, ¢evrenin ol¢ii ve
karakterine uygun bir dikkate sahip olmasmni ve alanin estetik Ozelligine ters
etkilememesini gerektiren Cardiff icin simdiki Imar Plani’nda saglanan dizayn
politikasini destekler.

TANIMLAR:

Cardiff’te bir dizi uzun ve yliksek yogunlukta binalar vardir ve bunlarin
denetleme ve analizi bu kilavuza arka plan ¢alismasi olarak yiiriitiiliir. Bu ¢aligma,
sehir merkezinin insa sekline adaletli bir sekilde tipik olan 6 kata kadar yiiksek
binalar1 gosterir. Sehir merkezinin igeriginde, genel gokyiizii cizgisinin lizerinde
duran 8 kat ve iizeri binalar yiiksek binalar olarak goriilir ve bu kilavuzun
arastirmayl amagladigi bu dizinin Onerileridir. Acgik¢a ortada ki farkli tiirden
imarlarda tabandan tavana yukseklikler degisir, bu yiizden bu tanima herhangi bir
Onerinin ¢evresinin baglamini ve tipik Ozelligini hesaba katarak pragmatik bir
yaklasim benimsenecektir. Bu kilavuz bundan dolay1 8 veya daha ¢ok katli imarlari
uygular.

Sehir merkezinin diginda, arka plan binalar1 ¢ok daha algak olmaya
egilimlidir. 1ki veya daha yiiksek cevreleme ozelligi olan ya da gercek boy ve kat
sayist olarak Onemli Olgiide daha yilksek binalar, bu baglamda ylksek olarak
distintilebilir. Sehir merkezinin disindaki ylksek binalar eger asagida alt1 ¢izildigi
gibi yerel kriterleri karsilayarak gosterilmezlerse desteklenme ihtimali yoktur.

Yiiksek bir bina seklinde ¢esitli kullanimlar diizenlenebilir. Bunlar, ofis

imarini, kalmacak yer kullanimlarini, karigik kullanimlari iiniversite kampusu ve
hastane binalar1 gibi daha kamusal kullanimlari igerir. Asagida belirtilen dizayn
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ilkeleri, 6zel bir alan kullanimina iligkin olarak bazi 6zel dizayn gereksinimleri
olabilmesine ragmen genellikle cogu durumda uygulanabilir.

KILAVUZ

Bu kilavuz, hem yiiksek binalarin yeri, hem de onlarin detayli dizayni igin
uygulanmas1 gereken kurallar agisindan tavsiyeler saglar. yuksek binalar icin her
uygulama kendi Olgiileriyle diistiniilmelidir ve her uygulayicinin net bir ustiinligii
olan dizayn adaleti ve mantiksal temelinin yaninda oOnerilen proje mahali ig¢in
uzamsal/yerel adaleti saglamasini gerektirecektir.Fakat ylksek bir binanin yerinin
uygunluguna karar vermede Onceligi olan kural siirdiiriilebilir imar kurallariyla
uyumlu yerlestirilmesi gerekliligidir.

2.1. YUKSEK BINALARIN YERI

Cardiff’teki yiiksek binalar i¢in tekliflerin kabul edilebilirligi asagidaki yerel
kriterler dikkate alinarak degerlendirilecektir:

e Yiiksek binalar yalnizca halk ulasim araglarina kolay yiiriinebilecek mesafeye
yerlestirilirse kabul edilebilir olacaktir. Yiksek binalarin yiiksek yogunluk
dogalar1 ve imarin bu tiiriiyle ulasim ag1 lizerindeki talep, onlarin uygun
yerde olduguna karar vermede en Onemli diisiincedir.Bu, diisiik karbon
dizayn1 i¢in emeller igeren biiyliyen siirdiiriilebilir imar glindemiyle
birlestiginde, 6zel araba kullanimi tarafindan hakim olunan yiksek binalara
ulasim i¢in kabul edilemez olacagi anlamina gelir. Var olan ulagim aginin
kapasitesinin gdz Oniinde bulundurulmasi, onerilen konum ve halk ulagim
altyapist ve ulasim sistemi i¢in gelismelerin olurlugu arasindaki baglarin
ozelligi, yuksek binalarin tekliflerinin kabul edilebilirligini degerlendirmede
onemli olacaktir. Strdiiriilebilir yerlerdeki teklifler i¢in distiriilmiis park
tedariki, imarin park tedariki tarafindan hitkmedilmedigini garantileyecektir.

e Bu siirdiirtilebilir yerler disindaki herhangi bir teklif sadece istisnai
durumlarda ve 6zellikle su baglamda olumlu olarak diisiiniilebilir:

— Gezi nesli ve Oneride tahmin edilen tipik catlakta

— Tutarli ve uygun halk ulagim araclarinin yakinlik ve/veya dagitilabilirligi

— Anahtar imkanlar ve servislere ulagimin yakinlik ve/veya kolayligi

— Daha az ulasilabilir yerlerdeki bisiklete binme veya yiiriime gibi
stirdiiriilebilir ulasim modellerinin diger formlarinin ulasilabilirligi ve/veya
dagitilabilirligi

— Onlarin  kilise, vatandaslik binalar1 ve {iniversiteler gibi halk
imkanlarindaki 6nemli rolii

— Kampus alanmi i¢indeki 6grenci konferans salonu rezidanslari gibi trafik
hareketlerinin diigiik seviyelerini tireten kullanimlarda.

e Yiksek binalar icin teklifler odaklanma noktasinda olmali ve agilisa, ya da
peyzajlarin etkili yakinligina ve sehrin islekligi ve daha genis sehir manzarasi
gelistirmek i¢in 6nemli goriiniime uygun katkilarda bulundugu sehir gokytizii
cizgisinde olumlu bir 6zellik yaratmalidir. Bu baglamda ylksek binalar sehir
merkezi yollarinda desteklenebilir.

e Yilksek binalar ayni zamanda sehir merkezleri ve temel halk ulasim
degisimleri gibi sehre ait ya da gorsel 6nemi olan yerleri gosterebilir veya
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dikkat cekebilir. Ayn1 zamanda tatmin olunan diger tiim kriterlere maruz
olarak yenilenme alanlarina odaklanma, hiz ve {in verebilirler.

Yiksek binalara, yakin ¢evre komsu hoslugunun 6nemli zarar1 olarak bitisik
miilkiyetlere golge yapacaklar1 veya goriislinii engelleyecekleri yerlerde izin
verilmez.

Teklif edilen bir yiksek binanin alani sosyal ve fiziksel altyapi ve diger
iliskili kullanimlara iyi bir ulagim igermelidir.

Belirli bir yerde yiksek bir bina icin herhangi bir teklif, cevresiyle uyumlu
olmali ve asagida belirtilen hassas tarihi ¢evreler tizerinde asgari dizeyde
gorsel etkisi olmalidir.

Arkeoloji, Programlanmis Eski Abideler ve onlarin yerlesimi

Listelenmis Binalar, Korunmali Alanlar ve onlarin yerlesimi

Nehirleri de igeren diger acik alanlar, onlarin yerlesimi ve peyzajlar

Yuksek binalar i¢in teklifler genellikle var olan bir dizi i¢ine yerlestirilmeli
ya da yeni bir dizi yaratmak i¢in teklifin bir pargasini olusturmalidir. Bina,
var olan dizinin kalite ve uyumunu yukseltmek icgin bir yetenek gostermelidir.
Bir dizinin i¢ine dizayn iizerine daha ileri rehberlik asagidaki dizayn
boliimiinde belirtilmistir. Fakat bir dizinin disinda serbest duran yiksek bir
binanin istisna olabilmesi, sokak peyzaji ve gokyiizii ¢izgisi ya da bir
gorliiniimiin sonunda bir sinir ¢izgisi saglayarak gosterilebilir.

Eger bu rehberligin biitiin kriterleri karsilanamiyorsa, var olan yuksek bir
binanin bir digeriyle yer degistirmesinin desteklenmeyecektir.

CARDIFF’TEKI YERLESIM

Bu kriterleri Cardiff icerigine uygulama sebepleri sunlardir:

Genellikle yuksek binalar, sadece iyi oldugu diisiiniilen daha genis
halk ulasim agina direkt erisimin oldugu Sehir Merkezi ve Sehrin Korfez
alan1 i¢inde diisiiniiliir.

Sehir Merkezi ve Korfez, Korunmali Alanlar olarak dizayn edilmis
tarihi ¢evrenin 6nemli alanlarini igerir ve bu alanlarin karakteri iizerinde
zararli bir etkisi olacak olan bu alanlar i¢indeki yilksek binalarin imari
desteklenmeyecektir.

Yiksek binalar i¢in Sehir Merkezi disindaki teklifler, eger yukarida
bahsedilen istisnai durumlar1 gosteremezlerse desteklenmeyecektir.

YUKSEK BINALARIN DiZAYNI

Yiksek binalarin gorsel onemi ve sehrin daha genis peyzajinin {izerinde

onemli bir etkisi vardir ve siklikla ana smir ¢izgisinde rol alirlar. Bu baglamda,
yiikksek binalarin dizayn ve goriintiisiiniin istisnai kalitede olmasi1 gereklidir.
CABE/ingiliz kalitim rehberi, yilksek binalarin imarmm olumlu kazanglar1 ani ne
daha genis ¢evreye doniistiirmek i¢in artmis zorunlulugunu tasidigini1 vurgular. Bunu
degerlendirirken, 6zel bir dikkat dort temel konuya odaklanacaktir:
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e Binanin sekli ve silueti- bu, gorsel etki ve hem yerel baglam hem de diger
yiiksek binalarin iligkilerinin diistiniilmesini kapsar.

e Onerilen malzemelerin ve mimari detayn 6zellik ve goriiniimi,

e Sokak duzeyindeki etki ve arabirim- binanin yiiksek kalite, gliven, emniyet ve
halk bolgesi ve kirsal dizayna nasil olumlu katkida bulundugu ve;

e Imarm siirdiiriilebilir performansi- binanin iklimden sorumlu dizaynina nasil
gorev verdigi

2.2.1. BINANIN SEKLI VE SILUETI

e Mimari 6zellik- Yiksek binalarin gbze garpan ozelligi; mimari yapi,
detay ve malzemelerde en yiiksek kaliteye sahip olmasi gerektigini dikte
eder. Teklif, alan baglami ve net bir dizayn vizyonunun gii¢lii bir
anlayisindan gelistirilen iyi solunmus bir yap1 olmalidir.

e Binanin yap1 ve siluetinin kalites kritiktir ve gorsel etki, ve hem yerel
baglam hem de diger yiiksek binalarin iligkilerini kapsar. Yiiksek binalar
sekil olarak zarif ve ince olmali ve levha yapilar gibi gériinmemelidir.
Gokylizii ¢izgisinde goriinebilirligi veren binanin tepesinin muamelesi
Ozellikle 6nemlidir. Bitirme ve detaylama 6zelligi yaya seviyesinde imar1
ozellikle giiclendirir. Antenin ve dig antenin yeri, catt yerlesimi ,
asansoriin isleyisi ve dis temizleme ¢ikriginin imarin dizayninin entegre
bolimi olarak 6zen gosterilmeye ihtiyaci vardir.

e Yerel karakter&baglam- Teklif, hem sokak seviyesindeki karakter
acisindan, hem de yakinlikta diger yuksek binalarla iliskisinde alanin
baglamina cevap vermelidir. Bu iliskilerin her ikisinin de ekli bir dizayn
durumunda komple arastirilmasi gereklidir.

imar1 ya da yeni bir dizinin yaratilmasinin 6zel dizayn diisiinceleri vardir.
Bunlar, yeni binanin dizide var olan baskin binayla ve diger ¢evredeki
binalarla olan iliskisinin belirlenmesini ya da gruba yeni bir baskin bina
olusturmak amaciyla yapilan teklif i¢in ihtiyacin olup olmadiginin
diisiincesinin belirlenmesidir. Ilave edilen yiiksek binalar sadece eger
SPG ‘nin diger acilardan Onyargist olmayan ayr1 bir kirsal dizayn
mantiksal temeli ve yarar1 varsa kabul edilebilir. Bu iligkilerin gokytizii
cizgisi analizi yoluyla gdsterilmesi ve bu baglamda imarin goriilebilme
thtimalinin 360 derece olarak degerlendirilmesi gerekir. Yiiksek binalar
arasina gorsel bir bosluk yaratmak o6nemlidir; boylece tek blylk tablo
olarak gorilmezler.

e Olcll ve hacim- Olgii ve hacmin, daha uzak acilardan gdriinmesinin

yaninda sokak seviyesindeki etkisi agisindan diisiiniilmesi gerekir. Net
temeli, ortast ve tepesi olan dikey ince binalar yaratmanin
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vurgulanmasiyla, giiclii yatay hacimli ciisseli yiiksek binalardan
kacinilmalidir.

Isleklik- Binanin, gokyiizii ¢izgisi ve uygun olan yere, sehir peyzajiin
islekligine; ornegin goériiniimiin sonlanan sinir ¢izgisi saglayarak ve yaya
sinirinda detaylar yoluyla olumlu bir etkisi olmalidir. Bina, yayalarin
yerel alan gevresinde yollarini bulmalarina yardim etmelidir. Yenilik¢i
1siklandirma ¢6ziimlerinin kullanimi da gece gokylizli ¢izgisine deger
katarak binanin islekligini arttirabilir. Iyi bir sekilde dizayn edilmis
yuksek binalar, binada oturanlar igin olumlu bir kimlik saglama
avantajina sahiptir.

Tarihi baglam- Teklif, tarihi binalari, yerleri, peyzajlart ve gokyiizi
cizgilerini koruyacak ve/veya giiclendireceginin garantisini vermesi
gercken tarihi baglama cevap vermelidir. Yiiksek bina teklifleri, tarihi
binalar, yerler ve peyzajlardan goriiniimlerin ve yerlesimlerin tizerindeki
etkisine hitap etmelidir.

Adapte edilebilirlik/Esneklik/Gelecegi kanitlama — Bina, bir dizi
gelecek kullanimlarina adapte edilebilir olmasi i¢in dizayn edilmelidir.
Adapte edilebilirlik, binalarin dizaynini igerir, bundan dolay1 esnektirler
ve zaman ig¢inde cesitli amaglar icin kullanilabilirler. Yiiksek kalitede
malzemenin kullanimi, zaman testinde dayanabilen saglam binalarla
sonuclanir.

Hosluk- Iki veya daha fazla yiiksek binanin yakinligi, gézden kagirma ya
da go6lge yapma gibi 6nemli konular yaratabilir. Diger yiiksek binalara
bitisik veya yakin olan tekliflerin, komsu miilkiyetlerden var olan peyzaj
tizerindeki teklifin imasinin yaninda, var olma hoslugu ve ozelligini ve
gelecek rezidanslar ve kalacak kisilerle uzlasmayacaginin da garantisini
vermesi gerekir. Pencerelerin ve yasanabilecek odalarin uygun pozisyon
ve oryantasyonu yatistirict hosluk konularinda yardimci olabilir.

Sivil Havacilik Otoriteleri’nin  kisitlamalari- Sivil Havacilik
Otoriteleri’ne danigsmak gerekebilir.

2.2.2. KALITE VE GORUNUM

Mimari Kalite- 2.2.1.de bahsedildigi gibi yiiksek binalar en yiiksek
kalitede olmalidir ve yerlestirildikleri baglama cevap vermelidir. Teklif,
iyi bir sekilde yuvarlanmis bir ¢éziim i¢in dizayn kalitesinin biitiin
Ogelerine cevap vermelidir.

Kalite- Yanlis yere, zayif bir seckilde dizayn edilmis binalar,
baglamlarindan zararli ve kotiileyici etkiye sahip olabilirler. Yiiksek
binalarin verilen gorsel iinii, sadece mimarlik i¢in degil, ayn1 zamanda
materyaller ve bitirme agisindan da benzer kalitede olmasi gereklidir.
Yiiksek binalar, kirsal peyzaja yeni bir seviyede dizayn kalitesi getirmek
icin firsat saglayabilir.
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e Materyaller- Ulasimin devam ettirilebilmesi i¢in verilen sinirh
imkanlarda materyallerin en yiiksek kalitede olmasi ve yeterince saglam
olmasi gerekir. Iklim sorumlu dizayn yenilik¢i malzemelerin kullanimi
icin bir firsat saglayabilir, ama bu tiir malzemelerin saglamhigi ve
uygunlugunun agik bir sekilde sergilenmesi gerekecektir.

2.2.3. SOKAK SEVIYESINDE ETKI VE ARABIRIM

e Sokak Seviyesi- Imarin sokak seviyesindeki kalitesi kritiktir. Bu seviyede
imarin karisik kullanimlar yoluyla ve iyi bir sekilde gozden gegirilmis
girislerle alan1 canlandirmasi ve binanin ¢evresinde ve binanin yerlesimi
olarak yiiksek kalitede halk bolge careleri bagarmasi gerekir. Yerdeki i¢
sirkiilasyon alaninin yiiksek kalitesinin tedarigi, binay1r kullananlar i¢in
sokakla daha iyi kalitede bir arabirim olusturacaktir. Teklifin sokak
altyapist ve herhangi belirlenen bir etkinin kargilanmasi i¢in yapilan
tedarige Ozen gosterilmelidir. “Sokaklar i¢in Manuel” kurallar1 yoluyla
teklifle iligkilendirilen sokak peyzajin1 giiclendirmek i¢in imkanlar
belirlenmelidir.

e Ulagilabilirlik- Imar, hem imar icindeki hem de cevresindeki butiin
kullanicilar tarafindan tamamen ulasilabilir olmali ve biitiin kullanicilar
icin tek, esit ulasim caresinin esasli dizayn garantisinin ilkelerini
vermelidir. Teklifler, saldirtya agik alanlarin ig¢inden kullanilmayan
rotalar yaratmaktan kacinarak, ¢cevredeki imarlarla ve var olan patikalarla
etkili bir sekilde iliskilendirilmelidir. Halk ulasim merkezlerine gilivenli,
cekici ve uygun rotalar1 basarmaya yardim i¢in imara destek aranacaktir.

e Kamusal Sanat- Kamusal sanatin entegre edilmesi igin firsatlar
Meclis’in  Kamusal Sanat Stratejisi ve SPG ile baglantili olarak
arastirilmalidir.

e Park Dizaym- Sinirhh park tedarigi, yiiksek binalarin taban katlarinin
araba parkiyla kaplanmayacagt ve canli cephelerin  sokaga
dagitilmayacaginin garantisini verecektir. Park saglandiginda, ideal olarak
yer altinda olmalidir, yoksa diger kullanimlar onlar1 perdelemek icin park
park alanlarinin etrafim  kaplamalidir. Park alanmna erisim, yaya
hareketlerine engel olmay1 en aza indirmek i¢in yer almalidir. Herhangi
bir park tedarigi, daha giivenli park yerini (Park Isareti) karsilamak icin
gerekecektir.

e Mikro iklim- Imar, riizgar tiineli etkisi, gdlgeleme, giines parlamasi ve
gece aydinlatmasini kapsayan mikro iklimsel etkiler agisindan kabul
edilebilir bir etkinin kanitim1 sergilemelidir. Giines yolu ¢alismalar1 ve
rlizgar tlineli analizleri bunu gostermek icin gereklidir. Girisler, anahtar
yaya rotalar1 ve kamu alanlar1 gibi anahtar yerlerdeki riizgar hizinin
degerlendirilmesinin kanitinin saglanmasi gerekir. Bu arastirmanin
dizayni1 nasil etkilediginin agiklamasi dizayn bildirisinde verilmelidir.

e Gulvenlik- Teklif, hayati konularin kalitesini iizerinde ters bir etkisi
olmayarak, ama toplumun giivenligine olumlu katkida bulunarak dizaynin

147



emniyet ve glvenligini yiiksek derecede karsiladigini gostermelidir. Bu,
su¢ kavramlari veya Sef Polis Memurlart Kurumu’ndan ‘Dizayn
Acisindan Giivenli’ inisiyatifi gibi en iyl uygulamayr kullanarak
gosterilebilir.

Atik Yonetimi- Binanin i¢indeki atik yonetimi i¢in yeterli tedarigin,
kamu alaninda atik imkanlarin etkisini minimuma indirmek i¢in
Belediye’nin Atik SPG’sinin rehberliginde saglanmaya ihtiyaci vardir.

2.2.4. SURDURULEBILIR DIZAYN

Yiiksek binalar, iklim degisiminin nedenleriyle ugrasmaya katkida
bulunan sirdiiriilebilir dizayn 6rnegi olmak i¢in imkanlar saglar. Onlarin
yiiksekligi, yenilenebilir enerji kaynaklarmin donatilmasi i¢in imkan
saglar ama ayni zamanda gilines parlamas1 ve mikro iklimsel etki gibi
konulara yenilik¢i ¢dziimler de gerektirecektir. iklim sorumlu dizayn
basarmak i¢in Belediye’nin emellerini desteklemede biitiin yliksek
binalarin tekliflerinin diisiik karbon standartlarin1 karsiladiklarini
gostermeleri ve uygun kategoride harika BREEAM derecesi (veya
esitligi) basarmalar1 gerekir. Biitiin tekliflerin dizayn bildirisi yoluyla bu
konulara nasil hitap ettiklerini gostermeleri beklenecektir.

Siirdiiriilebilir Dizayn& Kaynak Yeterliligi- Binalar ve peyzajlar
ingasinda, islemesinde ve siirdiirilmesinde kaynak kullanimini
azaltmahdirlar. Etkili dizayn, yenilenebilir enerji sistemleri kullanim1 ve
siirdiiriilebilir malzemeler ve insa metodlar1 iklim sorumlu imara katkida
bulunabilir. Binanin dizaynina entegre edilebilecek olan dlgiiler, gelismis
izolasyon seviyeleri, yeterli 1sinma, vantilator sistemleri ve enerji etkili
aydinlanmay1 kapsar. Uygun oryantasyon ve yliksek binanin parlamasi,
sunlar1 igeren bir dizi faydayr azami dereceye yiikseltebilir: 1s1 kazanimi
ve kaybmna, ve dogal 151k temin etmeye imkan saglar. Enerjinin
azaltilmasi i¢in kesfedilmesi gereken metodlar, CHP (1s1 ve giiciin
birlesimi), yerden kaynakli 1sinma, ya da yerel bir enerji merkeziyle
baglantiyr icerir. Su kagagimi Siirdiiriilebilir Kanalizasyon sistemleri
yoluyla yonetme firsatlar1 aragtiriimalidir.

2.3. EDINILEBILIR EV KILAVUZU

Yasam I¢in Dizayn

e Herhangi bir ikamete ayrilmig yiiksek bina teklifi yasamak icin iyi
yerler sonuglanmalidir. Bu; yasam oOzelligiyle, hos alaniyla, ve
ulagim, giivenlik, isleklik ve kalitesiyle alakali olan ilkelerine bagl
olma yoluyla gosterilmelidir.

e Almabilir ev 6gesi, ikamet ya da karigik kullanim imart i¢in 50 den
fazla konut teklifi gerektirir. Belediye, normal olarak bitin
konutlardan % 30 unun alinabilir konut olmasini bekler. Belediye, 1
hektar1 agan site alaninda 25 ya da daha fazla konutu iceren tiim
imarlar tizerinde alinabilir konutlar1 saglamayi destekler. Alinabilir
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evin yeri ve ¢esidi, 6zel durumlarla, alan ve imarin 6zelligiyle, ve
Tamamlayici Planlama Rehberi- Aliabilir Evler ile baglantili olarak
almabilir ev saglamanin ekonomisi ile karar verilir.

Imarcilar, alinabilir evleri, Yeni Konutlar icin Imar Gerekli
Ozellikleri ve Galler Ev Kalite Standardi’ndaki standartlarda konulan
standartlara gore dizayn etmeye ihtiyaclart oldugunun farkinda
olmalidirlar.

2.4. PARK REHBERI

Yukarida alt1 cizilen yerel gerekliliklerde verildigi gibi, bdyle
imarlarin alt katlar1 parkla isgal etmeyeceklerinin garantisini
vermeleri gerekir; var olan park standartlar1 uygun olmayabilir.
Siirdiiriilebilir alanlardaki teklifler igin I’in onaylamis oldugundan
daha diisik seviyede bir park, bu etkiyi smirlandirmak igin
aranacaktir.

Gozden gecilmis SPG Erisim Parki ve Sirkiilasyonu, diisiik ya da sifir
araba imarlarinin araba kuliibiinlin saglanmasiyla gii¢lendirilebildigi
ve Seyahat Planlarimin siirdiiriilebilir seyahat dlgiilerini desteklemek
icin gerekecegi yerde durumlar1 da ortaya koyar.

2.5. ACIK ALAN GEREKLILIKLERI

Yiiksek binalar, 6zellikle birlikte gruplandirildiklarinda, teklif edilen
imarin sahipleri tarafindan kolaylikla ulasilabilecek acik alanlar agi
ile tamamlanmas1 gerekir. Bu hazirlik, Belediye’nin agik alan
rehberiyle baglantili olarak S106 anlasmasi yoluyla giivence altina
alimacaktir. Bu rehberlik, sehir merkezi ve Cardiff Korfezi’ndeki
yiiksek yogunluktaki imarlar iizerinde acik alan saglamasini belirler
ve avlu ve su kenart mesireleri gibi goriinim hazirhigimin
gelistirilmesi yonlinde katki taraftar1 olabilir. Avlular, temelde
yumusak manzara ¢evresinde resmi olmayan eglence ve rahatlama
ozelligi saglamalidir. Su Kenar1 Mesireleri aktif eglence, yiiriiytis,
jogging ve bisiklete binme igin firsat saglamalidir. Gerekli hazirligin
kesin dogasi imarin 6zel durumlari ve 6zelliklerine baglidir.

Halka agik alan hazirlig, herhangi bir mikro iklimsel konuyu
dikkate alma ve ¢oziimlemeyi igermelidir. Bina iginde ortak alanin
hosluk degeri, 6zel agik alanlar (balkonlar) ve eglence alanlar1 da
hesaba katilmalidir.
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3.0. BIR UYGULAMAYI TESLIiM ALMANIN GEREKTIRDIKLERI
Uygulama Oncesi Muizakere

Otorite, Cardiff’te yuksek binalar icin herhangi bir teklif Uzerinde o6n
uygulama mizakeresine davet eder. Uygun modelleme ve gorsel materyal yoluyla
teklifin anahtar etkilerinin yaninda teklif i¢in dizayn vizyonunu gdsterisi, On
uygulama miizakeresine biiylik dl¢lide yardim edebilir.

Taslak Uygulamalara iliskin Rehberlik Yollari

Yuksek bir bina igin bir taslak uygulamasmin sunumu, uygulamanin yeterli bir
sekilde degerlendirilebilmesine izin i¢in gereksinim verilmesi normal olarak uygun
olmayacaktir.

Dizayn ifade Gereksinimleri

Yiiksek bina tekliflerinin; anlagilir Dizayn Ifadeleri yoluyla gdsterilen,
cevresel ve miihendislik stratejileriyle entegre edilmis, agik ve uyumlu mimari bir
konsepte sahip olmasi ¢ok gereklidir. Bu sonda, dizayn takiminin tecriibe ve kalitesi,
herhangi bir projenin basarisinda ¢ok énemlidir.

Bir dizayn sunumunun; teklif icin herhangi bir uygulamay:r dizayn
vizyonunun sinirlarint ¢izmekle, yukaridaki kriterlere nasil hitap edildiginin altini
cizerek, ve teklif edilen alanda yiiksek bir binanin uygunlugunu dogrulamakla ileri
strtlmesi gerekir. Sunumun, goze garpan strdirtlebilir dizaynin dagitiminda, dizayn
takiminin tecriibesi ve yeteneginin sergilenmesi de beklenir.

Biitiin bir kirsal dizayn analizinin de eklenmesi gerekir. Soyle olmalidir;
e Daha genis alanin tarihi baglam1 hesaba katilmali,

e Yerel karakteri yaratan 6geleri belirleyerek hazir baglamin karakter ekspertizi
yiiriitiilmelidir. Bu 68eler sunlar1 igerir:

Dogal topografi

Sehrin dokusu

Gokytzi ¢izgisinin énemli gorinimleri

Olcii ve uzunluk

Sokak manzarasi

GObek binalar ve alanlar ve onlarin yerlesimleri

% X X X% %

e Bu baglama ve daha genis gokylizii ¢izgisine nasil cevap verdigini gostererek,
teklifin gorsel ekspertizi ve 3 boyutlu modelini temin et.

e Riizgar testi ve golgelendirme diyagramlar1 kanitini, bunlarin dizayni nasil
etkiledigini gostermek i¢in agiklamalariyla temin et.

Dizayn sunumu ayni1 zamanda teklifin, stirdiiriilebilirligi en iyi pratikle nasil
uygulayacaginin da altini ¢izmelidir.
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Teklifin asagindaki kriterlere nasil hitap ettiginin detaylar1 dizayn sunumuna
eklenmelidir:

Karbon emisyonlari/ karbon izlerinin azaltilmasi

Enerji yeterliligi

Stirdiiriilebilir inga metodlar1 ve geri doniisiim takimlarmin kullanimi
Geri doniisiim tedbirlerini igceren atik yonetimi

Sunum, bu rehberligin gereksinimlerini karsilayan bir imar1 gerceklestirmek
icin bu 6gelerin nasil entegre edildigine net bir anlagilma vermelidir.

Galler I¢in Dizayn Komisyonu

Galler’in Dizayn Komisyonu, imarci tarafindan istenen ya da Yerel Planlama
Otoriteleri’nin istegiyle girisilebilir olan bir dizayn1 gdzden gecgirme sureci teklif
eder. Komisyon’un dizayn goézden geg¢irme paneli, imardaki dizayn Ozelligini
basarmada tavsiye saglamak icin en erken safhada teklifler iizerinde konsiiltasyonu
uygun gordar.

4.0. KILAVUZUN OZETi
YEREL KRITERLER
e Halk ulagim gdbeginin kolay yiiriime alan1 mesafesiyle yeri
¢ Bisiklet altyapisi ve Ulusal Bisiklet Rota’lartyla baglantisi
e Bina dizisine katkisi
e Sehir merkezleri ve biiyiik halk ulasim degisimleri gibi belediyeyle ilgili veya

gorsel 6nemi olan yerlere dikkat cekmesi

Birlikte gruplandirildiginda veya yeni mimari ikonlar yaratarak ilging bir
gokylizii cizgisine katkida bulunmasi

Degisen rejenerasyon olan alanlara odak, hiz ve iin vermesi

Uzun vadeli goriislere amaclar olusturmasi

Tek basina veya grup halinde uzun vadeli oryantasyon noktalar1 saglamasi

Asagidaki yerler lizerinde gorsel zarar veya etkiye neden olabilecek olan yiiksek
binalarin destek almasi muhtemel degildir:

Listelenmis binalar ve korunan alanlar
Tarihi binalarin ¢att manzaralar1 ve siluetleri
Onemli manzaralar ve gériniimler

Ana tarihi yerlerden manzaralar

Tarihi nehir cepheleri
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DIZAYN KURALLARI
Binanin Yap1 & Silueti

Sunlarla ilgili dizayn kurallarin1 karsilamalidir:

Mimari kalite

Yerel karakter & baglam
Diziler i¢in dizayn

Olcli & hacim

Isleklik

Tarihi baglam

Adapte edilebilirlik
CAA kisitlamalari

Kalite & Gorunim

e Yiiksek kalite mimarlik
e Malzemeler

Sokak Arabirimi

Sokak kesisim noktast
Ulasilabilirlik

Halk sanat1

Park dizayni

Mikro iklim

Guvenlik

Atik yonetimi

Savunulabilir Dizayn

e Kaynak yeterliligi
e Mikemmellik ve esitligin BREEAM degerlendirmesi

Edinilebilir Ev Standartlar:

e Rezidental imarin belirlenen edinilebilir evlerle uzlasmasi
e Belediye standartlar

Park Standartlar:

e Savunulabilir yerlerde limitli park tedarigi
e SPG Ulasim Parki ve Sirkiilasyon Rehberligi

Acik Alan Gereklilikleri
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e Site resmi olmayan eglence tedarigindeki kalite
e Liman bolgesi olan yerlerde rihtima ulagim saglamada aktif hazirlik

Dizayn Ifade Gereklilikleri

e Dizayn gerekgesi

e Karakter ekspertizini kapsamasi i¢in kirsal dizayn analizi

e Sechir gokyiizii ¢izgisinin i¢indeki daha genis baglamda teklifin yerlesiminin
tam gorsel ekspertizi

e Savunulabilir dizayn ifadesi
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