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OZET

Kent, tiim faaliyetlerin ve yapilarin ulagim, alt yapi, sosyal donanim ve kuruluslarin bir arada
calismasini saglayan bir sistemdir. Yasanilir bir bicimde gelisebilmesi, kent planlarinin dogru
bicimde uygulanmasi ile miimkiindiir.

Diinya da kapitalin ve iiretimin kontrol edildigi, iletisim, ulasim ve politik baglarin gii¢lii olan
kentler bulunmaktadir. Bu kentlerde kent merkezlerinin doniisiimii devlet ve 6zel sektoriin
kapsamli ve programli bir sekilde bolgeyi bir biitiin olarak ele alip planlamasi sonucu
yasanmaktadir. Tiirkiye de ise kent merkezleri kapsamli ve programli bir planlamadan yoksun
sekilde bu doniisiimii yagamistir.

Istanbul, Tiirkiye'nin en yogun niifuslu, ulusal ve uluslararas: ticaret merkezi'dir. Gegmisten
giinlimiize metropol 6zelligini koruyan, giderek bir Diinya kenti olarak da degerlendirilen ve
tiim sektorlerin faaliyet gosterdigi bu kentte kent merkezleri de zaman gectikce degisime
ugranustir. Giiniimiizde Istanbul’un yeni kent merkezlerinden biri (Merkezi Is Alam)
Biiyiikdere aksi ve yakin g¢evresidir. Biiyiikdere aksi,1990’lardan sonra fiziksel ¢evresinde
hizli bir doniisiim yasamistir. Ancak bu bolgenin yasadigi hizli doniisiim beraberinde bazi
sorunlar1 da ortaya ¢ikardig varsayilmaktadir. Bolgede uygulanan planlarin, aksin gelisimini
dogrudan etkiledigi diistiniilmektedir.

Bu calismada, Biiyiikdere Caddesi ve yakin cevresinde meydana gelen yiiksek yogunluklu
yerlesim dokusu, parsel Ol¢eginde uygulanan projelerin arazi kullamimlar ile incelenmeye
calisilmis, kamuya birakilan donatilar (kamu terkleri), arazi kullanimlari, uygulanan plan
tadilatlar1 ve kente getirdigi etki, yerel yonetimlerin ve sivil toplum kuruluslarindan elde
edilen kaynaklarla incelenmistir. Imar plan notlarinin ne derece uygulandigi degerlendirilmis,
dogru uygulamalar yapilmasi durumunda bélgenin gelisimi iizerine imar planlar1 ve mimari
coziimler baglaminda tahmini modeller olusturulmustur. Bolgede uygulanan arsa politikalari
ve imar siirecleri ile ilgili genel sonuclara ulagilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kent merkezi, Merkezi is alani, Imar Plani/Mimari iliskisi, imar plani
tadilat1 ve degisikligi
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ABSTRACT

City is a system make all transportation,substructure,social facilities and establishments
cooperate successfully. The development of a livable system, it is possible to implement of

urban plans correctly.

There are cities have strong transportation,communications and political ties with world by
controlling world production and capital. This transformation of urban centers in the in urban
areas as a result of taking the region as a whole in a comprehensive and programmatic
planning by goverment and the private sector. Turkey also live in the urban centers of this
change is completely unique methods to Turkey.

Istanbul is Turkey's most densely populated, national and international trade center
metropolis. Urbans centers that all sectors activated in, protect metropolitan area property
from past to present, have undergone change over time. Today, one of Istanbul's new town
center is Buyukdere axle and close surrounding. Physical and social environment of
Buyukdere axle, has experienced a rapid transformation, after the 1990. However, it is
assumed that rapid conversion of this region also revealed some problems. Plans are
implemented in the region ,directly affect the development of the axis.

In this study, high-density residential area in the immediate vicinity Buyukdere Street, land
uses of parcel scale projects implemented,the public abandonment, land uses, plan
renovations and it’s effect to city examined through local governments and civil society
organizations sources .

Urban development projects, assessed to what extent is applied. Prediction models created
about development of region using the correct projects applications case. General conclusions
about applied to the area of land development policies and reconstruction processes has been
reached

Key Words: Urban center, The central business area, Zoning plan/Architecture relation,
Zoning plan renovation and change
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1. GIRIS
1.1 Calismanin Tanim ve Kapsam

Kentlerin, yasanilir bir bicimde gelismesi, kent planlarinin dogru uygulanmas: ve biitiinciil
planlama ile miimkiindiir. Kentin yasadigi gelisimin ve doniisiimiin en c¢ok hissedildigi
mekanlar olan kent merkezlerinin de dogru gelisimi, planlamanin dogru yapilmasi ve

uygulanmasi ile miimkiindiir.

Kent merkezleri, duragan bir yapiya sahip degildir, merkez biiyiir, gelisir ve zamanla kentlinin
beklentilerine cevap veremeyecek duruma geldiginde, yasanan degisimle birlikte islevini yeni

kent merkezlerine birakir.

Diinya kentlerinde bu doniisiim devlet ve 6zel sektoriin kapsamli ve programli bir sekilde,
bolgeyi cevresi ve altyapisi ile bir biitiin olarak ele alip planlamasi sonucu yasanmaktadir.
Planli calisma sonrasi faaliyete gecirilen bolgeler sayesinde yatinmcilarin ve kent

kullanicilarinin beklentilerine uygun yeni kent merkezleri ortaya ¢ikmaktadir.

Benzer bir doniisiimde Tiirkiye’nin diinya ekonomisi ile en 6nemli iliski noktas1 olan Istanbul
kent merkezinde yasanmaktadir. 1980 sonrasi liberal politikalar ve diinya ekonomik diizenine
uyum saglama cabalar ile birlikte kentin yeni beklentilerine cevap verebilmesi amaciyla,
kulelerden olusan kentin bilinen siluetini degistiren yeni bir kent merkezi ortaya cikmustir.
Diinya ile olan ekonomik iliskilerinin arttirilmasi ve yabanci yatirnmcilarin iilkeye gelmesi ile
birlikte yeni ofis binalarinin insa edilebilecegi bir alan ihtiyact dogmus, kopriilerin yapilmasi,
cevre yollarmin kentin kuzeyinden ge¢cmesi ve ilan edilen Turizm tesvik alanlari, Maslak
Biiyiikdere caddesini isaret etmistir. Bolge, zamanla Istanbul’un yeni finans merkezi halini
almis, fiziksel ve sosyal cevresinde hizli bir degisim siirecine girmistir. Ancak bu hizl
degisim siireci sorunlart da beraberinde getirmistir. Aks, diinya kentlerindeki benzer
bolgelerin aksine tamamen Tiirkiye’ye 0zgii planlama teknikleri ile gelismistir. Tiirkiye’ye
ozgli planlama teknikleri ile gelisen bolgeye, yatinmcilar her gecen giin daha da ilgi

gostermeye baslamistir.

Yeterli arazi iiretiminin olmamasi nedeni ile mevcut arsalar ¢ok biiyiik deger kazanmis, ulusal
ve uluslaras1 sermeyenin ilgi odagi haline gelmistir. Yatirim alaninda doniisen bu arazilerin
hizla farklilastig1, yerel ve merkezi yonetimlerin araciligl ile sermeye sahiplerinin istekleri
dogrultusunda islev degistirdigi gozlemlenmektedir. Yiiksek maliyetli projeler yatirim

amaciyla bolgede yer alan arsalarda, parsel bazinda, birbirinden kopuk, yeterli alt yapiya



sahip olmadan, ulagim iligkileri yeterince ¢oziilmeden uygulanmaktadir. Problemli ve yogun

yapilagsma egilimi gosteren bu bolgeye ilave yiik getirmektedir.

Biiyiikdere caddesinin gelisimi, bir¢ok tez calismasina konu olmustur. Bolge de ileri derecede
hissedilen kamusal alan eksikligi, kentsel projeler kamusal alan iligkisi baglaminda tez konusu
olarak ele alinmistir. A¢ik kamusal kent mekanlarinin toplumsal iliskileri yapilandirmadaki

rolii, Biiylikdere caddesi 6zelinde incelenen bir diger tez ¢alismasi konusudur.

Bu calismada ise; bolgenin kamusal alan eksikligi ve yiiksek yogunluklu yerlesim dokusu,
parsel Ol¢eginde uygulanan projelerin arsa kullanimlari ile incelenmeye c¢alisilmig, kamuya
birakilan donatilar (kamu terkleri), arsa kullamimlari, uygulanan plan tadilatlari, yerel
yonetimlerin ve sivil toplum kuruluslarindan elde edilen kaynaklarla incelenmis, projelerin
toplum yararina uygun yapilip yapilmadigi arastirilmis, bolgede uygulanan mimari ¢oziimler
ile imar planlar1 arasindaki iligski irdelenmistir. Biiyiikdere caddesi ve yakin c¢evresinde
uygulanan planlama siireci incelenmis, imar planlar kararlarina uygun mimari ve mekan
olmas1 durumunda bolgenin tahmini gelisimi ve goOriinimii ile ilgili bir model Onerisi
gelistirilmistir. Caddeyi sinirlart igine alan Besiktas, Kagithane ve Sisli Belediyeleri
arsivlerinden projelere ait elde edilen bircok dokiimanin daha once baska c¢alismada yer

almamis olmasi calismanin 6zgiinliigiinii arttirmistir.

Calismada; ozellikle Biiyiikdere caddesi ve yakin ¢evresinde 1980’lerden sonra uygulanan
yiiksek maliyetli projelerin imar kosullarinin siire¢ icinde yasadigi degisim gozlemlenmekte,

yerel yonetimlerin uyguladiklari politikalara dikkat ¢ekilmektedir.

Her gecen giin yeni bir proje ile giindeme gelen bolgenin yerel ve merkezi yonetimlerinde

araciligl ile yakin gelecekte de hizli ve kontrolsiiz gelisimine devam edecegi aciktir.



1.1 Calismanin Yontemi
Calismanin bilgi kaynaklarini;
e Konuya iligkin yerli ve yabanci kaynaklar,
e Yazili ve gorsel dokiimanlar,
e Alan calismas1 kapsaminda analiz edilen drneklere iliskin, basta Sisli Ilce Belediyesi

olmak iizere, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Besiktas Belediyesi, KAgithane Belediyesi
arsivlerinde yer alan dokiimanlar ve bolgenin gelisim siirecini yakindan takip etmis

aktorlerden elde edilen yazili ve sozlii veriler olusturmaktadir.

Birinci boliim giris boliimiidiir; aragtirmanin kapsami, konunun kent Olcegindeki Onemi,

Istanbul kent merkezinin yasadig1 degisim, ¢alismanin amaglari ele alinmustir.

Ikinci boliimde; kent merkezi, planlama ve mimarlik kavramlari izerinde durularak kavramsal
ve kuramsal cerceve tanimlanmistir. Kent merkezlerinin gelisimi ve Istanbul’da kent

merkezlerinin yasadigi tarihsel gelisim ve doniisiim ele alinmustir.

Uciincii boliim de; Istanbul’un 1960’lardan giiniimiize yeni kent merkezi haline gelen ve
biiylik emsal degerlerine sahip yapilarint barindiran Biiyiikdere caddesinin gelisimi, planlama
siireci, arazi kullanim kararlari, imar haklar1 ve kosullar1 incelenmis, planlama siireci ve
kararlarina iliskin degerlendirilmeler yapilmistir. Caddenin gelisiminin aktarilmasinin
ardindan olusan farkliligin nedenleri imar planm1 ve mimari ¢oziimler baglaminda Ornekler
tizerinden irdelenmis, projelerin arazi kullanim bicimleri, planlarda uygulanilan degisiklikler,
planlarin getirdigi sinirlamalarla uygulanan terkler ve kente yarattiklar1 etki incelenmistir. Aks
tizerinde uygulanan politikalarla ilgili olarak Mimarlar Odas1 ve Sehir Plancilart Odalar gibi

meslek orgiitlerinin bolge ile ilgili goriislerine yer verilmistir.

Sonug boliimiinde ise, arastirmanin sonuglari ve onerilere yer verilmistir.



2. KENT MERKEZi, PLANLAMA ve MIMARLIK

Kent merkezleri, kent merkezlerinin gelisimi, planlama ve planlama-mimarlik iliskisinin

irdelenmesi bu boliimiin ana basliklarini olusturmaktadir.
2.1 Kiiresellesme, Kent ve Planlama

Kiiresellesme, kent ve planlama kavramlari bir araya geldiginde, kiiresellesmenin kenti ve
planlamay etkiledigi bir iliski ortaya ¢ikmaktadir. Bu iliskiyi ortaya koymadan 6nce kentin,

planlamanin ve kiiresellesmenin tanimlarin1 yapmak gerekir.

Kavramsal cercevede kent, tarimsal olmayan iiretimin egemen oldugu, hem tarimsal hem
tarim dis1 liretimin dagitim ve denetim islevlerinin toplandigi, orgiitlesme, biitiinlesme, ayri

cinstenlik derecelerinin yiiksek diizeyde bulundugu yogun bir niifus odagidir (Kartal,1983).

Kent Fransizcada “cité” kelimesinin karsiligidir ve biiylik kasaba, kiiclik sehir olarak
tanimlanir. Tiirkiye’de cesitli kentlesme arastirmalarinda niifusu 10.000’1 ya da 20.000’i
gecen yerlesme birimleri kent olarak benimsenmektedir. Bir yerlesme birimine kent
denilebilmesi, o birimde tarim dig1 iiretimin agirlik kazanmasina, tiretim araglarmin ve
dolayisiyla niifusun orada yogunlagsmasina, bir 6rnek olmama ve biitiinlesme derecelerinin

yiikselmis bulunmasina baglidir.

Kent, insanlarin genis kalabaliklar halinde bir arada yasamak iizere kurduklari ortak bir
barinma alani olarak ortaya cikmustir. Kent bu temel 6zelliginin iizerinde kendi varligini
devam ettirmenin zorunlulugu olarak yerlesik ortak yasamin ihtiyaclarim karsilayacak

yapilagsmis ¢evre ve sosyal iligkiler agi ile birlikte sekillenmistir.

Planlama ise yerlesmelerle ilgili mekansal, sosyal, ekonomik ve yonetsel tiim yaklasimlar

icine alan ¢ok genis bir kavramdir.
[lhan Tekeli planlamay1 su sekilde tanimlamistir.

Insan, yasamin kendiligindenligine tavir aldiginda “planlama” tarih sahnesine cikmistir. Bu
aslinda, baslangi¢ta adina heniiz planlama denmese de, nesnel kosullar1 doniistiirmeye yonelik
cabalarin hayata gecirilmesidir. Yasama dair fiziksel kosullar1 degistirme ugrasinin temel
felsefesi ise; insan aklinin, daha 6zgiir, daha esitlikci, daha barisci, daha az yabancilagmus,

cevreyi tahrip etmeyen bir toplumsal diizeni arayis1 seklinde ifade edilebilir (Tekeli;1991).

Kent planlamasinin bir uzmanlik dali olarak bilimsel anlam kazanmasi, endiistri devrimi
sonrasi, hizli kentlesme olgusunun yarattigi sorunlara ¢6ziim olusturma donemine denk

gelmektedir.



Rusen Keles’in ise kent planlama yaklasimina ait tanimi asagidaki gibidir.

Klasik Kent Planlamasi Yaklasimi”, planlama; arastirma; arastirma-plan yapma uygulama
asamalarin1 kapsayan ve daha cok pratik yonii agir basan, bir “arazi kullanimi belirleme”

ugrasi olarak goriilmektedir ( Keles, 1993).

Kentlerin artan ve ¢esitlenen sorunlart karsisinda, kent planlama, farkli zaman dilimlerinde,
toplumlarin bi¢imlendirdigi kentlerin yasadigi degisimle farkli anlamlar kazanmistir. Ancak

kent planlamasinin ana felsefesi hep aynidir.

Kent planlama, bir plandan ¢ok birbirini izleyen kararlardan olusan bir siirectir (Bademli,

1996).

Planlamanin, “siire¢” ©0zelligi icerisinde vurgulanmasi gereken en Onemli nokta, kavramin
“gelecege doniik™ kararlar, oneriler-onlemler dizisini icermesi ve bunlarin “uygulanmasina”
yonelik yontemleri tartismasidir. Bagka bir anlatimla, “ileriyi gorme” ve ‘“uygulama”,

planlama siirecinin iki temel boyutunu olusturmaktadir (Yavuz, Keles, Geray; 1978).

Kiiresellesme ise; devletlerarasinda sinirlar1 ortadan kaldiran, sermayenin dolagiminin ulusal
sinirlar ile saptanmadig, kiiltiirel anlamda kimliklerin giderek eridigi ve farkliliklarin azaldigi

bir kavramdir (Karakaya,2007).

Kiiresellesme, diinya iizerindeki mal, insan ve bilgi hareketliliginin artmasi olarak
tanimlanabilir. Kiiresellesmenin en biiyiilk nedenlerinin basinda ulasim, iletisim ve bilgi
teknolojilerindeki gelismeler yatmaktadir. Ucaklar sayesinde diinyanin bir ucundan diger
ucuna ¢ok kisa siirelerde ulagim saglanabilmekte, internet vasitasiyla her bilgiye ulasip
diinyanin diger bir noktasiyla sesli, yazili ve goriintiili haberlesme gerceklesebilmektedir

(Ercoskun, 2004).

Kiiresellesme sonucunda iiretim ve hizmet faaliyetleri iilke sinirlarin1 agmig, sermayenin
diinya iizerindeki dolasimi hizlanmistir. Kiiresellesme dalgasi ile birlikte bu hareketlerin
kontrol edilmesinde, saglanmasinda ve yonetilmesinde kentler 6n planla ¢cikmaktadir. Sinirlar
ortadan kaldiran kiiresellesme akimi kentleri ve dolayisiyla kent planlamasini dogrudan

etkilemektedir.

Kiiresellesme siirecinin tasiyicisi, lokomotifleri kentlerdir. Ekonomik gelismenin merkezinde
yer alan ve sermayenin yogunlastigi kentler, teknoloji ve bilginin yogunlastigi mekanlar

olarak onem kazanmaktadir.

Kentler, dahil olduklar1 bu siirecle turizm, siyaset, ekonomi ve yOnetim alanlarinda cesitli

organizasyonlara ev sahipligi yapabilmektedirler. Bununla beraber bu akim ile kentler iiretim



merkezi olan islevlerini ikinci plana atarak hizmet, iletisim ve haberlesme olanaklar1 6n plana

cikmustir.

Kiiresel ¢cagin yeniliklerine uyum saglayabilmek i¢in kent planlamasi yeni bir yaklasimla ele

alinmalidir.

Kentler, kiiresellesme siirecinin beraberinde tasidigi dinamiklerin etkisiyle dahil olduklari
yaristan pay almak icin; ekonomik giic kazanma c¢evresel sorumlulugu arttirma, iyi bir
yonetim saglama, sosyal dengeyi kurma ve daha yasanabilir bir cevre i¢in tasarim kalitesini

yiikseltme gibi kosullar1 saglamak durumundadir.
2.2 Kent Merkezi Kavram ve Ozellikleri

Son 20 yilda diinya iizerinde belli basl kentler, sanayi sonras1 tiretim yerleri olarak hizmet
sektoriiniin gelistigi mekanlar haline doniismektedirler, kent merkezleri bu doniisiimiin bire

bir yasandigi alanlardir.

Kent merkezi duragan bir yapiya sahip degildir. Kentlerin niifusu hizla yiikselmekte, bununla
beraber insan, mal ve para akislari, bunlarin arasindaki iiretim, tiiketim ve boliisiim iliskileri
gelismektedir. Bu iliskilerin gerceklestigi mekanlar olarak kent merkezlerine olan talep de

giderek artmaktadir (Giizelsoy,2008).

Kentsel yasam kent merkezlerinde ortaya ¢cikmaktadir. Kent merkezi o kentin 6zelliklerini,
yasadigl gelisimin ve doniisimiin en 1yi ve agik yansidigit mekanlardir. Dolayist ile
ekonomide yasanan degisim, teknoloji ve bilgi iiretiminde yasanan doniisiim, bu faktorlerin
dogdugu mekanlar1 Merkezi Is Alanlarin1 da doniistirmektedir. Bu doniisiim ¢ogu zaman
sermaye ile yonlendirilirken, planlama kararlart da bu doniisimde ©nemli bir rol

oynamaktadir (Giizelsoy,2008).

Bugiin cogu kent merkezi cesitli 6zelliklere sahiptir. Merkezler kentin ve iilkenin yapisina
bagh olarak ozellikleri gelistirmekte, bu 6zellikler farklilasabilmektedir. Ancak genel olarak

kent merkezlerinin baslica dzellikleri soyle siralanabilmektedir (SEPETCI, 2007):

1. Merkez, icinde bulundugu iilkenin siyasal durumunun, dis iilkelerle olan iligki
bicimini, kenti uluslararas1 ve kenti iilkesi icinde bulundugu Onem derecesinin ve
islendigi islevlerin, kent ve alt bolgesinin biiyiikliigiiniin, sosyal yapisinin 6zelliklerini

yansitir.

2. Kentsel ekonomik temelin ticari alan kullanimina yansidigi/yansitildig: yerlerdir.



3. Ekonomik yapiyr yonlendiren yonetim, denetim, esgiidiim etkinliklerinin yam sira

perakende ticaret ile geleneksel iiretim etkinliklerinin yogunlastig1 yerlerdir.
4. Kentsel arsa degerlerinin en yiiksek oldugu yerlerdir.
5. Yaya ve tasit ulasiminin ve giindiiz niifusunun en yogun oldugu bolgelerdir
6. Kentsel iletisim akimlarinin toplandig1 ve dagildig bolgelerdir.
7. Kentin en onemli kamu ve yar1 kamu hizmetleri bu alandadir.

Giiniimiizde merkezler ya da bir diger adiyla Merkezi Is Alanlar1 kentte yer alan her tiirlii

fonksiyonun, aktivitenin, kentsel alanda merkeziyet kazandig1 mekan parcasidir.

Merkezi Is alan1 kentin ve metropol alaninin beynidir. Sanayi, emek, kitle haberlesme, devlet
biirokrasisinin en iist orgiitleri ve bunlar arasindaki etkilesimi saglayan kurumlar ve karmasik
ig orgiitleri bulunur. Merkez, metropoliten alanda arazi degerinin en yiiksek, erisilebilirligin

ve ¢ekiciligin en fazla oldugu yerdir.

Giintimiizde merkezi is alaninda kentin diger herhangi bir bolgesinden goriilebileceginden ¢ok
daha yiiksek binalara; ofis ve biiyiik satis birimlerine rastlanilmaktadir. Merkezi is alanlari,
ara¢ ve yaya trafiginin en yogun oldugu, diger bolgelere gore en yiiksek arazi fiyatlarina ve

vergilere sahip oldugu alanlardir.
2.3 Metropoliten Alanda Kent Merkezi

Metropol kentin bir iist mertebesi, biiyiik kent demektir ve metropoliin kentten farklilasan

ozellikleri vardir.

Kentin metropole doniismesi i¢in bazi1 sartlar gereklidir. Bu sartlar1  Yirtict soyle
aciklamaktadir: 20. yiizyila gelindiginde hizla endiistrilesen, servis sektoriiniin biiyiidiigi,
yeni iletisim ve bilisim teknolojilerinin gelistigi bir diinyada, kapitalizmin kendi i¢inde
yasadigi doniisiim kentlerde de koklii bir degisime neden olmustur. Bugiin metropollesme adi
altinda, kentsel yogunlasmanin belirli bir doygunluk noktasinda ortaya c¢ikan mekansal
orgiitlenme, yeni teknolojilerin sagladig1 imkanlara bagli olarak geleneksel kent kavraminin
coziildiigii, hiyerarsik ve yogun kent merkezleri yerine ¢ok merkezli, diisiik yogunlukta ve
fragmanter yapida yeni yasam alanlarinin ortaya ciktigi bir kent ve ona eslik eden yeni bir

yasam formati sunmaktadir (Yirtici, 2005a).
Metropoliten Kentlerin en belirgin 6zellikleri su sekilde siralanabilir:

1. Bu kentler toplumun kontrol giiciiniin toplandig1 yerler olup; kent, bolge hatta iilke

yasantisini etkileyecek kararlar metropoliten kentlerde alinir veya bozulur.



2. Metropollerin en 6nemli karakteristik 6zelligi diizensizliktir

3. Metropoliten kentlerde sanayi, emek, kitle haberlesme, devlet biirokrasisinin en iist
orgiitleri ve bunlar arasindaki karsilikli etkilesimi saglayan kurumlar ve karmasik is

orgiitleri yer alir.

4. Biitiin sistemlerin gerektirdigi beceri ve bilgiyi tiretecek kaynak, egitim ve arastirma,
maliye ve stratejiye ait karar verme siireclerinin esas mekani yine metropoliten kent

merkezleridir.

5. Metropolde iletisim en iist diizeydedir. Gelisme, biiyiime, ilerleme, deger kazanma

iletisimsel parametrelere baglidir.

Metropollesme siireci kentin fiziksel yapisim yeniden tamimlamistir. Ozgevik’in (2001)
“Metropol Kent Ceperindeki Yerlesmelerde Yapisal Dinamikler” adli ¢alismasinda metropol
alanlarin yapisin1 {i¢ alansal parcaya dayandirmaktadir. Buna gore metropol alanlarin {ig

parcal1 yapisi su sekildedir:

Merkez Kent: Merkezi is alanin kentin ve metropol alanin odak noktasidir. Sanayi, emek, kitle
haberlesme, devlet biirokrasisinin en iist orgiitleri ve bunlar arasindaki karsilikli etkilesimi
saglayan kurumlar ve kompleks is orgiitlerinin bulundugu yerdir. Merkez kent, metropoliten

alanda arazi degerinin en yiiksek, erisilebilirliligin ve ¢ekiciligin en fazla oldugu yerdir.

Alt Merkez: Genellikle konut alanlari niteliginde olan; kent merkezinin disinda ancak fiziksel,
sosyal ekonomik etki alaninda bulunan, aym1 zamanda kiiciik ve orta 6lcekli imalat sanayinin

merkezden koparak yerlestigi alanlardir.

Sacaklanma — Gegis Alani: Metropoliten kentin yayillma ve dagilma alaninin sonudur. Kentsel
ve kirsal alanlart ayiran bir sinirdir. Merkezden ve alt kentsel alanlardan niifus ceken,

biiylimenin ve gelismenin en fazla izlendigi alandir.
Biitiin kentsel merkezlerin en 6nemli fonksiyonel alan1 Merkezi Is Alan1’dir.

Sassen (1991) ortaya cikan kiiresel ekonomik sistemi su sekilde tanimlamaktadir. Fordist
sistemin hitap ettigi pazarlarin tiikketime doymus olmasi, is¢i ticretlerinin yiikselmesi, bunun
sonucu olarak maliyetlerin yiikselmesiyle iiretim alanlari hem yeni pazar bulabilecekleri
alanlara hem de ucuz isgiiciniin bulundugu alanlara yani diinya geneline yayilmaya
baslamistir. 1970’lerin sonunda iiretim alanlarinin énemli kentlerden isgiiciiniin ucuz oldugu
bolgelere yayilmasi sonrasinda iiretim siirecinde birtakim problemler ortaya ¢ikmistir. Bu

sorunlarin basinda diinyanin cesitli yerlerindeki {iiretim birimlerinin uzaktan yonetimi,



aralarindaki esgiidiimiin saglanmasi ve mallarin uygun pazarda pazarlanmasi gelmektedir ki

bunun sonucunda kiiresel yeni bir ekonomik sistem ortaya ¢cikmistir (Sassen, 1991).
Diinya kentlerini Sassen (1991) su sekilde tanimlamaktadir.

¢ Diinya kentleri diinya ekonomik sisteminin kumanda noktalaridir.

¢ Diinya kentleri uzmanlagmis ve finans sektoriiniin yogunlastig1 alanlardur.

¢ Diinya kentleri buluslarin ve hizmetlerin iiretildigi yerlerdir.

¢ Diinya kentleri bu buluglarin ve hizmetlerin ayn1 zamanda tiiketildigi yerlerdir

(Sassen,1991).

Yukarida belirtilen bu Ozelliklerin ihtiya¢ duydugu caligma alanlan ofis yapilaridir.
Kiiresellesme sisteminin etkisine giren kent merkezlerinde hizli bir degisim yasanmuis,

cogunlugu yiiksek kath ofis yapilar1 yer almaya baglamistir.

Kentler son yirmi yilda, kiiresellesmeye neden olan gelismelerin etkisiyle hizli bir degisim
siirecine girmislerdir. Kiiresel oOlcekteki ekonomi, finansal merkezler denilen diinya
sehirlerinden yonetilmektedir. New York, Londra, Tokyo, Paris diinya ekonomisini kontrol

eden en 6nemli kiiresel kentlerin baginda gelmektedir. Bu kentler metropol kentlerdir.

Finans merkezi olarak bakildiginda ise Avrupa’da Docklands (Londra) ve La Defense (Paris),

ofislerin yogun oldugu yeni finans merkezleridir.

Londra uluslar arasi is servislerinin, finans kurumlarinin, hukuk kurumlarinin, medya ve ilgili
servislerin yer aldig1 bir merkezdir. Ingiltere’nin servis sektoriinde calisanlarinin % 31i
Londra’da calismaktadir. Docklands ise Ingiltere’de iiretici servis hizmetlerinin yogunlastig
en 6nemli alandir. 1981 yilinda eski liman bolgesinin rehabilitasyonu icin proje baslatilmistir.
Proje icin Docklans gelistirme biriligi adi1 altinda bir birlik kurulmus ve bolge ile ilgili tiim

islemleri bir biitiin olarak bu birlik gerceklestirmistir (Ercoskun, 2004).

Giiniimiiz planlama anlayigina gore, yaratilan mekénlar Ozellikle de biiyiikk yatirimlari
beraberinde getirecekse her detayr planlanarak olusturulmalidir. Londra Docklands alaninda
Isle of Dogs bolgesi, 6zel yasal diizenlemeler ile bir finans merkezi haline getirilmeye
calisilmis ve ozellikle yabanci yatinmcilarin bolgede kendi finansal ve mekansal kimlikleri ile
birlikte yer almistir. Bolgede planlanan ofis alani yaklagik 1 milyon m? olmakla beraber, bu
ofis alanlar ile birlikte kapladiklar1 29 hektar alanin 2/3’ti kadarinin da acik kamusal alan
olarak kullanimi1 diistiniilmiistiir. Planlanan kamusal alanlarin icinde bir de biiyiik bir meydan

diizenlenmesi Ongoriilmiistiir.
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Sekil 2.1 Docklands’dan bir goriiniim, Londra, [1]

Diger bir dikkat ¢ekici ornek ise Fransa’nin bagkenti Paris’in yeni kent merkezini olusturan
La Defense bolgesidir. Tarihi 1960’larda La Defense bolgesini olusturma komitesinin
kurulmasi ile bagslar. 1967°de bolgede ilk yiiksek katli ofis binasi insa edilir. 1969°da yapilan
bir planla bolgede 1,5 milyon m2 ofis alani insa edilmesi ongoriiliir. Bugiin ise bolgede 160
hektara yayilmisg alanda 2,5 milyon m2 ofis alam ve 140.000 ofis ¢alisam1 yer almaktadir.
Fransa’nin en biiyiik 20 sirketinin 15’inin ve diinyadaki en biiyiik 50 sirketin ofisleri La

Defense’ da yer almaktadir (La Defense History and Stories,1997).

La defense bolgesi sayesinde Paris’in modern merkezi kurgulanmis ve tarihi merkez

tizerindeki baskilar giderilmistir. Ayrica islevsel bir kamusal alan olusturulmustur.

Sekil 2.2 La Defense’den bir goriiniim, Paris,[2]
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2.4 Planlama Mimarhk iliskisi Acisindan Kent Merkezinin Rolii ve Onemi

Kent merkezleri, sermayenin siirekli hareket ettigi, ekonominin hiz kazandig1 kentlerin ana
boliimleridir. Daha onceki boliimlerde de belirtildigi gibi kentin bu noktasinda niifus hizla
yiikselmekte, insan, para ve mal akislar1 bunlarin arasindaki iiretim, tiikketim ve boliisiim
iliskileri siirekli gelismektedir. Planlama ve mimarlik arasindaki iliski, etkilesim bu hareketli,

stirekli degisiklik gosteren bu yapidan etkilenmektedir.

Bi¢im verme sanati olarak mimarlik ne kadar toplumsal iceriginden koparilamaz ise bu bicim
vermenin siire¢ ve siyasalarini ve teknigini iceren planlama da tasarim ile siirekli gelistirilmek

zorundadir(planlama dergisi,2006).

Kimi zaman kentin morfolojisi basarili olabilir, buna karsin kiitlelerin mimarligr uyumsuz
olabilir, kimi zaman ise morfolojik olarak basit bir kentsel ¢evre kiitlelerin mimarlig1 ile 6ne
cikabilir. Iyi diyebilecegimiz kentsel cevre her ikisini bir araya getirme sanatidir. Bu acidan
mekan1 olusturan morfolojik yap: ile kentsel peyzaji olusturan mimarlik arasindaki bagin

stirekliligi saglanmalidir.

Para ekonomisinin kent merkezlerinde en {iist diizeyde seyredisi, planlama ve mimarlik pratigi

arasinda var olmasi gereken siirekliligi kesintiye ugratabilmektedir.

Kent merkezlerinde planlama ve mimarlik, kentin diger boliimlerine oranla daha farkli
kaygilara biiriinmiig, hizli degisim siirecinin i¢inde kalmistir. Mimarlik ve sehircilik pratigi,
kiiresellesme siirecinin beraberinde tasidigi dinamiklerin etkisiyle siirekli degisen ve gelisen
kent merkezlerinde ortaya c¢ikan farkli sorunlara cevap verebilmeli ve c¢oziim
olusturabilmelidir. Bu sorunlar, hizli niifus artis1 ile kontrolsiiz gelisen kent bolgeleri, kamusal
alanlarin 6zel kullanicilar tarafindan isgal edilebilmesi, sermaye sahibi kisilerin kent
merkezlerinde var olan kisitli sayidaki kent kullanicilar i¢in degerli arsalarda kendi ozel
cikarlarina uygun sekilde kullanma istekleri olabilir. Sermaye, kentin bu bdolgelerinde
mimarlik ve sehirciligi kontrol etme egilimindedir. Ekonomi ve gelismeye verilen 6nem pazar
oncelikli bir planlama ve mimarlik yaratmaya caligmaktadir. Kamusal ¢ikarlar ikinci plana
atilabilmekte, sermaye sahiplerinin istekleri dogrultusunda planlama ve mimarlik
yonetilebilmektedir. Ozellikle gelismekte olan iilkelerde yasanan bu durum,  kent
merkezlerinin kontrolsiiz gelisimine ve altyapi, trafik vb. sorunlarinda beraberinde
gelebilmesine neden olabilmekte, kamusal c¢ikarlarin géz Oniline alinmamasina neden

olabilmektedir.

Kiiresellese akimi ile gelen tiiketim kavrami kentlerin ve metropollerin merkezlerinde fiziksel

ve sosyal yapilanmalarinda doniistiiriicii bir etken olmus ve bu etkinligini arttirmaya devam
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etmektedir. Ornek verilecek olursa merkezi is alani olarak giindeme gelen kent merkezlerinde

gokdelen olusumlarinda ihtiyactan ziyade goriiniirliik kazanmak 6ne ¢ikabilmektedir.

Finans kapitalin etkisi altinda olusan bilgi ve haber iletisim sistemlerindeki gelismeler, ulasim
teknolojisindeki atilimlar her gecen giin diinyay1 kiictiltmektedir. Boylece iligkilerin
kurulmasinda cografi uzakliklarin etkisi giderek daha az 6nem kazanmaktadir. Bu baglamda
bilgi toplumu ve kiiresellesen diinyanin mekan organizasyonunu etkileyen belki de en 6nemli
degisiklik mekanin niteliginin degismesidir. Mekan, bir iligkiler agina doniismektedir. Bu
doniisiimiin en 6nemli etkileri, en temel anlamiyla farkliliklarin mekani olan kentlerde ve
dolayistyla mimarlikta goriilmektedir. Tiiketim ve iletisim dinamiklerinin etkisi altinda
sermayenin mekani haline gelen biiyiik kentler giderek daha fazla metropollesen mekanlar
halini almaktadirlar. Kentlerin, kiiresellesmenin dinamiklerinin ortaya cikardigi fonksiyonlar
karsisinda benzer donanimlar gelistirerek bir yandan aynilasirken, farkli yerelliklerin ve

kiiltiirlerin karsilagsmasi yeni yapilarin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir (Balicadag,2005).

Mimarlik ve planlama pratigine kent merkezlerinde biiyiik roller diigmektedir. Planlama ve
mimarlik otoriteleri, kent merkezlerinde yasanan degisimi ve gelisimi bir adim 6nde takip

etmelidir.

Mimarlik ve planlama, kentin bu bolgelerinde yer alan potansiyelleri en yiiksek kapasitede
degerlendirebilmeli, ekonomik aktivitelerin Oniinii acabilmeli ve girisimci faaliyetleri i¢in

cazibe merkezi olma yolunda ¢aba harcamalidir.

Kentsel dokunun, ¢ok aktorlii bir sistem olan kentin kendi i¢ dinamikleri iizerinden gelistigi,
planlama biriminin buradaki roliiniin dengeleyici, diizenleyici, yonlendirici nitelikte olmasi

gerektigi ortaya ¢ikmaktadir (Acikel,2007).
2.5 Istanbul Kent Merkezi’nin Tarihsel Gelisimi ve Doniisiimii

Sehirlerin en karmasik islevlerinin yer aldig1 sehir merkezleri ilk donemlerde tarimdan elde
edilen artik iiriiniin el degistirdigi “’pazar yeri’” olarak kabul edilmis ve zaman i¢inde yonetim

ile kontrol islevlerinin toplandig1 *’Merkezi Is Alan1”> (MIA) olarak gelisme gostermislerdir.

MiA’lar sehrin ve yakin gevresinin odak noktasini olusturan, kontrol fonksiyonunun
toplandig1 ve hizmetlerin yogunluk kazandigi alan olarak tanimlanirlar. Genellikle ofislerin,
ticarethanelerin, magazalarin, yaya ve tasit trafiginin en yogun oldugu, dolayisiyla arsa ve

bina degerlerinin en yiiksek rakamlara ulastig1 alanlardir. (Kubat, 1990)

Istanbul kenti, tarih boyunca cesitli uygarliklara yerlesim merkezi olarak secilmistir. 2500 y1l1

asan bir tarihe sahip ve ii¢ imparatorluga ev sahipligi yapmis olan Istanbul, tarih boyunca
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degisik kiiltiir ve toplumlarin bir arada yasadigi bir sehir olmustur. Kozmopolit yapisi, tarih

boyunca kentlesme yapisini biiyiik dl¢iide etkilemistir.

Istanbul kent merkezinin tarihsel gelisimi incelendiginde asagida belirtilen degisim siirecleri

gozlemlenir.

Istanbul’'un M.O. 7. yiizyilda Karadeniz kiyilarinda kurulmus kolonileri Akdeniz’e baglayan
suyolu iizerinde olusunun ve dogu bati arasindaki ticaret yolunun kilit noktasinda yer
almasinin yanisira, Hali¢ gibi dogal bir limana sahip olmasi da onun 6nemli bir ticaret sehri

olmasina neden olmustur(Dokmeci, 1993).

Bizans doneminde Ayasofya Meydani sehrin ticaret alani olarak islev gormekteydi. Dogu
Roma Imparatorlugu’nun Konstantinopolis’inde ise Hipodrom ile Cemberlitas arasindaki
portikli divan yolu ticaretin yapildigi yer olmustu. Daha sonra bu yol Aksaray ve

Cerrahpasa’ya kadar uzanarak varligim siirdiirdii (Dokmeci, 1993) .

17. yiizyihn ticaret merkezi ise diikkanlari, carsilari, hanlar ile biiyiik bir kompleks olan
Bedesten’di. Bu merkezden ticaret, ana ulasim yollariyla Hali¢’e, Sarachane’ye ve Aksaray’a
dogru gelismistir. Bu ylizyilin sonunda ise Hali¢’in kuzey kiyisinda Karakoy- Kasimpasa,
giiney kiyisinda da Eminonii-Unkapan1 arasindaki bolgede hem deniz, hem de kara ticareti

oldukca yogunlagmistir (Mantran, 1986).

1846 yilinda Galata Kopriisii, Galata ve Beyoglu’nu Karakoy ile birlestirmis, ticaret i¢in
onemli rol oynayan ‘’ulagilabilirlik’” sartinin saglanmis olmasiyla, kentin o tarihten sonraki
ana merkezinin bu yonde gelismesi i¢in 6nemli bir adim atilmistir. Boylece 19. yiizyilda

Istanbul iki merkezli bir sehir olmus ve is merkezleri bu dogrultuda gelismistir.

Galata’ya 1200’1t yillarda yerlesmis Avrupalilar, bu bdlgenin biiylimesiyle yasadiklari
surlarin disma ¢ikmus, Istiklal Caddesi ve cevresini gelistirmislerdir. Karakoy’iin aktif bir is
merkezi haline gelmesi ve Beyoglu’ndaki konut bolgesi ile iliskisinin yogunlasmasi, 1874
yilinda Istanbul’un ilk metrosu Tiinel’in isletmeye acilmasina neden olmustur. Daha sonra bu
gelismeyi tramvay isletmesinin kurulmasi izlemis, 17. ylizyilda bir konut alan1 olan Beyoglu,
19. yiizyilda modern magazalari, bankalari, kuliipleri, sigorta sirketleri, otelleri ve ofisleri

ile uluslar aras1 diizeyde bir is merkezi haline gelmistir (Y1ldiz,2003).



14

i ; MR
Kagihone Koyu
Mecidiye Hap

,‘I"ﬂ]lkﬁy!.hy'eité tano )

1. ; ;

. MARMARA DENIZE

" LEJAND :
m Movloesl [y [utipng)

. fskan ulantay

: Fecekondy alanlary

3 . kUL rintalar
Ed banilyiller

: : : Burgur Ad,

& .

a

Sekil 2.3 19. yiizyilda ¢ift merkezli istanbul (Berkoz,1983)
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1950°1i yillara gelindiginde Tiirk ekonomisi gelismeye baslamis ve Istanbul’'un Tiirkiye
ekonomisi igindeki etkinligi artmistir. Istanbul, Cumhuriyet sonrasinda ilk biiyiik kirilma
noktasini 1950’lerde baslayan goc¢ olgusuyla yasamistir. 1950’lerden sonra kirdan kente
baslayan biiyiik go¢ dalgasi ile niifus hizla artmis, kent genislemis ve gecekondu mahalleleri

ortaya ¢ikmistir.

Istanbul’un gecekondu olgusu ile yiiz yiize kaldigi bu dénemde, yapilasma baskisi altinda
olan kentin gelisimi icin biitiinliiklii kentlesme politikalar1 olusturulamamasi giiniibirlik

cOziimlerin ortaya ¢cikmasina neden olmustur.

1962 yilinda Istanbul Planlama Biirosu tarafindan hazirlanmis olan arazi kullanim
haritalarinda kendilerine 6zgii karakteristikleri ve i¢yapilari olan 9 ayr1 MIA tespit edilmistir.
(Tiimertekin, 1968) Bu bolgeleri; Eminonii, Karakoy, Tiinel-Taksim ve Karakdy arasinda
yer alan Istiklal Caddesi, Kadikdy, Osmanbey, Besiktas, Aksaray, Sisli-Mecidiyekdy ve
Uskiidar olusturmaktadir.
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1- Aksaray, 2- Emindnii, 3- Karakdy, 4- Istiklal Caddesi, 5- Osmanbey,
6- Sisli - Mecidiyekdy, 7- Besiktas, 8- Uskiidar, 9- Kadikoy

Sekil 2.4 Istanbul merkezi is alanlarinin yerlesim konumlari (Tiimertekin, 1968)
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Istanbul’da merkez konusunda yapilmis ilk ciddi calisma 1977 yilinda Istanbul Nazim Plan
Biirosu’nun Merkezi Is Alan1 tanimina yonelik olarak yaptigi ve MIA igerisinde yer alan
fonksiyonlar1 ve iliskileri belirledigi ankettir. 1980’de onanan Istanbul Metropolitan Alan
Nazim Imar Plani’nda, MIA’nin alan ve fonksiyon bakimindan sihhilestirilmesi, mevcut
mekan ve alan potansiyelinin belirlenmesi, gelecege yonelik kullanma ve yapilanma disiplini
ve ana merkez olarak gelistirilmesi kabul edilmistir. (IBSB, 1980) Oncelikle bu kararlarin
uygulanacag bolge (MIA) olarak basta Besiktas-Levent-Maslak caddesi daha sonra da
Taksim- Hali¢-Piyale Pasa ekseninden dolasarak Sisli, Biiyiikdere Caddesi’ne oradan da
Levent’e baglanan aks secilmistir. Istanbul’'un ana gelisme caddesi dogu-bati
istikametindeyken ilkonce Bogaz Kopriisii daha sonra da Fatih Sultan Mehmet K&priisii’niin
yapilmasiyla bogaza paralel ikinci bir aks olusmus ve bu akslar iizerinde Mecidiyekoy-
Esentepe-Zincirlikuyu, Besiktas- Levent-Maslak,  Giinesli-ikitelli gibi is bolgeleri ortaya
cikmistir. Bu gelismeler dogrultusunda Anadolu yakasinda ise Altunizade, Kozyatagl ve

Kavacik bolgeleri yeni is alanlarini olugturmustur (Y1ldiz,2003).
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Sekil 2.5 Istanbul merkezi is bolgeleri (Colliers Resco, 2003a)
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1980’11 yillarda kiiresellesme akiminin etkisiyle Tiirkiye diinya ekonomisi ve siyasetindeki
degisimlerin etkisinde kalmistir. 1980 sonrasi Diinya ekonomik diizenine entegre olma
cabalari, kiiresellesme akiminin etkisi ile birlikte kentin merkezinde degisimler meydana
gelmis, yeni yiiksek yapilardan olusan kentin bilinen siliietini degistiren yeni bir kent merkezi

ortaya ¢ikmistir.

Istanbul’da kentsel merkezinin ve fonksiyonel alanlarinin degisim siireci iki temel faktoriin
etkisi ile islemektedir. Birincisi; Istanbul sanayisinin desantralizasyon siirecine girmesi ve
buna bagli olarak sanayi alanlarinin yer degisimi, ikincisi ise hizmet alanlarinin biiyiimesi ve

yogunlagmasidir (Giizelsoy,2008).

Sekil 2.6 Anadolu yakasindan Istanbul’un yeni siliieti (Balicadag,2006)

1960’larda igyerlerinin bir¢ogu ve bankalar kentin merkezi sayilan Eminonii’nde ve
cevresinde yer almaktaydi. Eminonii, hem kentin tarihi merkezi hem de deniz, otobiis, rayl
ulasim sistemlerinin kesim noktasinda yer almaktaydi. Fakat merkezde asint sikisiklik, park
yeri problemi, yeterli biiyiikliikte ofis alaninin bulunmamasi gibi sorunlar ortaya ¢ikmaya
basladi. 70’lerin sonunda yabanci yatinmcilarin da iilkeye gelmesi ile birlikte yeni ofis
binalarinin inga edilebilecegi bir alan ihtiyact dogdu. Kopriilerin yapilmasi, ¢evre yollarinin
kentin kuzeyinden ge¢cmesi, ¢ikarilan ve ilan edilen turizm tesvik alanlar1 sansh caddesi isaret

etmisti bile; Maslak Biiyiikdere Caddesin1 (Ercoskun, 2004).

Istanbul kent merkezi yasadigi degisim ve doniisiimiin aktarildigi bu boliim sonrasi
Istanbul’un yeni kent merkezi haline gelen Istanbul Biiyiikdere Caddesi iiciincii boliimde

ayrintili olarak incelenmistir.
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3. ISTANBUL BUYUKDERE CADDESi ve YAKIN CEVRESINDE ARAZI
KULLANIMLARININ INCELENMESI

Parsel ol¢eginde uygulanan projelerin arazi kullanimlar1 konusu i¢in inceleme alani olarak
Istanbul’da bu tiir projelerin en siklikla uygulandigi ve Istanbul’un yeni kent merkezi haline
gelen Biiyiikdere Caddesi ve yakin cevresi se¢ilmistir. Bolge ozellikle 1990’larda sonra

fiziksel ve sosyal cevresinde hizli bir doniisiim yasamistir.

Istanbul kenti icerisinde onemli bir gelisme aksi niteligindeki Biiyiikdere - Levent - Maslak
alani, planlama ilkeleri ve toplumsal - cevresel verilerin olusturdugu ortam acisindan kentin
kapsaminda sorunlu bir bolge niteligindedir. Istanbul gibi hizli gelisen sehirlerde, sehirlerin
plansiz gelisimi ve mevcut yap1 stogunun plansiz gelisimine benzer sekilde, acik kamusal
alanlar da Onemini yitirmeye baslamis, fiziksel yapilarinda degisime maruz kalmis ve

kamusal alan kaliteleri diismeye baslamistir (Erdonmez,2005).

Maslak Aks

Sekil 3.1 istanbul sehri uydu fotografi (Erdénmez,2005)
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3.1 Biiyiikdere Caddesinin Tarihsel Gelisimi ve Planlama Siireci

Maslak — Biiyiikdere Caddesi olarak adlandirilan bolge, Istanbul’'un Avrupa yakasinda
Esentepe, Zincirlikuyu, Levent, Sanayi ve Maslak bolgesinden gecerek Haciosman yokusunda

son bulan Istanbul’un en 6nemli akslarindan biridir.

Iki sehirleraras1 yol olan E-5 ve TEM otoyollarinin birbirine en yakin gectigi nokta
Biiyiikdere caddesidir. Ayrica Bogazici kopriisii ve Fatih sultan Mehmet Kopriileri bu aksa
baglanmaktadir. Bu avantajlari, Biiylikdere caddesinin erisilebilirligini kentin diger
bolgelerine oranla oldukca kolay kilmaktadir. Ancak bdlgenin avantajli cografi konumu,
bolgeye uygulanan planlama politikalari nedeni ile sorunlu bir merkez olma 6zelliginden

kurtaramamaktadir.

Sekil 3.2 Istanbul-Biiyiikdere caddesi, 2010 tarihli hava fotografi, [3]
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29.04.1966 onanh 1/5000 Slcekli “Istanbul Sanayi Sahalan

Imer Plan:” ile Begiktag-Levent-Ayazajga B3lgesinin
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Bojiazigi Kdprilstiniin Acilmas
1974 Nazim Planinda Mecidiyekdy - Zincirlikuyu Aras1
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Plam ve Sigli-Ayaza§a Revizyon imer Planlan ile Sigh
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Karayollan Arazinin 800 Milyon Dolar Rekor Fiyatia Satiimas:
=1/25 000 Slgekti, 2007 tarihli Nazim imar Plan Raporunda,
bSlgenin dilzensiz ve pargah millkiyet dokusunda geligtifinin
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Sekil 3.3 Istanbul ve Biiyiikdere caddesinin yasadig tarihsel siirecin karsilastirilmasi
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Biiyiikdere caddesi, 1940 ‘l yillara kadar kirsal bolge 6zelligindedir. 1936 yilinda Atatiirk
tarafindan davet edilen ve Istanbul un ilk master planini teslim eden Henri Prost, planiyla

kentin kuzey yoniinde gelismesi engellemistir.

Alandaki degisiklige neden olan ilk girisimler, Liitfii Kirdar’in Istanbul Biiyiiksehir belediye
baskanlig1 yaptigi donemde gerceklesmistir. Bu donemde Dolmabahge’den Rumelihisari’na
uzanan ve Besiktas’t sehre baglayan anayol ile Zincirlikuyu Besiktas yolu ve Ihlamur
Caddesi’nin niteligi yiikseltilmistir. Besiktas iskelesinin arkasinda bulunan sokaklar istimlak

edilerek Barbaros Bulvar1 agilmistir (Akbayar,1998).

Barbaros bulvarinin acilmasi, bolgedeki gelismeye neden olan 6nemli bir adimdir. Ancak

1950’1ere kadar bolge, kent merkezinin disinda yer almaktadir.

1950’ye kadar Proust Planiyla kentin kuzey yoOniinde gelismesi Onlenerek, burasi igin

planlanan konutlara ve sanayi tesislerine gerekli izinler saglanamamistir (Cansever,1996).

Kentin kuzey yoOniinde gelisimini engelleyen Prost plani, 1950°de yapilan genel secimlerin
ardindan yerel secimleri de kazanan Demokrat Partinin iktidara gelmesi ile birlikte rafa
kaldirilir. Demokrat parti Prost’un gorevine son verir ve Istanbul un planlama siirecinde yeni
bir donem baslatir. Bu donemde Biiyiikdere Caddesi i¢in konut ve sanayi tesislerinin yer
secmesi acisindan yeni stratejiler gelistirilmistir. Levent konutlarinin insasi bu donemde

baslamistir.

1950’ ler ile birlikte iilkenin sosyo-ekonomik ve toplumsal doniisiim siirecine girmesiyle
birlikte kirdan kente go¢ olgusu, sanayilesme ve kentlesme siirecinin hizlanmasi s6z konusu
olmustur. Ulkenin yasadigi niifus hareketliligi bu doénemin carpici 6zelligi olmustur. Bu
gelisime paralel olarak, 1950’lerde 1. Levent konut alaninin yapilmasi, 1951,52 yillarinda ilag¢
fabrikalarinin bolgeye yerlesmesi sonucunda bolge kiiciik 6l¢ekli sanayi ve ticari isletmeler

icin bir ¢ekim giicli olusturmustur (Erdonmez, 2005).

Sekil 3.4 Levent mahallesi vaziyet plani (Erdonmez, 2005)
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Bolgedeki ilk sanayi alanlari, Istanbul belediye sinirlari disinda kalmasi nedeni ile
Zincirlikuyu — Levent arasindaki alanda, koy muhtarliklarinin verdikleri izinlerle yer segcmeye
baslamiglardir. Istanbul’un o zamanki planlama gorevini iistlenmis Danmismanlar Heyeti de,
aksta plansiz olarak gelisen sanayi faaliyetlerini denetim altina almak ve buraya gelecek yeni
sanayi kuruluslarinin yer secimine rehberlik etmek amaciyla, bu alan i¢in bir sanayi plam
hazirlamiglardir. Boylece Mecidiyekdy, Levent, Sisli ve Bomonti c¢evresi sanayi alanlari

olarak belirlenmistir (Tekeli,1994).
Sanayilesme, 1950-60 yillar1 arasinda, Menderes doneminde hizli bir sekilde devam etmistir.

1956 sonras1 yapilan imar planlarinda yogunlasan sanayi yapilasmasi ile gecekondulasmayi
da beraberinde getirmistir (Kog, 1997). Ozellikle bu yillarda kent igerisine sikismis olan orta
ve bilyiik olgekli sanayilerin, bdlgenin koy statiisiinden dolayr kolay yapilasiyor olmast ve
arazi degerlerinin diisiik olmasit nedeniyle gecekondulasma siirecinin, kentsel mekanda
doniisiimiin gozlemlendigi bir bolge niteligindedir. Sanayinin hemen arkasinda Celiktepe,
Giiltepe, Seyrantepe ve Sanayi mahalleleri gibi gecekondu bolgeleri olusmustur. 1950 ’lerle
baslayan bu siire¢, kentin mekansal dokusuna geri doniilmeksizin izler birakarak karayollar
kent icinde egemenligini pekistirerek bogaz gecisleri de karayolu kopriileriyle

gerceklestirilmis ve sanayi alanlarinin kontrolsiiz gelisimi devam etmistir.

Sekil 3.5 Celiktepe mahallesi’nden bir goriiniim

Bu yillarda bazi biiyiik sermaye gruplari (Sabanci Holding, Yap: Kredi Bankas: ve Is bankasi)
da Zincirlikuyu ile Levent arasinda ila¢ ve otomotiv sanayilerinin karsisindaki arazileri ilerde

deger artis1 olacag varsayimina dayanarak satin almislardir (Oktem,2005)
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29.04.1966 yilinda onaylanan 1/5000 olcekli Istanbul Sanayi Sahalar1 imar Plani” ile

Besiktas-Levent-Ayazaga bolgesi sanayi fonksiyonuna ayrilmistir.

Istanbul da gokdelen olarak adlandirdigimiz binalar / plazalar 1970’1 yillarda
gerceklestirilmeye baslanmistir. Bunun bir nedeni de Istanbul’da yiiksek bina yapiminin
tesvik edilmeye baslanmasidir. 1967 yilinda yap: yonetmeligine gokdelen yapimina tesvik
eden bir madde eklenmistir. Bu maddeye gore arsanin % 25’inden az kullamimu halinde,

binaya verilecek yliksekligin arttirilabilecegidir (Cetiner,1991).

1972 yilinda Karayollar1 17.B6lge Miidiirlik Kompleksinin Insaas1, bolgede cok katli bina
yapimina baslangi¢ teskil eden bir girisimdir.

1974 yilinda da Nazim Imar Planinda Mecidiyekoy-Zincirlikuyu arasi 2. derece merkez kabul

edilmistir. Aym y1l, Bogazi¢i kopriisii acilmis, caddesin ulagim kolayligi artmustir.

1980’lere gelindiginde, kiiresellesme akiminin etkisi, liberal ekonomi politikalarinin
uygulanmaya baslanmasi ve diinya ekonomisine entegre olma c¢abalar1 sonucunda bolge, hizli

bir degisim siirecine girmistir.

Kentte 1980’lere kadar yatay olarak yasanan gelisim, bu tarihlerden itibaren dikey yonde
gelismeye baslamistir. Imar hareketleri, Gokdelenler ve sermayenin kentte boy gostermeye

baslamas1 bu doneme denk gelmektedir.

1984 — 89 yillar1 arasinda Istanbul’un planlamasi, istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligina

atanan Bedrettin Dalan ve ekibinin elinde olmustur.

Bedrettin Dalan doneminde merkezi yonetim, Istanbul’un finansal gelirlerini ve yerel
yonetimin Ozerkligini arttirmig, planlama sistemine miidahale ederek plan yapma, onama,
uygulama ve degistirme haklarin1 yerel yonetime devretmistir. Donemin belediye baskani
Dalan, agir sanayinin kent disina tasinmasi, tarihi yarim adanin turizm alanina
doniistiiriilmesi, uluslar aras1 is merkezi yaratilmasi, bes yildizli otellerin, aligveris
merkezlerinin ve liiks konut alanlarinin insasinin cesaretlendirilmesi ve merkezi is alaninin ve

turistik bolgelerin havaalanina otoyollarla baglanmasi gibi operasyonlara girismistir

Biiyiik sermaye gruplarinin da baskisiyla uluslar arasi is merkezi projesi, bu donemde
Biiyiikdere caddesine kaymistir. Bu bolgenin erisilebilirliginin yiiksek olmasi, arsalarin yeterli
biiyiikliikte olmasi ve merkezi is alaninin bu yonde ilerlemesi, aksa olan talebin baslica

nedenlerindendir.
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1988 yilinda Biiyiikdere Caddesi Gilizergah1 Ticaret Alanlar1 Uygulama Plan1 ve Sisli-
Ayazaga Revizyon Imar Planlari ile Sisli Biiyiikdere arasindaki arsalara Emsal 4,5 yapilasma

hakki verilmistir. Bu yapilasma hakki da biiyiik sermaye gruplarinin talebini arttirmistir.

Yapilan ilk gokdelenlerin satisindaki basari ve akstaki prestijli firmalarin varligi arazi
spekiilasyonunu arttirmig, diger yatirimcilarin alana yonelmesini saglamistir. Artan taleplerle
birlikte belediye aksa dair iki plan hazirlamistir; 1988’de Biiyiikdere Caddesi Giizergahi
Ticaret Alanlart Uygulama Plami ve Sisli Ayazaga Revizyon Imar Plani. Bu planlarla akstaki
Sisli-Biiyiikdere arasindaki arsalara emsal 4,5 ve Maslaktaki arsalara emsal 2,3 oraninda
yapilasma hakki verilmis, bu da akstaki doniisiimii hizlandirmistir (Biiyiikdere Caddesi
Giizergah1 Ticaret Alanlar1 Uygulama Plani Notlar1, 1988; Sisli — Ayazaga Revizyon Imar
Plan1 Notlar1, 1988).

1989-20281 sayili Resmi Gazete’de ‘Istanbul-Levent-Besiktas Turizm Merkezi’ olarak ilan
edilen alanlarin krokilerinde Bakanlik yetki alanina yeni arsalarin da dahil edildigi
goriilmektedir. Giinlimiizde neredeyse tekil imar adalarina ¢ikartilmis “Turizm Alam1 Karar1”
ile emsaller hizla yiikselmis, holdinglere ve firmalara yeni yatirnm alanlar1 acmak ig¢in

Istanbul’un koklii semtleri, kiy1 yerlesimleri, bakanliga baglanmistir (Erdonmez,2005).

Boylelikle aks, 1990’11 yillarin basinda gelindiginde Istanbul Avrupa yakasmnin Finans
merkezi olarak planlanmakta, Anadolu yakasinda ise Kozyatagi- Acibadem bolgesi finans
merkezi olarak gelismektedir.1995 yilinda Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB)

Istinye sirtlarina tagmmustir.

Sekil 3.6 Biiyiikdere caddesinin giindiiz goriiniimii
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Aksin ana kullanim1 90’11 yillarin basina dek sanayi iken, son 15 yilda giderek ofis agirhikli
kullanima doniismiistiir. Istanbul’un A smifi toplam ofislerinin % 65’i Taksim, Biiyiikdere-

Maslak ve Besiktas’ta yer almaktadir. (ULI Market Profiles,2000)

Giiniimiizde bolge de sanayi sektorii yerini hizmetler sektoriine birakmustir. Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesinin Ust Olgek Grubunun hazirlamis oldugu 2007 tarihli Istanbul’un
ilcelerine gore Imalat-Hizmet sektoriiniin dagilimi tablosunu inceledigimizde Sisli Bolgesinin
Hizmet sektoriinde 1. sirada yer aldigi goriilmektedir.

Cizelge 3.1 Istanbul’da imalat-hizmet sektorii ( Ist. Biiyiiksehir Bld. Ust Olcek Grubu)

= imalat

W Hizmetler

BRRREE 7 i

Lttt
HHOHEA

Biiyiikdere caddesinde izlenen planlama stratejileri incelendiginde bugiinkii gelisiminin

kimsenin tahmin etmedigi bir gelisim oldugunu sdylemek cok ta yanlis degildir.

29.04.1966 tarihinde onaylanarak yiiriirliige giren Sanayi Nazim Imar Planinda, Levent

Sanayi ve Levent Oto Sanayi bolgeleri sanayi i¢in ayrilan alanlardan biridir.

Cizelge 3.2 1966 sanayi nazim planinda sanayi icin ayrilan alanlar (ISO,1981)

Bolge Mevcut Alan (ha)  Bos Alan (ha) Toplam Sanayi Alani (ha)
Rami Sanayi Bolgesi 43.50 167.00 210.50

Topkap1 Sanayi Bélgesi 58.30 147.00 207.30

Halkali Sanayi Bélgesi 43.90 225.00 268.90

Levent Sanayi Bolgesi 13.00 37.00 50.00

Bomonti Sanayi Bolgesi 6.60 15.00 21.60

Levent Oto Sanayi Bolgesi 470 4.50 9.20

Kurtkoy - 285.00 285.00

Umraniye - 63.00 63.00

Toplam Alan 170.00 885.00 1140.50
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Sekil 3.7 1980 Tarihli istanbul nazim imar plam

1980 tarihli Istanbul metropoliten alan nazim plaminda aks yine sanayi caddesi olarak
gosterilmistir. 1960’dan 1980’li yillarin sonuna kadar aks biiyiik fabrikalarin yer aldigi bir

sanayi caddesi olarak geligmistir.

1994 tarihli planda ise yine mevcut durum goz Oniine alinarak (Sabanci, Maya Binasi vb.)
aksta bir takim degisiklikler yasandigi anlasilmis ve 2. derece alt merkez olarak planda yer

almustir (Sekil, 1984).

Sekil 3.8 1994 Tarihli istanbul nazim imar plani
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O =g TIma
Sekil 3.9 2007 Tarihli istanbul nazim imar plan
200 7 tarihli planda, bolge 1. derece merkez olarak kabul edilmis, planin raporunda bolgenin

diizensiz ve parcali miilkiyet dokusunda gelistigi belirtilmis, bolgenin batiya Kéagithane —

Alibeykdy yoniinde gelisiminin desteklenmesi belirtilmistir

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin 2006 tarihinde hazirlamis oldugu ve giiniimiizde de
gecerliliginin devam ettigi, 1/ 100 000 6lcekli Istanbul Il Cevre Diizeni plan raporlarinda
Biiyiikdere caddesi boyunca Maslak a kadar uzanan mevcut Merkezi Is Alan1 (MIA) , Istanbul
Avrupa yakasinda ticaret ve hizmet faaliyetleri acisindan en yogun aks oldugu kabul

edilmistir.

Sekil 3.10 2006 Tarihli 1/ 100 000 6lcekli Istanbul il cevre diizeni plant
Plan notlarinda Merkezi Is Alam ve Biitiinlesme Bolgesi, Merkezi Is Alani’ndaki fiziksel
yapilasmanin mekana kademeli bir sekilde dagilmasini, islevsel biitiinliigiin ve fonksiyonel
erigilebilirligin optimizasyonunu saglayan, merkezi is alani ile biitiinciil olarak ele alinmasi

gereken ticaret ve hizmet agirlikli alan biitiinii olarak tanmimlanmistir

Planda bolge icin merkezler kademelenmesi yaklagimi 6ngoriilmiistiir.
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Istanbul’da MIA ve merkezlerin mekéansal organizasyonunun; etkin isleyecek bir kentsel
sistem olusturmak iizere islevlerine, biiyiikliiklerine ve etki alanlarina bagli bir kademelenme
cercevesinde yapilmasi, merkezlerin birbirlerine gii¢lii akslarla baglanarak biitiinlestirilmesi

ve tamamlayicilik ilkesi i¢inde etkin olarak birlikte caligmalarinin saglanmasi 6ngoriilmiistiir

MIA Biitiinlesme Bolgesinde, planlama siireci igerisinde merkezin rahatlatilmas: ve merkezi
kullanimlarin yer sec¢im siireglerinin yeniden tanimlanmas: hedefine yonelik yapisal ve
islevsel doniisiim ongoriilmektedir. Yapisal doniisiimii destekleyen ve hizlandiran sektorlerin
mekansal ihtiyaclarinin ve Onceliklerinin, temel kullanimlarin ve yer secim siireclerinin
tanimlanmasinda ele alinmasi, MIA nin déniisiimiinde itici bir rol oynamas1 amaglanmaktadir

(Plan notlar1,2009).

Ayrica, planli/plansiz bir “prestij” merkezi olarak gelisen MIA’min (Biiyiikdere Caddesi)
plansiz ve/veya plan biitiinliigiine aykir1 gelismelere terk edilmesi yerine yonlendirilmesi,

gelisiminin kontrol edilebilmesi amaciyla rehabilite edilmesi gerektigi belirtilmistir.
Caddesin kuzeye gelisimin engellenmesi gerektigi belirtilmistir.

Caddesin gelisimi ayrica 1966, 1982 ve 2010 tarihli hava fotograflar1 {iizerinde de
incelenmistir. 1966 tarihli hava fotografinda aksta birkac fabrika goriinmekte, Biiyiikdere
caddesinin saginda ise 1. Levent mahallesi goriilmektedir. Ulasim agisindan bolgenin kentten
uzak oldugunu sodylemek yanlis olamayacaktir. Kent o yillarda heniiz kuzey de gelisme
gostermemistir. Gegen 20 yilda kent niifusu hizla artmis, kentte sanayi tesislerinin ve sanayide
calisan insanlarin sayisi hizla artmistir. 1982 yilina gelindiginde caddesin iki yaninda biiyiik
fabrikalarin oldugu goriilmektedir. Heniiz 2. koprii insa edilmedigi i¢cin Maslak tarafinda
birka¢c fabrika yapisindan bagka bir gelisim goriilmemektedir. 2000 tarihinde fabrika
binalarinin yerini yiiksek katli binalar almistir. Maslak Ayazaga kisminda da ofis binalari
yogunlasma gostermistir. 2010 yilina gelindiginde ise Tiirkiye’nin en yliksek binas1 Sapphire,

yerini almis, caddesi izlemektedir.
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Sekil 3.11 Biiyiikdere Caddesi 1966, 1982 ve 2010 hava fotograflar (bkz: ek-1)
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Haydar Karabey, yiizyilin ikinci yarisinda Levent’te yasanan degisimi sOyle aktarmaktadir:
1950’lerde genc¢ Tiirkiye Cumhuriyetinin uygulamaya koydugu Modernlesme Plani
uygulanmiyor ve bu yillarda Bagkent Ankara’dan sonra Istanbul’da da Levent Ciftligi’nde,
bahgeli diizende planlanmis modern bir orta sinif mahallesi kuruluyor. Bir model yerlesim
olarak tasarlanmig Levent mahallesi’nde, uygar bir yasam i¢in her tiirlii donanim diisiiniiliiyor
ve bugiin artik gelismis olan 30 bin aga¢ dikiliyor... Y1l 1980: Tiirkiye globallesen diinya ile
biitiinlesme ¢abasindadir. Bu donemin nimetleri yam sira, elbette kiiltiirel yasama ve mirasa
olumsuz etkileri de olacaktir. Levent girisindeki parktaki bir tabela dikkat ¢ekiyor: “cagdas
sehircilik 6rnegi Levent’e hos geldiniz!” 1990’da ise aym parkta bir bankanin gokdeleni

yiikselmektedir (Karabey,2005)

Sekil 3.12 Levent’ten bir goriiniim

Levent ve Maslak bolgeleri geceleri bos gokdelenlerle cevrili altyapisiz bir merkez haline
gelmistir. Bu alanda yer alan yiiksek ve yogun yapilasma kararlan tekil olarak imar adalari
Olceginde alinmis kararlardir. Bu yapilasma, toplumsal ve fiziksel mekan anlaminda her tiirlii
kopukluga imkan veren alanlar haline gelmistir. Bolgedeki planlama kararlar tilkesel (makro)
Olcekten, yakin ¢evre (mikro) Olgegine kadar her Olgekte irdelenmesi gereken kararlardir.
Istanbul metropoliinii biitiin olarak ele alan ve her tiirlii fonksiyonel yapilanmanin buraya

uygunlugu kanitlayici bir planlamaya ihtiya¢ vardir (Erdonmez, 2005).

2007 yilinda Karayollar1 Arazisinin 800 milyon dolar rekor fiyatla Zorlu Grubuna satilmasi,
bolgedeki arazi degerlerinin ne kadar yiiksek oldugunun gostergesidir. Bolgede gerekli arsa
tretimi olmadigl icin mevcut bolgeler hizla prim yapmaktadir. Siire¢ boyunca yogun

yapilagsma egilimi gostermis bolgeyi daha da yogun ve sorunlu hale getirmektedir.



31

3.2 Biiyiikdere Caddesi ve Yakin Cevresine Uygulanan Planlarda Arazi Kullanim

Kararlanr

Arazi kullamm kararlarin1 1/1000 6lcekli uygulama imar planlarinin yani sira Istanbul

metropoliten alan i¢inde alinan plan kararlar1 da belirlemektedir.

8.9.1995 tarihli Biiyiikdere Caddesi giizergahi ticaret sahalar1 planinda tiim adalar ticaret
fonksiyonuna almis ve plan notlarina h:serbest, Emsal=2,5 (net alan iizerinden) yazilmustir.
Ancak alanin geneli emsal olarak incelendiginde emsalin 3’iin iizerinde oldugu ve irtifanin
serbest birakildigi gozlemlenmektedir. Bu durum 1/50 000 olcekli planin sihhilestirilecek
ticaret alanlart ile ilgili bolimdeki “Merkez alani1 bolgesi olan bu alt bolgede mevcut kat

yiiksekliklerinin Bogazigi siliietini bozmayacak sekilde belirlenmesi” notu ile celismektedir.

15.11.1995 tasdik tarihli 1/50 000 6lcekli Istanbul Metropoliten Alan Nazim Imar planinda
“Sisli-Besiktas-Levent-Maslak bolgesinde;

-Ticaret ve hizmet bolgesi, alt Olcekli planlarda tespit edilecek sinirlar cercevesinde

korunacaktir.

-Mevcut alan icerisinde Ozellesmis ve ihtisaslagmis hizmet ve ticaret fonksiyonlari

onerilirken, sosyal ve teknik altyap1 yeterli standartlarina kavusturularak iyilestirilecektir

-Levent-Maslak caddesinda, bogaza kayma ve kentin kuzey yoOniinde gelismesi tesvik
edilmeyecek, siliieti ve makroformu olumsuz etkileyecek gelismeye izin verilmeyecektir.”

hiikiimleri yer almaktadir.

Biiyiikdere Caddesi, Sisli-Merkez ve c¢evresi uygulama imar planinda ticaret alanlari

giizergahinda kalmaktadir.

Sisli Belediyesinden elde edilen 1/1000 olgekli, Sisli merkez ve cevresi uygulama imar
planinda Esentepe bolgesin arazi kullanimi ¢ogunlukla ticaret alanlari, bazi boliimlerde

turizm-+ticaret alani1 olarak tanimlanmustir.

Levent bolgesinde yer alan ilag fabrikalart 08.09.1995 tasdik tarihli Biiylikdere Caddesi

Giizergahi Ticaret Sahalarina Ait Uygulama Imar plam ile ticaret fonksiyonu almislardir.

Planda belirlenen ticaret alanlarinda; 15 merkezleri, Ofis-Biiro, Carsi, Cok Katli Magaza, Alis-
veris Merkezi, Otel, Motel, Rezidans, vb. Konaklama Tesisleri, Sinema, Tiyatro, Miize,
Kiitiiphane, Sergi Salonu gibi Kiiltiir Tesisleri, Lokanta, Gazino gibi eglenceye yonelik
kullanimla, YOnetim binalari, Banka ve Finans Kurumlar1 gibi ticari fonksiyonlar yer

alabilecektir ( Sisli Uygulama Imar Plan Notlar1,2003).
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Biiyiikdere caddesi yaninda yer alan Levent semtinde ise 1991 tarihli 1/ 5000 6lcekli Besiktas
geri goriinim ve etkilenme bolgesi plam ile 1.Levent’in Biiylikdere Caddesi’ne bakan
boliimlerinde bina biiytikliik ve kat ylikseklikleri korunmak kosulu ile, konut bolgesi olarak
ongoriilen alanin, istenirse turizm amacli ticaret alani olarak kullanilabilecegi seklinde bir

karar getirilmistir.

Sekil 3.13 Biiyiikdere-Levent bolgesi (Erdonmez,2005)

3.3 Biiyiikdere Caddesi ve Yakin Cevresine Uygulanan Planlarda Imar Haklan ve

Kosullari

Biiyiikdere caddesi ve yakin ¢evresi uygulanan planlarda imar haklar1 ve kosullar1 asagidaki
gibidir. Sisli merkez ve ¢evresi 1/1000 oOlcekli uygulama imar plan notlarinda Biiyiikdere

caddesini ilgilendiren boliimler agiklanmistir.
Uygulama hiikiimleri;

-ticaret ve ticaret+konut alanlarinda; is merkezleri, ofis, biiro, c¢arsi, cok katli magaza,
aligveris merkezi, otel, motel, rezidans vb. konaklama tesisleri sinema, tiyatro, banka ve

finans kurumlar yer alabilir.

-planda ticaret, ticaret+konut alanlarinda (E=...) yap1 emsali verilen parsellerde;

[rtifa H:serbesttir.

Cekme mesafeleri i¢inde kalmak kaydiyla max TAKS : 0,35 min TAKS:0,25’dir.

Kat yiikseklikleri 4 metreyi asamaz ancak zemin katlarda bu kosul aranamayabilir.

Sisli bityiikdere caddesinde cephe alan parsellerde 6n bah¢e mesafesi 10,00 metre olacaktir

Sisli biiyiikdere caddesinde cephe alan parsellerde 0,00 kotu Biiyiikdere caddesinden

alinacaktir.
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Blok ebatlar1 serbesttir
-Donat1 alanlar1 kamunun eline gegcmeden uygulama yapilamaz.

-Radar goriisiiniin engellenmemesi icin yiiksek katli gokdelen tipi yapilara insaat ruhsati

verilmeden once ilgili askeri makamlardan goriis alinmasi gereklidir.

-Ticaret+konut ve ticaret alanlarinda ilgili kurum ve kuruluslarin uygun goriisleri alinarak,
adanin ve cevrenin yapilasma sartlarin1 asmamak kaydiyla Istanbul biiyiiksehir belediyesince

onaylanacak avan projeye gore “Ozel egitim tesisleri”, “6zel saglik tesisleri” ve “6zel kath

otopark™ yapilabilir.

-Egimden dolay1 agiga cikan 1. Bodrum kat iskan edilebilir. Birden fazla bodrum kat agiga
cikmas: halinde, aciga c¢ikan her bodrum kat, ortak alan (signak, komiirliik, tesisat,

otopark...vs) olarak kullanilacaktir.

-Catilara ¢ekme kat yapilamaz.

-Ingaat emsali uygulamasi net parsel alani iizerinden yapilacaktir.
-Binalara kot verilmesi;

Birden fazla yoldan yiiz alan bloklara 1. Derecedeki yoldan kot verilir. Genisligi ne olursa
olsun trafik yolu yaya yoluna gore 1. Derecededir. 2 yoldan genis olami 1. Derecededir.

Biiyiikdere caddesi aks cevresinde yer alan tiim parseller icin 1. Derecede yol konumundadir.

- Istanbul-Taksim-4 Levent aras1 metro giizergah1 alaninda; yer alan parsellerde yapilacak
uygulamalarda Biiyiiksehir Belediye Baskanligi teknik isler miidiirliigii goriisii alinacaktir.
Metroya irtifak tesis edilecek alanin zemin iistii parsel sahiplerinin tasarrufunda kalacak ve bu
alanlarda metro giris-cikislar1 ve bacalar1 disinda ¢ars1 ve diikkkan gibi tesisler yapilamaz.
Ancak metronun zemin altindaki kisimlar1 ve Biiyiikdere caddesinden cephe alan parsellerin

zemin altindan baglantisinin saglanmasi yapilabilir.

3.5 Biiyiikdere Caddesi ve Yakin Cevresinde Uygulanan Planlama Siireci ve

Kararlarna iliskin Yapilan Degerlendirilmeler

Planlama siireci asamasinda alinan kararlar, bolgenin gelisimini dogrudan etkilemistir. Bu

kararlara iliskin yapilan degerlendirilmeler asagidaki gibidir.

1985 yilinda planlama, plan uygulama ve yapilasmaya dair yetki gorev ve sorumluluklarin
yerel yonetimler eliyle kullammimi 6ngoren 3194 sayili Imar kanunu yiiriirliige girmistir.
1985-89 yillar1 arasinda Istanbul biiyiiksehir belediyesi, yerel yonetimlerin ozerkligini

arttirmis, plan yapma, onama, uygulama ve degistirme haklarini yerel yonetime devretmistir.
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flge belediyeleri plan uygulamalarinda dikkatli davranmamakta ve yapilan hatalar iirkiitiicii
boyutlara ulasabilmektedir. Bolgenin diizensiz gelisiminin nedenlerinden biri de yerel

yonetimin yetkilerinin genisletilmesi, bagimsiz karar siirecleridir.

1991 tarihli 1/ 5000 6lgekli Besiktas geri goriiniim ve etkilenme bolgesi planinda, 1.Levent’in
Biiyiikdere Caddesi’ne bakan boliimlerinde bina biiyiikliik ve kat yiikseklikleri korunmak
kosulu ile konut bolgesi olarak ongoriilen alanin, istenirse turizm amagh ticaret alani olarak
kullanilabilecegi seklinde bir karar getirilmistir. Ancak bu karardan sonra Levent ve
Biiyiikdere alani ¢ok hizli bir degisim siireci yasamaya baslamis, alanda arazi degeri artmus,
olusan rant1 karsilayamayanlar alandan ayrilmak zorunda birakilmistir. Ticaret merkezlerinin
kontrol edilemez gelisimi sonucunda bolge ve alt bolgeler fonksiyon degisimine ugramistir.
Bu alanda yapimi siiren yiiksek binalarin mevcut yerlesimler iizerinde olumsuz etkileri,
yogunluk, ulagim, altyap1 ve genel olarak cevresine getirecegi yiiklerin ¢oziimii gii¢ sorunlar
yarattign goriilmiistiir. Ozellikle bolgeye yakinlik ve iliski olarak 1. derecede bulunan alt
bolgelerde kimlik degisimi gozlemlenmektedir. Levent konut bolgesi ve ¢evresinde bu kimlik

degisimi yasanmaktadir.

Bolgede planlama politikalarinin bir sonucu olarak planlarin birbiri ile celistigi varsayimina
varilabilir. Ornegin 8.9.1995 tarihli Biiyiikdere Caddesi giizergahi ticaret sahalar1 planinda
tim adalar ticaret fonksiyonuna almis ve plan notlarina h:serbest, Emsal=2,5 (net alan
tizerinden) yazilmistir. Ancak bu durum 1/50 000 o6lgekli planin sihhilestirilecek ticaret
alanlan1 ile ilgili boliimdeki “Merkez alam1 bolgesi olan bu alt bolgede mevcut kat
yiiksekliklerinin Bogazici siliietini bozmayacak sekilde belirlenmesi” notu ile ¢elismektedir.
Planlarin birbiri ile uyumlu olmasi, aralarindaki hiyerarsik siraya bagli kalinmasi

gerekmektedir.

Giiniimiizde bolgede bir¢ok arazi, tekil imar adalarina ¢ikartilmis ‘“Turizm Alan1 Karar1” ile
emsaller hizla yiikselmis, holdinglere ve firmalara yeni yatirim alanlar1 a¢cmak icin

Istanbul’un koklii semtleri, kiy1 yerlesimleri, bakanliga baglandig: goriilmektedir.

Bolgedeki planlama kararlart iilkesel (makro) Olcekten, yakin ¢evre (mikro) Olgegine kadar
her Olcekte irdelenmesi gereken kararlardir. Alinan kararlar gostermektedir ki bolgede kararli
ve tutarli bir politika izlenmemektedir, fiziksel planlamay1 yonlendirecek politika, karar ve

sirecleri ortaya konmamaktadir.
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3.5 Biiyiikdere Caddesi ve Yakin Cevresinde Imar Planlarmm Hiikiim ve Kosullari

Dogrultusunda Ortaya Cikan Yapilasma ve Mimari/Mekan

Imar planlarinin hiikiim ve kosullar1 dogrultusunda aks, bugiinkii durumda cok katli yapilarin
yan yana yiikseldigi bir merkez olmustur. Planlarda yiiksekligin (h) serbest birakilmasi,
yapilarin yiikselmesinin en 6nemli sebeplerindendir. Arazi kullanimi incelendigi zaman aksta
banka genel merkezlerinin, biiyiik holding merkezlerinin yabanci sirketlerin merkezlerinin yer
aldig1 ve ofis alami toplaminin hizla arttig1 goriilmektedir. Akstaki tiim bina alaninin %30’ unu
ofis alani, %11 ticaret servisler, %5 biiyiik firmalarin merkezleri, %3’li ise banka genel
merkezi olusturmaktadir (Ercoskun,2004). Caddesin bugiinkii siliieti 1980’lerdeki siliietinden
oldukga farkli bir durumdadir.

Akstaki kat adetleri incelendigi zaman Tiirkiye nin en yiiksek binasi da i¢lerinde olmak iizere
pek cok yiiksek ofis binasinin aksta yer aldig1 goriiliir. Yiiksek katli binalar 6zellikle caddenin
giineyinde Mecidiyekdy civarinda ve Bogazici kopriisii ¢ikisinda ve caddenin kuzeyinde

Maslak-Ayazaga bolgesinde yogunlagmistir.

Bolgedeki yapilagmanin mimari dilinden soz etmek giictiir, uygulanan projelerde kentin
mimari dilinden cok sermayenin baskisi bolgedeki mimariyi sekillendirmistir. Parsellerde
birbiri ile iliskisiz kendi iclerinde ¢oOziilmiis yapilagsmalara rastlanmaktadir. Gokdelen
yapilagsmasi ihtiyactan ziyade kentte goriiniirliilk kazanma arzusuyla ortaya ¢ikmaktadir. Bu
yapilar ileriki boliim olan bolgenin o6rneklerde incelenmesi basligi altinda ayrintili olarak

incelenecektir.

Bolgede yapilasmanin disinda mevcut araziler uygulanan planlama politikalar1 neticesinde
cok degerli hale gelmekte, basinda Istanbul’un en degerli arazileri olarak yansitilmakta ve

giiniimiizde son derece yiiksek fiyatlarla satisa ¢ikarilmaktadir.

Cizelge 3.3 Son dénemde bolgede gerceklesen arazi satislari (inal,2007)

Roche Novartis Torunlar Deva Renault Karayollar
satis tarihi Eki.04 Mar.05 Haz.05 Ara.06 Oca.07 Mar.07
konum Levent Levent Levent Levent Levent Zincirlikuyu
yuzéletima (m2) 35.729 12.986 14.991 12.840 10.630 96.500
ingaat alani (m2) 32.100 26.575 233.000
fiyat ($) 27.500.000 17.000.000 35.000.000 80.500.000 73.125.000 800.000.000
fiyat/arsa ($/m2) 770 1.309 2.335 6.269 6.879 8.290

fiyat/ingaat ($/m2) 2.508 2.752 3.433
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Imar planlarinin hiikiim ve kosullar1 dogrultusunda Biiyiikdere caddesinde bir taraftan
Cumbhuriyet tarihinin ilk modern sosyal konut yerlesimlerinden, diger taraftan ise ilk kent ici
modern sanayi tesislerinden baslayan yapilanma siireci, ylizyil icinde degisen yonelimler
sonucu yerini kiiresellesme siirecinin de etkisiyle plazalar, aligveris merkezleri ve bunlarin

timiinii bir arada igeren komplekslere birakmaktadir.

Sekil 3.14 Levent gokdelenleri siliieti [4]
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3.6 Olusan Farkhligin Nedenlerinin Imar Plam ve Mimari Coziimler Baglaminda

Ornekler Uzerinden irdelenmesi

Biiyiikdere Caddesi ve yakin ¢evresinde uygulanan, biiylik olgekli projeler, imar plani ve

mimari ¢oziimler baglaminda incelenmistir.

Bolgenin hizli gelisim siireci i¢inde uygulanan proje arazilerinin imar durum siireci, yapilan
imar tadilatlari, terk islemleri, Taks ve Kaks degerleri, ilce belediyelerinden alinin veriler ve

arazi kullanimlar1 incelenmistir.

Arastirma kapsamina konu olan projelerin ortak ozellikleri Biiyiikdere Caddesi iizerinde ya da
yakin bolgesinde yer almalari, yiiksek maliyet oranlari, yliksek insaat alanlarina sahip

olmalar1 ve Istanbul’un dikkat ceken projeleri arasinda yer almalaridir.
Ornekler asagidaki belirtilen yaklasimla incelenmistir.

1. Proje hakkinda genel bilgi,

2. Arazinin imar durumu

3. TAKS, KAKS hesaplarinin degerlendirilmesi

4. Arazi kullaniminin degerlendirilmesi ve oneriler

Bu boliimde amag kontrolsiiz bir hizla gelisen bolgede yapilan uygulamalar1 yakin olcekte
incelemek, bolgenin planlama yaklagimlarimi Yerel Yonetim arsivlerinden elde edilen

belgelerle ele almak, bolgenin durumu ile ilgili somut verilere ulagsmaktir.



39

Sekil 3.16 Arastirma kapsamina alinan projeler ve Biiyiikdere Caddesi ile iliskisi
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Cizelge 3.4 Arastirma kapsaminda yer alan projeler ve ozellikleri
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GARANTI BANKASI
PROJE ADI METROCITY LEVENT TOWER KANYON 1S KULELERI GENEL MUDURLUK TRUMP TOWER MASHATTAN
VE
YAPIM YILLARI
(1997-2005) (2006-2010) (2003-2007) (1996-2000) (1999-2002) (2008-2011) (2005-2008)
8.9.1995 tarihli 8.9.1995 tarihli 8.9.1985 tarihli 23.09.2006 tarihli Sigli  |05.07.2004 tarihli
Sisli Buyukdere Caddesi Sisli Buytikdere Caddesi Sisli Bliylkdere Caddesi 10.12.1993 tarihli 10.12.1993 tarihli merkez ve Sigli Ayazaga
iMAR PLANI |Guzergahi Guizergahi Giizergahi Bogazigi Uygulama Bogazigi Uygulama imar  |gevresi Uygulama imar |Uygulama Imar Plan
Ticaret Sahalari imar plani Ticaret Sahalan Imar plani  |Ticaret Sahalan imar plam  |imar Plani Plani Tadilat Plami Tadilatina
. TOPLAM 206 193 m* 165 139 m? 252 000 m? 224 357 m? 62 515,44 m? 260 000 ,00 m? 433 821 m**
INSAAT ALANI
ARAZI ALANI 24 27T m? 11602 m? 29 445 m? 18 171,00 m2 7004 m? 23 389 m? 118 279,51 m*
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Metrocity projesi, Biiylikdere caddesi iizerinde, 4. Levent semtinde yer alan, office, residence

ve alis veris merkezi fonksiyonlarini barindiran, karma fonksiyonlu bir yatirim projesidir.

Levent bolgesinde yer alan proje, dar ve uzun bir arsada konumlanmistir. Bulundugu arazide

gecmiste Philips Televizyon Fabrikas1 bulunmaktadir.

Cizelge 3.5 Metrocity proje bilgileri

Konum Levent

Mimari Proje Dogan Tekeli-Sami Sisa Mimarlik

ingaatin Baglangic ve Bitig Tarihleri 1997-2002

Yiiklenici insaat Firmasi Yiiksel insaat
Toplam Arsa Alani 24 277 m2
Toplam ingaat Alani 206 193 m2

Sekil 3.17 Metrocity, [5]

Metrocity projesinin uygulandigi arazinin imar siireci incelendigi asagida belirtilen kosullarla

karsilagilmistir.

Projenin bulundugu parsel 25.01.1994 tastik tarihli, Sisli Biiyiikdere Caddesi Giizergahi
Ticaret Sahalart Imar planma tabi tutuluyor iken, 8.9.1995 tarihli 1/1000 o6lgekli Sisli
Biiyiikdere Caddesi Giizergah1 Ticaret Sahalar1 Imar planinin onaylanmasi ile bu plana tabi
tutulmustur. Bu planda Min TAKS :0,35 - Max TAKS 0,50’dir. Insaat Emsali (KAKS) 2,5

‘tur. Ayrik Nizam, h: serbest - bodrum katlar emsale dahil degil, aciklamalar1 yer almaktadir.

1994 tarihli planda ise Insaat emsali (KAKS) 3 ‘tiir. Emsalin 3’ten 2,5 a diisiiriilmesine itiraz
edilmis, ancak Sisli belediyesi, Yap1 Denetim Miidiirliigii itirazin reddine karar vermistir
(31.1.1995 tarihli dokiiman, Sisli belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivi). Projeye bu kosullarda

imar izni verilmistir.
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Sekil 3.18 25.01.1994 Tarihli imar planinda Metrocity arazisinin imar durumu
25.01.1994 Tarihli 1/ 1000 6lcekli Sisli Uygulama Imar planinda, sekilde de goriildiigii gibi

arazinin bir kismi1 semt spor tesisleri alanina bir kismi ¢ocuk bahgesi alaninda kalmaktadir.

Ayrica 22.12.1992 tarihli, 1/1000 6lcekli istanbul-Taksim-Sisli—4 Levent Metro Giizergah
planinda 19 nolu parselin bir kismu Metro istimlak alan1 ve metro istasyon binasi alaninda

kalmaktadir.

Arazinin toplam m? alan1 ve arazinin imar planinda gosterilen arazi fonksiyonlar1 asagidaki

gibidir. Projede imar planina gore asagida belirtilen terk islemleri gerceklestirilmistir.
Insaat Alani : 17 930 m2

Cocuk Bahgesi : 110 m2

Semt Spor Tesisleri Alani : 2821 .m?2

Metro Istimlak Alani : 2461 m2

Yol’a Giden Alan : 955 m2

Toplam Arsa Alani : 24 277 m2

Imar planina uygun terkler uygulanmis olsa da giiniimiizde arazi incelendiginde ¢ocuk bahgesi
ve semt spor tesislerinin bulunmadig1 goriilmektedir. Bu durum iilkemizde imar planlarinin ne

derece uygulandiginin acik bir gostergesidir.

TAKS KAKS Hesaplarinin Degerlendirildiginde ise asagida belirtilen sonuglara ulasilmistir.
TAKS min : 0,35, TAKS max : 0,50

TAKS: 17 930 m2 (insaat Taban Alan1) /24 277 m2 (Arazi Taban Alani) =

0,73 > 0,50
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KAKS (EMSAL) : 2,5

KAKS: 139 986 m2 (Insaat Toplam Alani1) / 24 277 m2 (Arazi Taban Alam) = 5,7

57 >2,5
Cizelge 3.6 Metrocity projesi taks ve kaks degerlerine uyum
TAKS ve KAKS
DEGERLERINE EVET HAYIR
UYULMUS MU?
TAKS
KAKS
Cizelge 3.7 Metrocity projesi emsal hesab1
METROCITY EMSAL HESABI
KONUT BLOGU
KAT ALANI KAT SAYISI TOPLAM ALAN
1203 M2 26 31278 M2
KONUT BLOGU
INSAAT ALANI 31278 M2
2 ADET KONUT BLOSU TOPLAM ALANI 62556 M2
OFis BLOGU
KAT ALANI KAT SAYISI TOPLAM ALAN
985 M2 2 23640 M2
OFiS BLOGU TOPLAM ALANI 23640 M2
AVM BLOGU (BODRUM KATLAR HARIC)
KAT ALANI KAT SAYISI TOPLAM ALAN
17930 M2 3 53790 M2
OFiS BLOGU TOPLAM ALANI 53790 M2
EMSAL'E DAHIL EDILMESI GEREKLI
TOPLAM INSAAT ALANI 135986 M2
.//
T :
/ " TERKEDILEN
/ ARAZI
-

Sekil 3.19 Metrocity vaziyet plani1 (Karabey,2003)
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Cizelge 3.8 Metrocity arazi kullaniminin degerlendirilmesi

NO EVET HAYIR DUSUNCELER
Plan tadilat1
1 X
yapilmig m1 ?
5 Taks Degerine
Uyulmus mu? X
3 Kaks Degerine
Uyulmus mu? X
Arazi de yeterli
4 terk uygulanmig X
mi1?
Planda goriilen
s Planlara aykir bir cocuk bahcesi ve
X

durum var mi?

spor tesisi

yapitlmamigtir

Sekil 3.20 Metrocity mevcut durum

Arazide yapilabilecek maksimum ingaat alan1 60 692 m2’dir, proje taban alani ise maksimum

12 138 m2 olmalidir. Oneriler gelistirilecek olursa emsal ve taks degerlerine uygun olmasi

icin 8000 m2 taban alanina sahip 3 katl1 bir aligveris merkezi blogu, 10 katli 2 konut blogu ve

konut bloklart ile ayni kat yiiksekligine sahip 10 katli bir ofis blogu Onerilebilir. Planda

belirtilen ¢ocuk bahgesi ve spor tesisi fonksiyonlari ile de bolgenin ihtiyaci olan kamusal yap1

ve alanlar ihtiyaca cevap verebilir.




Sekil 3.22 Metrocity 6neri model kuzeydogu goriiniisii

Levent Tower projesi, 261 metre yliksekligi ile Tiirkiye’nin en yiiksek binasidir, residence ve
aligveris merkezi fonksiyonlarini barindiran, Biiyiikdere caddesi iizerinde uygulanmis bir
yatirrm projesidir. Bina yiiksekligi, Sivil Havacilik Genel Miidiirliigiiniin izin verdigi en st

limitte yapilmistir. Zemin altinda yer alan 43 mt derinligi ile de ayrica Tiirkiye’nin en derin

binasidir.

Cizelge 3.9 Levent tower proje bilgileri

Konum

Celiktepe

Mimari Proje

Tabanlioglu Mimarlik

insaatin Baslangic ve Bitis Tarihleri |2006-2010
Yiiklenici insaat Firmasi Biskon Yap1 A.S.
Toplam Arsa Alani 11602 * M2
Toplam ingaat Alani 165 139 M2
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Sekil 3.23 Levent tower [6]

Tiirkiye’nin en yliksek gokdelenin yiikseldigi arazi, Sisli ilge belediyesi sinirlar icinde iken
1998 yilinda Tapu Kadastro genel miidiirliigiiniin karari ile Kagithane Ilce Belediyesi sinirlart

icine alinmistir.

Projenin arazisinin imar durum siireci incelendiginde asagida belirtilen kosullarla

karsilasilmistir.

Parsel; 08.09.1995 onanli 1/1000 6lcekli uygulama imar planinda KAKS: 2,5, TAKS min:
0,25, max: 0,35 yapilagma sart1 ile ticaret alaninda kalmaktadir.

Projenin uygulandig arazi, 34, 35 ve 26 olmak iizere 3 ayr1 parsel icinde yer aliyorken,
05.07.2007 tarihinde Sisli kadastro miidiirliigii tarafindan bu 3 ayrn parselin tevhid islemi talep
edilmistir. Tevhid islemi Kagithane Belediyesi enciimen karar1 ile Imar ve Sehircilik
Miidiirliigiince 13.09.2007 tarihinde onaylanarak uygun goriilmiistiir (kaynak: 652421ref nolu
Enciimen Belediye Teklif Belgesi)

34 no’lu parsel alani: 11008 m2, 35 no’lu parsel alani: 493 m2, 36 no’lu parsel alan1: 100 m2
dir. Uc parselin birlesmesi ile toplam 11602 m2 lik tek parsel meydana gelmistir. Boylece

Levent Tower projesi i¢in yeterli arazi alan1 karsilanmugtir.

Kadastro goren yerlerde yapilacak diizeltme ve degisiklik islemleri i¢in Levent Tower
arazisinde uygulanan tescil bildirimi (Beyanname) dosyasi incelendiginde 35 nolu parselde
tevhid islemi uygulanmadan once 199 m2 yola terk islemi uygulandig1 goriilmiistiir. Bu terk
isleminin disginda 11 602 m2’lik toplam arsa alaninda herhangi bir terk islemi

uygulanmamustir.
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Cizelge 3.10 Levent tower arazisinin bir boliimiinde uygulanan terk islemi

(Kagithane belediyesi arsivi)

LEVENT TOWER ARAZI UZERINDE YAPILAN UYGULAMALAR

PAFTANO | ADANO [PARSEL NO|— YUZOLEUMU — CiNsi SAHIBI DUSUNCELER VE iSLEMIN SEKLI
m Im
o 35 PARSELDEN A ILE ISARETLI KISIM
307 1947 35 893 00 TARLA ISTANBUL BUYUK SEHIR BELEDIYESI YOLA TERK EDILMISTIR.
1947 A 199 | o2 YoL YOLA TERK
304 1947 35 494 08 ARSA ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYESI
Cizelge 3.11 Levent tower arazi tevhid islemi (Kagithane Belediyesi Arsivi)
LEVENT TOWER ARAZI UZERINDE YAPILAN UYGULAMALAR I
PAFTANO | ADANO |PARSEL NO|— VUZOLEUMU — CiNsi SAHIBI DUSUNCELER VE ISLEMIN SEKLI
m m

304 1947 34 1 1008 | 84 KAGICEB FTO |BISKON INSAAT ANONIM STI.
DEPG BINALARI|GUNEY TURIZM VE TURISTIK

304 1947 35 0493 | 08 ARSA ISTANBUL BELEDIYESI BIRLESEREK a OLDU
BISKON INSAAT ANONIM STI.
o4 147 %6 e TARLA  |GUNEY TURIZM VE TURISTIK

KAGIR BURO
VE BISKON INSAAT ANONIM STI.
304 1947 a 1 1602 | 48 |DEPO BINALARI|GUNEY TURIZM VE TURISTIK
VEARSA  |ISTANBUL BELEDIYESI
VE TARLA

0809995 onayh /
11000 6% Buyokdere Caddesi |
Gzergahi  ULPlan: sartiar,
- Jecertidir.

( C) 08.09,1995 onayi
E:2.50 1/1000 6l¢. Biyiikdere Caddesi Glizergah
U.I.Plani gartlar gecerlidir,

¢
f 08.09.1995 onayly
11000 bi¢. Boytkdere Caddesi
S9aN UL Plan sartian
die,

Sekil 3.24 Levent tower arazi imar durumu (Kagithane Belediyesi arsivi)

Sekilde goriilen imar durumu incelendiginde arazinin yaklagik 360 m2 lik kisminin agik Pazar

alani i¢inde yer aldig1 goriilmektedir.

TAKS KAKS Hesaplarinin Degerlendirildiginde ise asagida belirtilen sonuglara ulagilmistir.

TAKS min : 0,25, TAKS max : 0,35

TAKS: 5 417 m2 (Insaat Taban Alani) / 11 602 m2 (Arazi Taban Alan1) = 0,47

0,47 >0,35




KAKS (EMSAL) : 2,5
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KAKS: 61 394 m2 (Insaat Toplam Alani) / 11 602 m2 (Arazi Taban Alani1) = 5,29

5,29 >25
Cizelge 3.12 Levent tower projesi taks ve kaks degerlerine uyum
TAKS ve KAKS
DEGERLERINE UYULMUS EVET HAYIR
MU?
TAKS X
KAKS X
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Cizelge 3.13 Levent tower projesi emsal hesabi

LEVENT TOWER EMSAL HESABI
& TOME KONUTLAR |3, KAT-16.KAT ARASI|
ALAN ADET TOFLAR ALAN
148 36 5328 M2
Qi 18 1656 M2
FEAT-16, KAT TOPLAM
INSAAT ALANI GIE4 M2
8 ZONE KOMUTLAR [17. KAT-35. KAT ARASI)
ALAN ADET TOPLARA
154 EL| G54 M2
148 36) 5328 M2
92 15 1656 M2
17 KAT-25, KAT TORLAM
INSAAT ALANI 13968 M2
C I0ONE KOMUTLAR (37, KAT-45. KAT ARASI|
ALAN ADET TOFLAM
205 28 5740 M2
37 RAT-48, KAT TOPLAM
IMSAAT ALANI 5740 M2
D ZONE KONUTLAR [50. KAT-51, KAT ARASI)
ALAN ADET TOFLAR
448 | 4 1792 M2
SOURAT-51. KAT TORLAM
INSAAT ALANI 1752 M2
[xoNUT TORLAM inSAAT ALANI | 28484 M2 ]
TERAS ALANLAR [QZEL EULLANIMA AIT IC BAHCELER]
ALAN ADET TOFLARA
215 g 2025 M2
125 g 1125 M2
125 22 750 M2
TERAS ALANLAR
TOPLAM INSAAT ALANI 5900 M2
TEKMIE KAT DLARAK GOSTERILIP
OZEL KULLANIM OLARAK REVIZE ECILEN ALANLAR
ALAN ADET [TORLAR
1365 E 10930 M2
TEENIK KAT DLARAE GOSTERILEN ALAMLAR
TOPLANM INSAAT ALANI 10930 M2
GIRIS KAT, 1KAT -7 KAT ARASI ALANLAR
5345 # 10650 M2
1350 4 5400 M2
GIRKS KAT VE 1-7.KAT ARASI
TOPLAR INSAAT ALANI 16080 M2
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Levent Tower santiyesinde yapilan goriisme de Kiler Yonetimi, “bolgedeki toplam insaat
alaninin 165 bin 139 m2 oldugunu belirterek, bu alanin 102 bin 023 m2 otopark, tesisat,
siginak ve ortak alanlar, 29 bin 785 m2 emsal dahilinde faydali alan, 33 bin 331 m2 ise
emsale girmeyen faydali alanlar, bilgisi vermistir. Bu durumda Emsal degeri 2,5 ‘u

saglamaktadir.

Ancak ortak kullanim alani olarak goriilen ve 3 katta bir yapilmis kat i¢ bahceleri, ortak
kullanim degil, 6zel kullanim alani1 olarak uygulanmaktadir. Emsalle ilgili diger bir sasirtici
durum ise tesisat kati olarak belirlenip emsalden diisiilen baz1 katlar, golf sahasi, yiizme
havuzu ve residence larin dubleks kati olarak revize edilmistir. Bu durumda imar durumunda
istenen 2,5 emsal degerinin saglandigindan s6z edilmesi miimkiin degildir. Emsal 2,5 ‘un ¢ok

tizerindedir[6].

Sekil 3.26 Emsal’e dahil edilmeyen, ortak kullanim alani olarak adlandirilan i¢ bahge katlari

Cizelge 3.14 Levent tower arazi kullaniminin degerlendirilmesi

NO EVET HAYIR DUSUNCELER

Plan tadilat1

yapilmis mu ?

) Taks Degerine
Uyulmus mu? X
3 Kaks Degerine
Uyulmus mu? X
Arazi de yeterli
199 m2 yola terk
4 terk uygulanmig X
uygulanmistir
mi1?
Planda goriilen
Planlara aykir bir
5 X acik pazar alani

durum var mi?
uygulanmamistir
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52 kath yapi, Celiktepe bolgesi iizerine ozellikle

Mevcut yapi cevresi ile uyumlu degildir.
yiiksekligi ile baski uygulamaktadir.

sahip 2 kath bir kiitleyi
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Sekil 3.27 Levent tower mevcut durum
Sekil 3.28 Levent tower 6neri model giineydogu goriiniisii

4060 m2’dir. Oneriler gelistirilecek olursa 4000 m2 taban alanina
uyguladigimizda bu kiitle iizerine maksimum 15 kat konut kiitlesi uygulayabiliriz.
Planda belirtilen Acik Pazar alan1 ve Celik tepe bolgesinin ihtiyaci olan agik kamusal alan

Arazide yapilabilecek maksimum ingaat alan1 29 005 m2

olusturulabilir.

Sekil 3.29 Levent tower oneri model kuzeydogu goriiniisii
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Kanyon projesi Biiyiikdere caddesi iizerinde yer alan, office, residence ve alis veris merkezi
fonksiyonlarini barindiran, kapali site tarzina alternatif olarak kent yasamina dogrudan
eklemlenme, kentle biitiinlesme ve doga kosullarina agilma konsepti ile ortaya ¢ikarilmus,
Istanbul Biiyiikdere Caddesi iizerindeki bir diger karma fonksiyonlu gayrimenkul yatirim

projelerinden biridir. Proje yuvarlak hatli 6zgiin mimarisi ile dikkat cekmektedir.

Cizelge 3.15 Kanyon proje bilgileri

KONUM Levent

MIMARi PROJE Tabanlioglu Mimarlik

iINSAAT BASLANGIC VE BITiS TARIHI  [2003-2007

YUKLENICi INSAAT FIRMASI Eczacibasi&is Gayrimenkul Yat.Ort.
TOPLAM ARSA ALANI 29445 M2

TOPLAM INSAAT ALANI 252 000 M2

Sekil 3.30 Kanyon,[7]

1 konut blogu, 1 ofis blogu ve alis veris merkezinden olusan komplekste, avm katindan metro

istasyonu ile Metrocity ve Levent Tower da oldugu gibi baglant1 kurulmustur.

Levent bolgesinde yer alan proje, dar ve uzun bir arsada konumlanmistir. Bulundugu arazide

gecmiste Eczacibasi Ilac Fabrikas1 bulunmaktadar.

Parsel; 08.09.1995 onanli 1/1000 6lcekli uygulama imar planinda KAKS: 2,5, TAKS min:

0,25, max: 0,35 yapilagma sart1 ile ticaret alaninda kalmaktadir.

Projenin uygulandig: arazi, 80, 83, 86, 88, 91 ve 133 olmak iizere 6 ayr1 parsel icinde yer

aliyorken, bu parsellerin tevhid sart1 ile imar durumu diizenlenmistir.

80 nolu parsel 76,5 m2, 83 nolu parsel 191,4 m2, 86 nolu parsel 28,5 m2, 88 nolu parsel
118,50 m2, 91 nolu parsel 118,50 m2 ve 133 nolu parsel 8912,04 m2 iken bu 6 parselin
birlesmesiyle toplam 29445,44 m?2 lik tek parsel elde edilmistir.
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Uygulanan terkleri incelendiginde Tescil Bildirimi dosyasindan sadece 18,1 m2 yola terk

uygulamasi yapildig: goriilmustiir.

Cizelge 3.16 Kanyon arazisinin parsellerin tevhid ve terk islemini gosteren tescil bildirimi

(Sisli Belediyesi arsivi)

KANYON ARAZi UZERINDE YAPILAN UYGULAMALAR

YUzOLGUMU - . L . . -
PAFTANO | ADANO | PARSEL NO|— E — CINSi SAHIBI DUSUNCELER VE ISLEMIN SEKLI
m. m
395 1946 86 76——56 ECZACIBAS! ILAG SAN.TICAS. 8A3égfbgj'91'133 ILE RIBLERN
365 4046 83 494+ ECZACIBASI ILAG SAN.TICAS. SAO(')SLGE')SL?'91'133 LERIRLEST!
365 1945 86 PV ECZACIBASI ILAG SAN.TICAS. 23685585'91'133 LERIRLERT)
565 1946 88 550 ECZACIBAS! ILAG SAN.TICAS. i368f[')8§'91'133 IEELES
st s - He——s0 ECZACIBASI ILAG SAN.TICAS. 8A368f585'8°'133 LERIRLEST!
363 1946 433 8945 4 ECZACIBASI ILAG SAN.TICAS. i%gfbgj'm BlLERIREST]
A AYRILDI.G(YOLA TERK)
A > | oass | 44 bty
& 18 | 10 yoL C,SICILINDEN BEDELSIZ YOLA TERK
B 2 | w27 | a4 ECZAGIBAS! ILAG SAN.TIC.AS. PARSEL

Istanbul Biiyiiksehir belediyesi 18 Ocak 2005 tarihinde Sisli Belediyesine Kanyon projesi ile
ilgili bir rapor sunmustur. Bu rapor da aciklanan hususlar1 incelemek Kanyon projesinin imar

durum siirecinin aktarilmasi agisindan 6nemlidir.

Raporun iletildigi tarithte Kanyon projesi insa faaliyetleri devam ettigi ilgili yazida

belirtilmistir.
Raporda bir diger dikkat ¢ekici durum ise yapilan yapi ruhsati tadili ile ilgilidir.

Arazinin sinirlan icinde oldugu Sisli Belediyesi Imar ve Planlama miidiirliigiinde hazirlanan

imar durum belgesinde parselin Ticaret sahasindadir aciklamasi bulunmaktadir. Ancak

Proje de 20.11.2002 tarihinde onaylanmis, tadilat projesinde mevcut projede 1 blok

Residence’a doniistiiriilmiis ve tiim katlarda dahili tadilat i¢in izin verilmistir.
Biiyiiksehir belediyesini konut fonksiyonun iptal edilmesi i¢in uyarida bulunmustur.
Ancak Kanyon projesi, konut fonksiyonu ile yap1 insaat: tamamlanmustir.

Raporda ayrica Biiyiliksehir belediyesinin 20.05.2002 tarihinde, yapinin Ecza Sokaga sinir

tecaviiziinde bulundugu ile ilgili Sisli belediyesine uyarida bulunuldugu daha sonra yapi
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ruhsat1 tadilati eklenerek ve herhangi bir sinir tecaviiziinde bulunulmadigi Sisli Belediyesi

tarafindan Biiyiiksehir Belediyesine iletildigi belirtilmektedir.

TAKS, KAKS hesaplari incelendiginde ise asagida belirtilen kosullarla karsilagilmstir.
TAKS min: 0,25, TAKS max: 0,35

TAKS: 18 831 m2 (insaat Taban Alan1) / 29 445 m2 (Arazi Taban Alan1) = 0,64

0,64 >0,35

KAKS (EMSAL) : 2,5

KAKS: 117 088 m2 (insaat Toplam Alani) / 29 445 m2 (Arazi Taban Alan1) = 3,98

3,98>25
Cizelge 3.17 Kanyon projesi taks ve kaks degerlerine uyum
_ TAKS ve KAKS
DEGERLERINE UYULMUS EVET HAYIR
MU?
TAKS X
KAKS X
Cizelge 3.18 Kanyon arazi kullaniminin degerlendirilmesi
NO EVET HAYIR DUSUNCELER

Plan tadilat1
1 X
yapilmig mi1?

5 Taks Degerine
Uyulmus mu? X
3 Kaks Degerine
Uyulmus mu? X
18,1 m2 yola terk
uygulanmustir
Arazi de yeterli ye $
4 terk uygulanmig «

mi?
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Ticaret
Planlara aykir bir fonksiyonlu arazi
: durum var mi? X ye residence
blogu yapilmistir

Kanyon projesi yakin ¢evresi ile uyumlu degildir. Giiltepe bolgesi, Biiylikdere caddesi karsi

yakasinda yer alan Levent bolgesi ile bir iliski kuramamaistir.

Sekil 3.31 Kanyon mevcut durum

Arazi de planlara uygun bir uygulama yapilmasi durumunda maksimum ingaat m2 si 73 625
m?2, maksimum ingaat taban alan1 10 305 m2 olmaly, ticaret ve ofis kullaniml1 bir fonksiyonda
proje uygulanmalidir. Bolgenin kamusal alanlara ve yaya kullanimina agik gecis bolgelerine

ihtiyaci vardir. Arazi ye bu degerlere uygun uygulama Onerileri asagidaki verilmistir.

Oneri: Taban alan1 8000 m2 olan bir ticaret fonksiyonlu bir yap: ve bu yapiya baglanan 15
kath, Biiyiikdere caddesine yonlenmis bir ofis blogu onerilmistir. Giiltepe bolgesine agilan
boliimde gerektiginde kiiltiirel etkinliklerinde yapilabilecegi, sosyal bir toplanma mekani,

meydan Onerisi getirilmis, arazi ¢cevresinde yaya yollar1 olusturulmustur.

e

Sekil 3.32 Kanyon 6neri model giineydogu goriiniisii
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Sekil 3.34 Kanyon 6neri model eskizi

Is kuleleri projesi, Bityiikdere caddesi iizerinde, Besiktas semtinde yer alan, 3 ofis kulesinden

olusan, Tiirkiye Is Bankasma ait bir projedir. 1998 yilinda hizmete acilan is kuleleri

kompleksinden 1 nolu kule, Levent Tower’dan sonra giiniimiizde Tiirkiye’nin ikinci en

yiiksek binasidir.
Cizelge 3.19 s kuleleri proje bilgileri

KONUM Besikias
MiMARi PROJE Dogan Tekeli
iNSAAT BASLANGIC VE BIiTiS TARIHIi  |1996-2000
YUKLENICi iNSAAT FIRMASI Tepe ins. San. AS.
TOPLAM ARSA ALANI 18 171 M2
TOPLAM iNSAAT ALANI 224 357 M2
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Sekil 3.35 Is kuleleri, [8]
Proje mimari, Metrocity, Sabiha Gok¢en Havalani projesi gibi bircok projeye imza atmais,

Dogan Tekeli’dir.

Is kuleleri Biiyiikdere caddesinin dogusunda, TEM ile kesistigi kavsakta yer almaktadur.
Kompleks 18 171 m2 ‘lik arazi iizerinde toplam 224 257 m?2 insaat alanina sahiptir.

Parsel,10.12.1993 tarihli Bogazici Uygulama Imar Planinda KAKS: 3, TAKS: 0,6, yapilasma

sart1 ile Yonetici Merkez alaninda kalmaktadir.

Sekil 3.36 10.12.1993 Tarihli Bogazici uygulama imar planinda arazinin durumu
Projenin uygulandigr arazide de kent planlarinin uygulanmasi siirecinde kullanilan

yontemlerden olan Tevhid ve Yoldan Ihdas (Birlestirme) yontemleri uygulanmustir.

Asagida yer alan sekilde de goriildiigli gibi proje arazisi, 1314 ve 1313 no’lu 2 ayr1 ada ve bu

adalara ait olan 1,2,3ve 4 no’lu parsellerin birlesmesi ile olusmustur. Bu parsellere ek olarak



58

1268 m2 A parseli ve 864 m2 B parseli Yoldan ihdas (Birlestirme) uygulanarak araziye ilave
edilmistir. Projenin uygulandig1 arazi bu yontemlerin sonucunda toplam 18170,00 m2 ‘ye

ulasmustir.

Cizelge 3.20 Is bankas1 arazisinin parsellerin tevhid ve yoldan ihdas islemini gosteren tescil bildirimi
(Besiktas Belediyesi Arsivi)

IS KULELERI ARAZI UZERINDE YAPILAN UYGULAMALAR |

YUZOLGUMU

PAFTANO | ADANO [PARSEL NO— — cinsi SAHIBI DUSUNCELER VE ISLEMIN SEKLI
m m.
A 1268 | 60 | YOLDAN IHDAS [BESIKTAS BELEDIVES]
B 0864 | 00 | YOLDAN IHDAS [BESIKTAS BELEDIVESI YOLDAN IHDAS OLDUKTAN SONRA
81 W E 2130 | 00 ARSA  |HACI OMER SABANCI HOLDING 1314 VE 1313 ADALARLA BIRLESTI (a)
81 2 1970 | o0 ARSA  |HACIGMER SABANCI HOLDING PARSEL OLDU.
1314
81 3 1890 | o0 ARSA  |HACIGMER SABANCI HOLDING
1314
81 1 3800 | 00 ARSA  |HACIGMER SABANGI HOLDING
1313]
81 2 3440 | 00 ARSA  |HACIGMER SABANGI HOLDING
1313
81 4 2808 | 00 ARSA  |HACIGMER SABANCI HOLDING
1313
BESIKTAS BELEDIYES| VE
e . & T | B | o ARSA | HACI GMER SABANCI HOLDING

(RE 1268 00mel, |,

57 (R) ve @) itmedd albouh
S rhdar olfukdom seara &3
lrlowk s g (ay Pomvek 4

86 S (@) = /2470 aon? o,

(YoLpan iHDRS)

L 1r.

Sekil 3.37 Is bankasi arazisinin parsellerin tevhid ve yoldan ihdas islemini gosteren tescil bildirimi
(Besiktas Belediyesi Arsivi)

TAKS min : 0,25, TAKS max : 0,60
TAKS: 9925 m?2 (Insaat Taban Alan1) / 18 171 .m2 (Arazi Taban Alani) = 0,55

0,55 < 0,60
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KAKS (EMSAL) : 3

KAKS: 54 266, 81 m2 (Insaat Toplam Alan1) / 18 171 m2 (Arazi Taban Alan1) = 2,9

29 <3
Cizelge 3.21 Is Kuleleri Projesi taks ve kaks degerlerine uyum
TAKS ve KAKS
DEGERLERINE UYULMUS EVET HAYIR
MU?
TAKS X
KAKS X
Cizelge 3.22 Is kuleleri projesi arazi kullaniminin degerlendirilmesi
NO EVET HAYIR DUSUNCELER
Cok sayida ayr
Plan tadilat1
1 X parsel
yapilmis m1 ?
birlestirilmis
Taks Degerine
2 X
Uyulmus mu?
Kaks Degerine
3 X
Uyulmus mu?
Arazi de yeterli
4 terk uygulanmig X
mi1?
Planlara aykir1 bir
5 X
durum var m?

Is kuleleri projesi igin de ¢evresi ile uyumundan soz edilemez. Projeyi hayata gecirebilmek
icin bir¢ok kiiciik parsel birlestirilmis, levent bolgesine uygun olmayan bir yapida arsa

olusturulmustur.
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Sekil 3.38 Is kuleleri mevcut durum

Sekil 3.39 Is kuleleri dneri eskiz

Garanti bankast Genel Miudiirliik Binasi, Biiylikdere caddesi iizerinde, 7004 m2’lik bir

yer altinda ise 7 kat ile toplam

b

alanda A smuf1 ofislerden olusan bir projedir. Yer iistiinde 22

62 515,44 m?2 ingaat alanina sahip olan bina, yalnizca Garanti Bankasi tarafindan

kullanilmaktadir.

Cizelge 3.23 Garanti Bankasi proje bilgileri
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AT T

Sekil 3.40 Garanti Bankasi genel miidiirliik binasi
Projenin en dnemli 6zelliklerinden biri trafik girig-¢ikis baglantis1 Biiylikdere Caddesinden
yapilmamasidir. Bolgedeki projelerden bir diger farki ise yonlendigi cephe Biiyiikdere
Caddesi degil, Bogaz yoniidiir.
Mimari Projesi Randolf Gerner tarafindan cizilen binanin 560 araclik otoparki bulunmaktadir.
Engellilerin de diisiiniildiigi binada merdivenlerde tekerlekli sandalyeler i¢in rampalar yer

almaktadir

Projenin imar durumunu incelendiginde, parselin, Besiktas ilcesinde, 1/ 5000 Oolgekli
18.06.1993 tarihli Bogazici Nazim Plan1 ve 1/1000 6lgekli 10.12.1993 tasdik tarihli Bogazici
Imar planinda, yonetici merkez sahasinda, Emsal: 3 ile ayrik nizam uygulama yapilacak

sahada kaldig1 goriilmiistiir.

Arazi de yesil alan, park ve yola terkler uygulanmistir. Asagida goriilen imar planinda
goriildiigii gibi 80 nolu parsel den B1, B2, Al, A2 ve A3 ile numaralandirilmis araziler de
terkler yapilmistir.

80 Parsel Tapu Alani : 12 734,00 m2
B1-Yesil Alan : 990,59 m2

B2-Park Alani : 3847 , 38 m2

A1,A2 ve A3 Yola Terk Alani : 891,17 m2

80 Parsel Kalan Alan : 7004,86 m2
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PARK, & ° N

o Yest mren s

Sekil 3.41 10.12.1993 tarihli Bogazi¢i uygulama imar planinda garanti bankasi arazisinin imar durumu

Hava Kuvvetleri Komutanligi deniz seviyesine gore H:244,95 mt kotunun iizerinde yapi

yiiksekliginin uygulanmasina izin vermemektedir. Garanti Binasi bu sinirin altindadir.

TAKS : 0,6

TAKS: 3853 m2 (Insaat Taban Alani) / 7004 m2 (Arazi Taban Alan1) =

0,55<0,6

KAKS (EMSAL) : 3

KAKS: 21 002,74 m2 (Insaat Toplam Alan1) / 7004 m2 (Arazi Taban Alani1) = 2,99

2,99<3
Cizelge 3.24 Garanti Bankasi Projesi taks ve kaks degerlerine uyum
_ TAKS ve KAKS
DEGERLERINE UYULMUS EVET HAYIR
MU?
TAKS X
KAKS X

Garanti Bankasi1 Projesi Toplam Emsale Dahil Alan: 21002, 74 m2 < 21012,00 m2 (Besiktas

Belediyesi)
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Projeye 13.04. 2000 tarihinde Biiyiiksehir Belediye Baskanliginin onayir ile Emsal ve
yiikseklik sinirim1 gecmeyecek sekilde 1 kat ilave edilmesine izin verilmis, avan proje tadilat

olmustur (Besiktas Belediyesi Tadilat Raporu, 2001).

Cizelge 3.25 Garanti bankasi projesi arazi kullaniminin degerlendirilmesi

NO EVET HAYIR DUSUNCELER
Plan tadilat1
1
yapilmis mu ? X
Taks Degerine
2 X
Uyulmus mu?
Kaks Degerine
3 X
Uyulmus mu?
Yeteri derecede
Arazi de yeterli
yesil alan, park
4 terk uygulanmig X
alan1 ve yola terk
mi1?
uygulanmistir
Planlara aykir bir
5 X
durum var mi?

Garanti Bankasi projesi bolgede uygulanan bircok proje ile kiyaslandiginda araziyi daha iyi
kullanmus, planlara uymus basarili bir proje olarak varsayilabilir. imar planina uyulmustur,

yapinin rahatsiz edici tek 6zelligi yliksekligi ile Bogaz siluetini etkilemesidir.

Sekil 3.42 Garanti bankasi1 6niinde yer alan acgik alandan bir goriiniim
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GARANTI BAMKASI
BlMASI

Sekil 3.44 Garanti bankas1 mevcut durum
Oneri olarak kat sayisi azaltilmis, yakin cevresine daha uyumlu, daha parcali bir kiitle
Onerilmistir. Kiitlenin kuzey yoniinde, Levent bolgesine bakan boliimiine meydan Onerisi
getirilmis, kamusal alan kullanimina yonelik acgik alanlar diistiniilmiistir. Bu bir 6n

calismadir. Oneriler gelistirilebilir.



Sekil 3.46 Garanti bankas1 6neri model dogu goriiniisii

Sisli Trump Towers projesi, 39 ve 37 kath 2 adet ofis ve residence kulesi, 40 000 m2’lik alis

veris merkezi ve 2800 araclik otopark boliimlerinden olusan karma fonksiyonlu bir projedir.

Yapi, Brigitte Weber Mimarlik Ofisi tarafindan tasarlanmistir. Avusturyali mimar, Brigitte
Weber tarafindan kurulan mimarlik ofisinin referanslar arasinda Kanyon Konutlar1 i¢ mimari

projesi, Tiirkiye Is Bankas1 Tuzla 4 islem Merkezi gibi projeler yer almaktadir.

Trump Towers, Biiylikdere caddesi lizerinde yer almamasina ragmen, caddesin yakin
cevresinde oldugu ve imar durum siirecinde dikkat ¢ekici noktalarin bulunmasi nedeni ile

calisma kapsamina dahil edilmistir.
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Cizelge 3.26 Trump towers proje bilgileri

Konum Sisli

Mimari Proje Brigitte Weber Mimarlik
insaatin Baslangi¢ ve Bitis Tarihleri |2008-2011

Yiklenici insaat Firmasi D Yapi ins ve San. A.S.
Toplam Arsa Alani 23 389 M2

Toplam ingaat Alani 260 000, 00 M2

Sekil 3.47 Sisli-Trump Towers

Projenin imar durumunu incelendiginde, parselin, Sisli ilgesinde, 1/ 1000 ol¢ekli 23.09.2005
tarihli Sisli merkez ve cevresi uygulama imar tadilat planinda, Emsal: 3 ile ayrik nizam
uygulama yapilacak sahada kaldigi goriilmiistiir. Bu planda arazinin bulundugu 2524 ada, 3

nolu parsel “Transfer Merkezi Alan1” olarak goriilmektedir.

Sekil 3.48 23.09.2005 tarihli Sisli merkez ve cevresi uygulama imar planinda arazinin durumu

Ancak yapilan incelemede arazinin, 29.12.2003 tarihli 1/5000 6l¢ekli Sisli Merkez ve Cevresi
Revizyon Nazim Imar Planinda, kismen transfer merkezi, kismen kapali ve agik semt spor
alanlarinda, kismen de orta Ogretim tesisleri alaninda kaldigr goriilmiistiir. 16.04.2005

tarthinde bu plana plan tadili yapilmis ve parselin tamami transfer merkezi alanina alinmistir.
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Emsal degeri de 0,5 iken 3 ‘e cikarilmistir. 1/ 5000 6lcekli plana uygun, 1/1000 6lcekli imar
planlar1 da 23.09.2005 tarihinde Sisli Belediyesi tarafindan onaylanmistir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Meclisinin onayi ile 16.04.2005 tarihinde uygulanan bu plan
degisikligi sayesinde okul ve spor tesisleri alanlar1 hizla bir plan tadilati karan ile transfer
merkezine donistiiriilmiis ve 260 000 m2’lik bir ingaat alaninin uygulanmasina Sisli

belediyesi ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin kararlar1 basta olmak iizere izin verilmistir.

Arazinin bulundugu parsellerin ve terk islemleri incelendiginde asagida belirtilen durumla

karsilasilmistir.

Proje, 2524 ada’da yer alan 1ve 2 no’lu ayr parsellerin tevhidi (birlesme) ile olusan 23 389
M?2’lik arazide bulunmaktadir.

1 nolu parsel ( 11 502,63 m2) ile 2 nolu parsel (10 867,50 m2 ) birlestirilmistir. Bu
birlestirilen parsellerde 3325 m2 yola terk islemi uygulanmistir. Bunlarin disinda 71,13 m2
Yoldan ihdas islemi uygulanmustir. Sonug olarak 20 115 m2’lik ¢ parseli elde edilmis boylece

Trump Towers arazisi meydana gelmistir.

Cizelge 3.27 Trump towers arazisinin parsellerin tevhid, yola terk ve yoldan ihdas islemini gosteren

tescil bildirimi (Sisli Belediyesi arsivi)

[ TRUMP TOWER ARAZi UZERINDE YAPILAN UYGULAMALAR

YUZOLCUMU — = — — .
PAFTANO | ADANO |PARSEL NO|— (‘; — cinsi SAHIBI DUSUNGELER VE ISLEMIN SEKLI
m Im.
298 2524 7 7 2502 | 63 ARSA CAGTEPE INSAAT TIC.AS. ‘A"S AZRPS’EFE?ELL'E)EUR' BlRLES!
298 o4 . o6 56 ARSA  |GAGTEPE INSAAT TICAS.
08 S5p4 o se76——t3 ARSA  |CAGTEPE INSAAT TICAS.
A PARSELDE A ve B YOLA TERK
A 3205 | 15 | voLAGIDEN [voLaTERK Fel o
B 30 41 | YOLAGIDEN |YOLA TERK
e . ; ; APARSEL! ile B PARSELI YOLDAN
& S04 - Sert——57 ARSA  |CAGTEPE INSAAT TICAS. s GFit eer e
5 4 4 LoAN-HDAS [$ISLI BELEDIYESI
SISLi BELEDIYESI-
208 2524 c 2 o115 | 70 o ST S

Tablo incelendiginde 23 440 m2 lik toplam arazide 3254 m?2 terk islemi uygulandigi
goriilmiistiir. Projenin arazisi yapilan arazi uygulamalari sonrasinda 20 115, 70 m2 ‘ye

diismiistiir.
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Bu projenin dikkat cekici bir diger yam ise Biiyiiksehir belediyesi lehine karsiliksiz bagis

yapilmasidir.

24.05.2006 tarihinde Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ile Ortadogu Otomotiv Ticaret Anomim
Sirketi arasinda yapilan protokol ile Biiyiiksehir belediyesine karsiliksiz park ve peron alanlari
yapilmasina karar verilmistir. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin kullanimina sunulacak olan

park ve peron alan1 812 arag kapasiteli toplam 34 527 m2‘dir.

TAKS KAKS degerleri incelendiginde ise asagida belirtilen kosullarla karsilagilmistir.
TAKS min : 0,25, TAKS max : 0,35

TAKS: 16 515 m2 (Insaat Taban Alami) /20 115,70 m2 (Arazi Taban Alan1) = 0,82
0,82 >0,35

KAKS (EMSAL) : 3

KAKS : 193 596,29 m2 (Insaat Toplam Alani) / 20 115,70 m2 (Arazi Taban Alam) = 18,3

18,3>3
Cizelge 3.28 Trump tower projesi taks ve kaks degerlerine uyum
TAKS ve KAKS
DEGERLERINE UYULMUS EVET HAYIR
MU?
TAKS X
KAKS X

Mimari proje iizerinden zemin kat plani taban alani hesaplandiginda projenin taban alani

yaklasik 16 515 m2 oldugu goriilmiistiir.

.',ﬂ = — & ® ® 0 .-l

Sekil 3.49 Trump Towers 0,00 kotu zemin kat plani
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Emsal degerinin ise imar planina gore 3’iin lizerine ¢itkmamasi gerekmektedir.

Projenin mimari ¢izimlerinde 1 nolu Konut Kulesinin toplam m2 si 29 705, 35 m2 ’
2 nolu Office Kulesinin toplam m2 si 140 416, 94 m2 (hata var)
Podyum boliimii toplam m2’si 6956 m2
Zemin kat toplam m2’si 16515 m2dir.

Mimari ¢izimde goriilen zemin kat ve iistii toplam m2 193 596,29 m2’dir.

Toplam Insaat Alan1 / Arazi Alan1: KAKS (Emsal)

Imar planinda Emsal = 3 olmas1 gerekirken, bu degerin projeler de cok iizerine cikildig

acikca goriilmektedir.

Cizelge 3.29 Trump towers arazi kullaniminin degerlendirilmesi

NO EVET HAYIR DUSUNCELER

Egitim
fonksiyonu, plan
tadilat1 ile transfer

Plan tadilati .
1 X merkezi alanina

9
yapilmig mu1 ? doniistiiriilmiis

EMSAL 0,5 ten

3’e cikarilmus

) Taks Degerine
Uyulmus mu? X
; Kaks Degerine
Uyulmus mu? X
23 440 m2 lik
Arazi de yeterli toplam arazide
4 terk uygulanmg X 3254 m2 terk
mi1? islemi
uygulanmig

" Brigitte Weber Mimarlik Ofisi tarafindan hazirlanan mimari ¢izimleri iizerinden hesaplanmustir.
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Planlara aykir1 bir

durum var mi?

Proje ile ilgili diger bir durum ise Istanbul Valiligi, Il Cevre ve Orman Miidiirliigii tarafindan

03.07.2007 tarihinde Sisli Kaymakamligina Trump Towers projesi icin “Cevresel Etki ve

Degerlendirme Raporu (CED)” gerekli degildir kararmmi bildiren raporun hazirlanmig

olmasidir.

Raporda proje tanitim dosyasinin incelenip, degerlendirildigi ve CED raporunu gerekli
olmadig1 kararina varildigir bildirilmistir. Proje i¢cin CED raporuna gerek duyulmamasi
sasirtict bir karardir. Ced raporuna gerek duyulmayarak, Istanbul valiligi, il ve ilge
belediyeleri tarafindan, ilgili sivil toplum kuruluslarinin kamuoyuna yapacaklar1 bilimsel

verilere dayal1 aciklamalar engellenmistir.

Trump Tower projesi, 39 katli ve 37 katli iki kulesi ile yakin cevresi ile uyumlu degildir.

Projenin kuzeyinde yer alan Kustepe ve Mecidiyekdy mahalleleri ile higbir iligkisi yoktur.

Sekil 3.50 Trump towers mevcut durum

Arazi de planlara uygun bir uygulama yapilmasi durumunda maksimum ingaat m2 si 60 345
m?2, maksimum ingaat taban alan1 7040 m2 olmali, ticaret ve ofis kullanimli bir fonksiyonda
proje uygulanmalidir. Yakin c¢evrenin kamusal alanlara ve yaya kullammina agik gecis
bolgelerine ihtiyact vardir. Gegis bolgelerinin yam sira egitim yapisi, spor ve yesil alana

gereksinim vardir. Arazi ye bu degerlere uygun uygulama oneri asagidaki verilmistir.

Oneri: Taban alan1 8000 m2 olan bir ticaret fonksiyonlu bir yap1 ve bu yapiya baglanan 15
katli, Biiyilkdere caddesine yonlenmis bir ofis blogu Onerilmistir. Giiltepe bolgesine acilan
boliimde gerektiginde kiiltiirel etkinliklerinde yapilabilecegi, sosyal bir toplanma mekani,

meydan Onerisi getirilmis, arazi ¢cevresinde yaya yollar1 olusturulmustur.
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Sekil 3.51 Trump towers oneri model eskizi

Maslak Vadi Konutlar: Sitesi (Mashattan) 33 kath 10 kuleden ve 160 000 m2’lik kapali
sosyal tesisler ve 3400 araclik 133 400 m2 kapali otopark alanlarindan olusan Maslak
bolgesinde uygulanmis, konut projesi kompleksidir. Projenin arsasi, konum itibari ile
Istanbul-Maslak bolgesindeki ticaret, sanayi ve egitim alanlar ile i¢ ice olan bir bolgesinde
yer almaktadir. Aym zamanda arsanin bulundugu yer 1990’11 yillardan sonra Istanbul’un ¢ok
katli ticaret merkezlerinin yer aldigi Maslak bolgesidir. Dolayisiyla arsa, Istanbul’un 6nemli
egitim, ticaret ve is merkezleriyle bulundugu bolgede konut acig1 son derece yiiksektir (YTU-

cevre mithendisligi Mashattan Ced Raporu).

Projenin mimari projesi, MM proje mimarlik biirosunun sahibi, Ibrahim Oztiirk’ tiir. MM

proje mimarlik ofisinin bu bolgede yapilmis bir diger ¢ok katli yapis1 Maslak Park Plaza’dir.

Cizelge 3.30 Maslak vadi konutlar1 proje bilgileri

KONUM Maslak
MiMARI PROJE ibrahim Ozitirk
iINSAAT BASLANGIC VE BIiTiS TARIHI  |2005-2008
YUKLENICI INSAAT FIRMASI Tas Yap! ins.
TOPLAM ARSA ALANI 118 279,51 M2
TOPLAM INSAAT ALANI 433 821 M2
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Sekil 3.52 Mashattan

Projenin imar durumunu incelendiginde, parselin, Maslak ilcesinde, 1/ 1000 olgekli
05.07.2004 tarihli Sisli Ayazaga Uygulama Imar Plan Tadilatina, Emsal: 2, TAKS max: 0,30,
H=serbest ile ayrik nizam uygulama yapilacak sahada kaldig1 goriilmiistiir. Bu planda arazinin

bulundugu 1 ada, 135 nolu parsel “Konut Alan1” olarak goriilmektedir.

Arazinin imar durumu incelendiginde Dere 1slah Giizergdh1 plana islenmis olup, planda
gosterildigi sekilde her iki tarafinda koruma bandi birakilarak yesil alan olarak planlanacaktir

ve bu alan ingaat emsaline dahil edilecektir ifadesi plan notlarinda yer almaktadir.

KONUT ALANI
Auan projesine gbre uygulama yapilacaklir.
KAKS =2.00

Ao

Sekil 3.53 05.07.2004 Tarihli Sisli Ayazaga uygulama imar planinda Mashattan arazisinin imar
durumu
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Planlama siireci incelendiginde arazinin imar durumunda degisiklikler yapildig: plan tadili
uygulandigl goriilmiistiir. Bu plan tadili uygulanmadan 6nce 1 ada, eski 105, yeni 121-122-
123 nolu parsellerin bir boliimii ticaret alaninda kalmakta iken, yapilan plan tadili ile

tamamen projeye uyum saglamak amaci ile tamami1 konut alanina ayrildigi goriilmiistiir.

Projenin uygulandig1 arazinin parselleri {iizerinde yapilan arazi kullanim yontemleri

incelendiginde asagida belirtilen durumlarla karsilagilmigtir.

/A@ : :

/ 5
i /-/ < N
Z i KONUT ALANI g
/- / Huan rojesine gdre u \ :
{ / / p 0 | 9 yg uh_ma 3apr’a£a/¢+>\ 2:—00
/ ‘e
2 oo -
._\ 3 ‘. o 3 ﬁ%
4 \ 4 : N
o : ‘
*n‘ﬁ Q. =5
\ \\’ CRRET| \ALA/ 4 N
\ 8 T-RAkS = 0.5 st
\ EAKS= 206 - i
7 = erbés s \ &

Sekil 3.54 Plan tadili yapilmadan once Mashattan arazisinin imar durumu
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Sisli Belediyesi arsivlerinden 3 farkli tarihte islenmis, tescil bildirimleri ile karsilagilmistir.

05.05.2005 tarihinde onaylanmis son tescil bildirimini inceledigimizde durum asagidaki

gibidir.

A no’lu Parsel Alani : 4 991,73 m2 Yoldan Thdas

B no’lu Parsel Alani : 1 580,51 m2 Yoldan ihdas

122 no’lu Parsel Alani : 112 439,02 m2

123 no’lu Parsel Alani : 1 620,77 m2

A, B, 122 ve 123 no’lu parseller birleserek (tevhid), C parseline doniigsmiistiir.

C no’lu Parsel Alani: 122 632,03 m2

C nolu parselden 2 352,52 m2 yola terk uygulanmistir. Geri kalan parsel ise E,F ve G olmak

tizere 3 ayr parsele ayrilmistir.

E no’lu Parsel Alani : 109 854 , 56 m2

F no’lu Parsel Alani : 6 601,85 m2

G no’lu Parsel Alani : 1 823,10 m2

Cizelge 3.31 Mashattan arazisinin parsellerin tevhid, yola terk ve yoldan ihdas islemini gosteren tescil
bildirimi ( kaynak: Sisli Belediyesi arsivi)

MASLAK VADI KONUTLARI SITESI(MASHATTAN) ARAZi UZERINDE YAPILAN UYGULAMALAR

YUZOLGUMU

PAFTANO | ADANO | PARSEL NO|— : — CINSi SAHIBI DUSUNCELER VE ISLEMIN SEKLI
m m.
t 7 799t 73 ARSA YOLDAN IHDAS
t B 1586 5t ARSA YOLDAN IHDAS BIRLESEREK A OLDU
f : .. 439 o ARAZI 5.5 OTOMOTIV YET.PAR.ITHALAT
5 595 ARAZI VE TOP.KONUT YAP KOOP.
YOLA TERK YAPILDI
2 & e 8632 o ARAZI 5.5 OTOMOTIV YET.PAR.ITHALAT YOLA TERKTEN SONRA E VE F VE H
AYRILDI
2 1 D 2352 52 YoL YOLA TERK
; $.8 OTOMOTIV YET.PAR.ITHALAT
2 d B L ARaZ VE TOP.KONUT YAP KOOP.
q S.S OTOMOTIV YET.PAR.ITHALAT
Z 1 f oot | 89 ARAZL lVE TOP.KONUT YAP KOOP.
5 3 - 7555 - KRR S.5 OTOMOTIV YET.PAR.ITHALAT

VE TOP.KONUT YAP KOOP.

TAKS min : 0,25, TAKS max : 0,30

TAKS: 16 360 m2 (insaat Taban Alan1) / 118 279 m2 (Arazi Taban Alan1) = 0,14

0,14 <0,35
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Proje, 10 residence kulesi ve sosyal tesis alanlarindan olusmaktadir. Araziye konumlanan 10

kulenin her birinin taban alan1 995 m2’dir.

Kuleler: 995 m2 x 10 kule = 9950 m2 (kulelerin toplam taban alan1)
Sosyal tesis: 6410 m2

Proje taban alan1 toplami: 9950 + 6410 = 16 360 m2

Taban Alani / Arazi Alan1 = TAKS

16 360 m2 / 118 279 m2 = 0,14 ‘dir. Dolayis1 ile imar plani notlarinda belirtilen TAKS

degeri asilmamustir.
KAKS (EMSAL) : 2

KAKS : 291 730 m2 (Emsal e dahil edilmesi gerekli toplam insaat alan1) / 118 279 m2 (Arazi
Taban Alam) =2,46

2,46 >2
Cizelge 3.32 Mashattan projesi taks ve kaks degerlerine uyum
TAKS ve KAKS
DEGERLERINE UYULMUS EVET HAYIR
MU?
TAKS X

KAKS X
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Cizelge 3.33 Mashattan projesi emsal hesabi

MASHATTAN EMSAL HESABI
RESIDENCE KULELERI
ALAN ADET TOPLAM ALAN
GIRIS KATI-30 KAT
ARASI KATLAR 845 30 25350 M2
30-33 ARASI
KATLAR 1900 1 1900 M2
1 KULE IGIN EMSALE DAHIL EDILMESI
GEREKEN TOPLAM
INSAAT ALANI 27250 M2
10 KULE TOPLAMI 272500 M2
10 KULE TOPLAMI EMSALE
DAHIL EDILMES| GEREKLI INSAAT ALANI 272500 M2
SOSYAL TESIS ALANI
ALAN ADET TOPLAM
6410 3 19230 M2
TERAS ALANLAR
TOPLAM INSAAT ALANI 19230 M2
EMSAL'E DAHIL EDILMESi GEREKLI
TOPLAM INSAAT ALANI (BODRUM KATLAR
HARIC) 291730 M2

Sekil 3.55 Mashattan vaziyet plani




Cizelge 3.34 Mashattan arazi kullaniminin degerlendirilmesi
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NO EVET HAYIR DUSUNCELER
- Arazinin bir
boliimii ticaret
alaninda kalmakta
iken yapilan plan
tadilat1 ile tamami
konut alanina
doniistiiriilmiistiir.
-Eski planda
Hmax 30 mt iken,

1 Plan tadilat X plan tadilati ile
yaptlnus mr? h=serbest duruma
getirilmistir.
-Miifrez
sokaginin
yanindaki arsa,
ticaret alan1 iken
dini tesis alanina
doniistiiriilmiistiir.
) Taks Degerine X
Uyulmus mu?
Kaks Degerine
. Uyulmus mu? X
Arazi de yeterli
4 terk uygulanmis X
mi?
s Planlara aykir1 bir <

durum var m1?
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Mashattan projesi, plan tadilati sonras1 yapilan uygulamanin bdlgenin konut acig1 ihtiyacina
cevap vermesi, arazide gerekli sosyal tesis ve acik spor alanlart olusturulmasi gibi unsurlari
olusturmasi agisindan arazinin kullaniminin olumlu karsilanabildigini soylemek miimkiindiir.
Ancak olusturulan bu sosyal alanlar, Mashattan konutlarin da yasayan iist gelir grubuna

yonelik olup, kente hizmet etmemekte, 6zellesmis bir kamusal alan niteligindedir.

Sekil 3.56 Mashattan mevcut durum ve sosyal tesisleri
Bu projede, Metropollerde yer alan kamusal alanin durumuna 6rnek teskil edebilecek bir

durum s6z konusudur.

Kentlerde iist gelir gruplarinin gereksinimlerini karsilamaya yonelik tasarlanan “fully serviced
condiminum flats” olarak da tamimlanan “gated communities” (kapali siteler) seklindeki
yerlesmeler, benzer tiikketim ve yasam bicimlerinin benzer sosyal gruplar ile paylasilabildigi
yasam secenekleri sunmaktadir. Kapali duvarli, sinirlanmis girisleri olan bu alanlar 6zellikle
sosyal mesafelerin artisina ve sosyal iliskilerin zayiflamasina neden olmaktadir. Yasam
kalitesinin sosyal ve fiziksel izolasyonla yiikseltilmeye calisildigt bu alanlarda kamusal
yasamdan soz etmek miimkiin degildir. Kentsel antitez olusturan bu yerlesmeler, kamusal
alanin 6zelliklerini, islevini ve kalitesini azaltmakta ve kamusal alanlarin 6zellesmesine neden

olmaktadir (Gokgiir,2008).

Maslak, sikisik alanda cok sayida yiiksek katli yap1 bloklarini1 barindiran, altyap: yetersizligi,
kamusal alan eksikligi, trafik gibi problemlerle yiiz yiize olan Istanbul igin olduk¢a problemli

bir bolgedir. Mashattan projesi de burada uygulanan bir¢ok projeden sadece biridir.

Arazi kullanim Onerisi olarak arazinin plan tadilati uygulanmadan 6nceki durumuna gore bir

oneri calismasi yapilmstir.

Planda konut alani i¢in maximum h=30 mt ifadesi yer almaktadir. Bolgeye 8 katli konut
bloklar1 yerlestirilmis, ticaret fonksiyonunda kalan alana ise 2 adet ofis yapisi Onerilmistir.

Bolgenin ihtiyaci olan ag¢ik alanlar, sosyal mekanlar diisiintilmiistiir.
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Sekil 3.57 Mashattan 6neri model

3.6 imar Plam ve Mimari Coziimler Baglaminda Dogru Uygulamalarin Yapilmasi

Durumunda Bélgenin Tahmini Durumu

Biiyiikdere caddesi yakin gevresi, ¢cok sayida gokdelenin yer aldig1, Istanbul’un globallesen
kentler sahasinda is sektoriiniin yogun bulundugu bir bolgedir. Ancak bu bolgenin gelisimini
destekleyecek altyapi, kentsel tasarim caligsmalari, fonksiyonel ve estetik uygulamalar yeterli
diizeyde degildir. Bu uygulamalarin yetersizliginin yam sira planlarin, tadilat yapilarak revize
edilmeleri, emsal ve taks degerlerine uyulmamasi bolgenin mevcut durumunu her gecen giin
daha da degistirmekte, kimligini olumsuz yonde etkilemektedir. Biiyiikdere caddesinin iki
yakasinda yer alan semtlerin (Levent ile K&githane, Giiltepe, Celiktepe semtlerinin iligkisi)

arasinda bir iliskiden de soz etmek miimkiin degildir.

Bolgenin mevcut durumunda proje bazinda yapilan incelemelerde de goriildiigii iizere plan
tadilati uygulamasi siklikla bagvurulan bir yontemdir. Plan tadilatlar1 bu derece siklikla
uygulanmasa, TAKS ve KAKS degerlerine uyulsa, bolge icin gerekli kamuya terkler birakilsa
bolgenin durumu, mevcut halinden ¢ok daha kullanigh, kent ile iliskisi daha iyi kurulmus,

problemli dokusu giderilmis olacagi varsayilabilir.

Bolgenin tahmini durumu ile ilgili yapilan caligmada arazilerin imar durumuna uygun
uygulanmasi, ihtiya¢ duyulan bosluklarin yaratilmasi, kamu yararina yonelik alanlarin
olusturulmas1 goz Oniine alinmistir. Bu c¢alismada amacg, planlara uyulmasi durumunda

bolgenin tahmini durumuna ortaya koymaktir.
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Kamusal alan olarak kullamilmak iizere, iizerinde Dubai International Projesi’nin
gerceklestirilmesi diisiiniilen IETT alan1 hem kamu miilkiyetinde olmas1 hem de genis bir agik
alan niteligi tasimasi bakimindan onemli bir potansiyel alan olmaktadir. Bolgenin en biiyiik
eksikliklerinden biri olan acik kamusal alan ihtiyacim1 karsilamasi bakimindan bu alanda
kamuya acik bir meydan diisiiniilmiistiir. Buranin haricinde belirli noktalara acik alanlar

onerilmistir.

Emsal degerlerine bagh olarak yapilarin kat yiikseklikleri azaltilmig, yapi kiitleleri hacim
olarak kiiciiltiilmiistiir. Bu sayede ezici yapilar ortadan kalkmis, bogaz siluetine yapilan
olumsuz etki bir Olciide azaltilmistir. Yaya yollart ve ara¢ yollar1 i¢in de daha uygun yeterli
bosluklar olusturulmustur. Biiyiikdere caddesi 3 ilcenin sinirlari i¢inde kalmaktadir. Bu
ilceler, Besiktas, Sisli ve Kagithane Belediyeleridir. ilce belediyelerinden elde edilen 1/1000
Olcekli uygulama imar planlarinda Biiyiikdere Caddesi iizerinde yer alan arsalarin emsal
degerlerinin 2,5 ile 3 arasinda degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Bu emsal degerleri
giiniimiizde uygulanmamis olsa da calismada yapi kiitleleri bu emsal degerlerine uygun olarak

yerlestirilmistir.

Aksin iki yakasi arasinda birbirinden kopuk bir yasam s6z konusudur. Biiyiikdere caddesi, bu
iki yerlesimi ayirmaktan c¢ok birlestirici 6zellikte olmasi gerekmektedir. Uygun yerlere
yerlestirilen yaya gecitleri ile iki bolge arasinda iliski kurulabilmeli, toplumsal ve fiziksel

kopukluk onlenmelidir.
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YILDIZ TEKNIK UNIVERSITESI
MIMARLIK FAKULTESI, MIMARLIK BOLUMU,KONUT URETIMI ve YAPIM YONETIMI YUKSEK LISANS PROGRAMI
BUYUKDERE CADDESI ve YAKIN CEVRESI PLANLARA UYUMASI DURUMUNDA TAHMINI GORUNUMU

LEJANT

[ suvixoere capoesi

[ esikragsoLces|
[ reventBoOLGESI

[ xacimrane soLces]
[ stutere soLeEs|

. MEYDAN-KAMUYA AGIK ALANLAR

PERSPEKTIF 1

® PERSPEKTIF 2

Sekil 3.58 Biiyiikdere caddesi tahmini durum modeli (ek-5)
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3.7 Boliim Sonucu

Projeye ilk yonii veren imar kosullarinin siire¢ i¢inde irdelenmesi ve sorgulanmasi, projelerin

toplum yararina uygun yapilmasi acisindan 6nemlidir. Biiyiikdere caddesi 6zelinde yapilan

arastirma sonrasinda bolgede yer alan arazilerde yasal olmayan uygulamalarin yapildigi tespit

edilmis, asagida belirtilen sonuclara ulagilmistir.

1.

Incelenen projelerin tamaminda arazi iizerinde ayirma, birlestirme, yola terk gibi
uygulamalarin yapildigi, proje arazilerinin, biiyiik metrajli insaat projeleri i¢in gerekli
arazi biiytikliiklerine getirildigi goriilmiistiir. Bu yaklasim yapilarin yakin ¢evrelerinde yer
alan mimari ile uyumsuz sekilde yapilandirilmalarina neden olmustur. Is kulelerinin
dogusunda yer alan Levent yerlesimi ile arasindaki mimari boyut iligkisi bu yaklasima bir

ornektir.

Imar plani tadilatlar1 siklikla uygulanan bir yontemdir. Biiyiikdere caddesi ve yakin
cevresinde uygulanan projelerde imar plani degisiklikleri uygulanmaktadir. Trump Tower
projesinde egitim fonksiyonunun, ticaret fonksiyonuna doniistiiriilmesi bu plan
degisikliklerinden biridir. Plan tadilatlarinin kolaylikla gerceklestiriliyor olmasi, iist l¢ek

kararlarinin uygulanmasini zorlastirmaktadir.

Projelerin biiyiik cogunlugunda imar planlarinda tanimlanmis emsal degerlerine
uyulmamaktadir. Emsaller, olmas1 gereken degerin cok iizerine ¢ikmaktadir. Goriilen
emsal ile gercek emsal degerleri arasinda farkliliklar vardir. Mimari planlarda
degisiklikler —yapilarak ortak kullanim alanlari, 6zel kullannom alanlarinda
doniistiirilmektedir. Levent Tower projesinde ortak kullanim alani olarak goriilen ve 3
katta bir yapilmis kat i¢ bahgeleri, ortak kullanim degil, 6zel kullanim alani olarak

uygulanmasi emsal degerlerine bolgede uyulmadigini gosteren drneklerden biridir

Projelerin biiyiik c¢ogunlugunda imar planlarinda tanimlanmis taks degerlerine
uyulmamaktadir. Arazi kullanim alanlar1 olmasi gerekenin cok {izerine ¢ikmasi bolgenin

bosluksuz bir yapilagsma egilimi gostermesine neden olmustur.

Bolgede kentlinin nefes alabilecegi, kamusal alanlar yok denecek kadar azalmistir. Uzay
fotograflar1 gostermektedir ki bolge yiiksek yogunluklu yerlesim dokusuna doniismiis,
kentlinin ve kentin ihtiyact olan bosluklar kalmamistir. Incelenen projelerin yap1
bloklarinda zemin kat kullaniminin yaya kullamimina hizmet saglamadigi, sosyal
aktivitelere imkan vermedigi, bunlarin yerine otopark kullanimi ve plaza giivenligine

yonelik kullanimlarin yer aldig1 goriilmiistiir.
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Projelerde, bodrum katlarin emsale dahil edilmedigi alanlarda, neredeyse biiyiik bir yapinin
ingaat m2 si kadar, zemin kat altinda insaatlar yapilmaktadir. Ortalama 6-7 katli bodrum
katlar1 insa edilmektedir. Zemin altinin bu derece kullanimina izin verilmemeli, jeolojik

raporlar iizerinden uygulamalar kontrol altina alinmalidir.

Yapilar iizerinde kacak katlar ¢ikilmaktadir. Akmerkez projesi, Levent Tower Projesi bu
ornekler arasindadir. Her biri ayri prestij yapisi olarak tasarlanan bu tiir projelerde yasa disi

uygulamalari izin verilmemelidir.

Bina yiiksekliklerin serbest birakilmasi, Istanbul gibi 6zel bir siliiete sahip kent igin yikic1 biri
karardir. Bogaza paralel durumda olan bu aksin iizerindeki yerlesimlerin bogaz siluetine
etkileri kontrol ve denetim altinda tutulmalidir, gerekli siluet caligmalar1 yapilmadan bolgede

uygulamalara izin verilmemelidir.

Bina kotlar1 plan notlarinda da belirtildigi gibi 1. Derecedeki yoldan verilmelidir. Bolgede yer
alan binalar i¢cin 1. Derecedeki yol hi¢ kuskusuz Biiyiikdere caddesidir. Ancak Kanyon
projesinde bina kotlar1 Biiyiikdere Caddesi iizerinden verilmemistir. Bu durum, bolgede

uygulanan yanlis uygulamalardan biridir.

Arazilere uygulanan degisiklikler sirasinda kamu yarar1 adina birakilan terkler bolge icin
yeterli degildir. Kent planlarinin uygulanmasi siirecinde kullanilan yontemler gelistirilmeli,
ozellikle Biiyiikdere caddesi gibi yiiksek yogunluklu ve yiiksek arsa degerlerine sahip
bolgelerde bu uygulamalara daha hassas yaklasilmali, bolgeye 0zgii uygulamalar

gelistirilmelidir.

Caddesin, Istanbul bogazina paralel olmasi, cevresinde yer alan gokdelenlerin, geleneksel
Istanbul siluetini dogrudan etkilemesini ve kentin bilinen siluetinin hizli bir degisim
yasamasina sebep olmaktadir. Bugiin Istanbul’un c¢esitli yerlerinden siluete bakildigina
gokdelenlerin goriis alanina girmedigi bir a¢1 yakalamak neredeyse imkansizdir. Mimari
projelerin hazirlanmasi asamasinda gerekli siluet c¢alismalar1 yapilmali, olumsuz etki

minimum da tutulmaya ¢alisilmalidir.

Caddesin yakin cevresinde, planli ve diizenli olmaktan ziyade kuralsizca gelisime izin
verilmesi, trafik ve altyapir sorunlarin1 da beraberinde getirmektedir. Arsalarda bu derece
yiiksek insaat alanlarina izin verilmesi, bolgenin yetersiz altyapisina her gecen giin ilave yiik
getirmektedir. Her gecen giin yeni projelerle giindeme gelen bolge, bu projeler i¢in yeterli

altyapiya sahip degildir.
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13. Sivil toplum kuruluslari, bolgede yapilan uygulamalarla ilgili siklikla yargi yoluna
basvurmaktadir. Ozellikle yapilan imar tadilatlar1 yargiya intikal eden konularin bagindadir.
Ancak yargi yolu ile elde edilen sonuclar, bélgenin olumsuz gelisimini 6nleme adina yetersiz

kalmaktadir.

Cevresini biiyiik Olciide olumlu ya da olumsuz etkileyece8i gozlenen projeler de basta
Mimarlar Odas1 ve Sehir Plancilart Odas1 olmak iizere ¢esitli meslek orgiitleri konu ile ilgili

goriislerini kamuoyuna ve gerekli mercilere sozlii ya da basili organlarla duyurmaktadir.
Cevresel etki degerlendirme raporu (CED) hazirlamak ve sunmak bu yontemlerden biridir.

CED raporu, gergeklestirmeyi planladiklar1 faaliyetleri sonucu, ¢evre sorunlarina yol
acabilecek kurum, kurulus ve isletmelerin cevreye yapabilecegi tiim olumsuz etkileri goz
oniinde bulundurularak, cevresini etkileyecek tiim olumsuz kosullarin nasil zararsiz hale

getirilecegini ve bu hususta alinacak tedbirleri belirten rapordur.
Mimarlar Odasi yetkili mercilerce istenmesi durumunda CED raporu hazirlamaktadir.

Arastirma bolgesi olarak secilmis Biiyiikdere Caddesi {iizerinde, Maslak - Mashattan,
Akmerkez, Zorlu, Dikilitas-Selenium Panorama, Etiler-Turizm Merkezi, Bomonti — Anthill
Residence gibi projeler Ced raporu hazirlanmis projelerden birkacidir. Sivil toplum
kuruluglarinin goriislerine gore, uygulama ile ortaya ¢ikacak sorunlari acgikca gosteren bu
raporlara ragmen, sermaye sahiplerinin baskilar1 ile projeler tim olumsuz etkileri ile

uygulanmaya devam etmektedir.

Raporlarin yan1 sira imar uygulamalart ve meslek odalar1 kapsaminda, mimari projeleri
denetleme yetkisine sahip Mimarlar Odasi, sik sik belediyelerde askiya cikarilan veya kurul

tarafindan onaylanan projelere davalar acarak hukuki yonden de miicadele vermektedir.

Biiyiikdere caddesi o©zelinde uygulanan projelere deginecek olursak; Zincirlikuyu da
giiniimiizde insaati devam eden Zorlu Grubuna ait karma fonksiyonlu proje igin Istanbul
Mimarlar Odas1 tarafindan hazirlanan Ced Raporundan alinan asagidaki alintiy1 incelemek

yeterli olacaktir.

“...kamu yararin1 gerceklestirmek, yore halkinin sagligim1 ve cevreyi korumak, sosyal ve
kiiltiirel ihtiyaclarini, iyi yasama diizenini, calisma kosullarim1 ve giivenligini, o cevrede
yasayan halkin yerel ortak gereksinimlerini saglamak amaciyla iiretilmesi gereken birer belge
niteliginde olan imar plani;; 84.064.20 m® lik bir alanm yaklasik 56.000 m ? sini
betonlastirarak gecirimsiz hale getiren ve 393.330 m2si emsal disi, 215.559m” si konut
kullams1 olmak iizere toplam 628.709.26m” yap1 alanli ve sadece kapali otoparklarina 3.145
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adet ara¢ ¢agiran devasa bir yapi kiitlesinin ortaya ¢ikmasina neden olan bir spekiilasyon araci

haline getirilmistir.

Kentsel mekanin kullanicilari, 6zellikle gencler ve cocuklar; otomobiller icin diizenlenmis
mekanlarin, betonlastirilmis egzoz salinan cati katlarinda ya da bodrum katlara sikistirilmig
dar alanlarda degil; floristik ve faunistik degerlere sahip dogal alanlar igerisinde, sadece
onlarin gereksinimi diisiiniilerek diizenlenmis acik alanlarda; alis- veris merkezlerinde yapay
iklimlendirilmis plastik oyun parklarinda degil; topragin ve ¢imenin kokusunu, kuslarin sesini
tantyacagl ve gokyliziinii gorecegi yesil alanlarda, 6zgiirce serpildigi saglikli, ¢cagdas yasam
alanlarinda ve mimarlik ortamlarina ulagsma hakkia sahipken, boylesi planlama kararlari
sonucunda sekillenen projeler ve kentsel mekéanlarin, bu konuda en biiyiikk engeli

olusturdugunu diistinmektedir.

Ayrica; tiim bu sakincali planlama kararlarinin, meslek ortamimizca benimsenmis bulunan
yarisma mantifi ve kurallarina uygun olmayan bir sekilde diizenlenen mimarlik yarigmalari
yolu ile mesrulastirilmaya calisilmasi; tilkemizin ¢agdas tasarimlara kavusmasi ve mimarligin
gelisimi i¢in 6nemli bir girdi olan yarigsmalara da golge diisiirmekte ve giderek meslegimizi
kentsel rantin pazarlama araci haline getirilmesi tehdidini tasimaktadir.* (Kaynak: 26.04.2010

tarihli basin acgiklamasi)

Sekil 3.59 Zorlu projesi
Raporda da belirtildigi iizere, Mimarlar odasi, imar planlarimin yanlis bir ara¢ olarak

kullanilmasin1 siddetle kinamakta, mimarlik mesleginin kentsel rantin pazarlama araci

tehdidini tagidigini1 savunmaktadir.

Sehir Plancilar1 Odas1 ve Mimarlar Odasi, Zorlu grubuna davalar agcmis, tiim davalara ragmen,

insaat devam etmistir.
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Rapor notlarinda da goriildiigii gibi Sivil Toplum Kuruluslart ¢ekincelerini bilimsel verilere
dayandirarak duyurmaktadirlar, ancak iilkemizde bu raporlarin ne kadar dikkate alindigi

tartisma konusudur.

Levent Saphire projesinin yaninda yer alan Biiyiikdere belediyesine ait Levent IETT arazisi,
sivil toplum orgiitlerinin iizerinde durduklar1 bolgedeki bir diger sorunlu bolgedir. Sisli eski
IETT garaji arazisi, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 1:5000 Nazim imar Planinda
degisiklik yapilarak imara agilmis ve 840 milyon YTL ile Dubaili- Sama Dubai sirketine
satilmigtir. Yapilacak Dubai Towers projesi icin Mimarlar odas1 Bilirkisi raporu hazirlamis,

cesitli davalar agmistir.

Bilirkisi raporunda arazinin imar kosullarinin nasil degistirildigi, uygulanacak projenin ne tiir

sikintilara yol acacagi acikca belirtilmistir.

Sekil 3.60 IETT arazisinde yapilmasi planlanan Dubai Towers
Arastirma kapsamina alinmis projelerden biri olan Trump Tower projesi i¢in de 06.06.2007
tarth ve 856 sayil1 valilik olur’u ile “Cevresel Etki Degerlendirmesi Gerekli Degildir Karar1”
verilmistir ( Kaynak: valilik raporu). Valilik tarafindan CED raporu gerekli goriilmeyen bu

proje i¢in sivil toplum kuruluslar1 dava agmustir.

Dava konusu olan bir diger proje de Saphire projesidir. Sapphire gokdeleninin emsal
sartlarin1 zorlayan yiikselisine 23 Haziran 2007 tarihinde yiiriirliige giren ’Istanbul Imar
Yonetmeligi® sebep olmustur. Istanbul Mimarlar Odas1, 2007 yilinin Agustos ayinda *Istanbul
Imar Yonetmeligi® yiiriitmesinin iptali ve durdurulmasi istemiyle Istanbul 8. Idare
Mahkemesi’'ne basvurmus, dava dilek¢esinde s6z konusu yoOnetmeligin uygulamadan
kaldirilmasini istemistir. Bu taleplerinde yer altindaki yapilasmanin, kat bahgelerinin, tesisat

katlarinin emsal dis1 birakilmamasi gerektigini savunmustur [9].
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Akmerkez Projesi icin de 1994 tarihinde Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi
tarafindan CED raporu hazirlanmistir. Raporda projenin ruhsatsiz olarak tamamlandigi ve
fiilen hizmete girdigi, izinsiz bir kat ¢cikildig1 yazilmistir. Projenin mevzi plan karari ile hayata
gecirildigi, biitiinliigii bozan, imar plam1 biitiiniinde mevcut olmayan bir fonksiyon ve
yogunlugu getiren ve basta ulasim ve yol sorunu olmak iizere, gerekli alt yap1 gereksinmeleri
hi¢ dikkate alinmadan yiiriirliige sokulan bir imar karar1 olarak, Sehircilik ilkeleri ve planlama

ilkeleri yoniinden sakincali goriildiigii belirtilmistir (kaynak: Akmerkez Ced Raporu).

Biiyiikdere caddesinin incelenen siirecinde de goriildiigli gibi her gecen yi1l yogunlasan sikisik
bir dokusu vardir. Bu yogunluga ragmen her giin daha fazla sayida insan ve arag¢ niifusunu bu
bolgeye ceken projeler uygulanmis ve uygulanmaya devam etmektedir. Sivil toplum
kuruluglar1 her firsatta devam ettirilen bu uygulamanin kentsel bozulma ve kirlenmeye neden

oldugunu dile getirmektedirler.

Sivil toplum oOrgiitleri, arsa ve arazi yagmasina, kentsel talana, kente karsi islenen suclara

kars1 miicadelelerini siirdiireceklerini kamuoyuna her firsatta duyurmaktadirlar.

Istanbul Mimarlar Odasi’ndan Miicella Yapici1 da Istanbul acisindan ciddi sorunlar yaratan,
kentin altyap1 gercekleri ve sosyal, kiiltiirel degerleri gozetilmeden, nazim plan ilkelerine

aykir olarak, ayricalikli imar haklariyla projeler insa edildigini dile getirmistir.

Mimarlar odasimin yam sira Sehir Plancilar1 odasi da bolge ve uygulanan projeler ile ilgili

Mimarlar Odasi ile hem fikirdir.

Ortadogu Teknik Universitesinde 2004 yilinda diizenlenen Diinya Sehircilik Giinii, Kent
Merkezinin Doniisiimii iizerine yapilan Kolokyumda verilen panelde Ceren Ercoskun ve Ozge
Yal¢iner’in sunmus olduklari c¢alismadan alinan alinti asagidadir. Alinti, Sehir Plancilari

meslek odasinin da bolge ile ilgili goriislerini ortaya koymaktadir.

Maslak - Biiyiikdere caddesinin en onemli 6zelliklerinden biri tiim diinyada diinya kentlerinde
bu tip finansal merkezler devlet ve 6zel sektoriin kapsamli ve programli bir sekilde bir biitiin
olarak ele almip planlanirken Maslak-Biiyiikdere caddesi tamamen Tiirkiye’ye ozgi
metodlarla bu degisimi yasamistir. Parsel bazinda, birbirinden kopuk, yeterli altyapisi
olmayan, ulasim iligkileri c¢oOziilmeden yapilmis buzdan kuleler seklinde kenti
seyretmektedirler. Bu calisma yapildig tarihte (2002) akstaki mevcut ofis alaninin yaklasik %
60-70’lik bir kesimi kullanilmamaktaydi. Belki de bunun sonucu olarak gérmekteyiz ki aksta
yapilan dev gokdelenler bugiin artik dev ofis kuleleri degil bu kulelerdeki insanlarin

yasayabilecegi kalitede i¢ine kapali ev ve aligveris merkezleri seklinde olmaktadir.
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Akstaki degisimin oniimiizdeki onyillarda da siirecegi aciktir. A¢ik olan bir sey vardir ki kent
plancilarinin degisen ihtiyaglart goriip, ihtiyaclar1 karsilayacak yeni kentsel mekénlari

planlama vizyonu gelistirmesi gereklidir. (Ercoskun-Yalginer,2004).
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4. DEGERLENDIRME ve SONUC

Kentler, ortak yasamin ihtiyacglarin1 karsilayacak yapilasmis cevre ve sosyal iligkiler agim
saglayabilmelidir. Kent merkezi o kentin 6zelliklerini, yasadig1 gelisimin ve doniisiimiin en
iyi ve acgik yansidigt mekanlardir. Fiziki ve ekonomik doniisiimiinii yasarken gerekli
yapilagsmis cevre ve sosyal iliskiler agin1 da olusturabilmelidir.

Kent merkezleri ayn1 zamanda kiiresellesme siirecinin beraberinde tasidigi dinamiklerin
etkisiyle degisen kosullara uyum saglayabilmeli, firsatlara doniik uygulamalar
gerceklestirebilmelidir. Bu uygulamalar1 gerceklestirirken planlama ve mimari c¢oziimler
arasindaki iliski 1yi kurulabilmelidir.

Projeler var olan tarihsel, sosyal ve ¢evresel potansiyeli degerlendirerek kaynak yaratan bir
gelisme araci olarak ele alindiginda kentler agisindan biiyiik firsat alanlar1 olma potansiyeli
tasimaktadir. Mimari c¢oziimler ile kent planlamasi arasindaki iliski ag1 uygun bir siirece

oturtuldugu siirece, bu tiir projelerle fiziki mekan kente ve kentliye uygun gelisecektir.

Istanbul, Tiirkiye’nin hizmet sektoriiniin en yogun oldugu ve ekonominin yonlendirildigi
ulusal ve uluslar arasi ticaret ve turizm merkezi bir metropoldiir. Bu 6zelligini gegmisten beri
siirdiiren Istanbul da, merkezi is alanlar1 da zaman gegtikce degisime ugramakta, uygulanan
planlama politikalarinin sonucu olarak Biiyiikdere caddesi yeni kent merkezlerinden biri
olmustur. Diinya kentlerinde bu tip finansal merkezler devlet ve 6zel sektoriin kapsamli ve
programli bir sekilde planlamas:1 ile yapiliyor iken, bolgenin yasadigi tarihsel siirec¢

gostermistir ki Biiyiikdere Caddesi kapsamli ve programli planlamadan uzak gelismistir.

Biiyiikdere caddesi 6zelinde yapilan ¢alisma sonrasit kent merkezlerinde imar planlama ve

mimari ¢oziimler arasindaki iliski ile ilgili olarak genel sonuglara ulagilmistir.

e Metropoliten kent ekonomik, sosyal ve islevsel gercekliklere dayanir ve metropoliten
kent giiniimiizde biiyiik 6l¢cekli projeler tarafindan sekillendirilmektedir. Biiyiik 6lgekli

projelerin mimari ¢oziimleri ile imar planlar1 arasindaki iliski 1yi kurulmalidir.

e Kent merkezlerinin ¢evrelerinden soyutlanmis birer yerlesim alani haline doniismesi
engellenmelidir. Projelerin cevre ile iligkisi 1yi kurulmali, kendi i¢ dinamikleri ile
stirekli gelisen kente katki saglamalidir. Projeler etrafi trafikle ¢evrilmis adaciklarda
yasamamali, birbirlerine yaya alanlari ile baglanmalidir. Bulunduklar1 yakin ¢evre

icinde de ayric1 degil birlestirici yonde katki saglamalidirlar.

¢ Fiziksel planlamay1 yonlendirecek politika, karar ve siirecler ortaya konmalidir.
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e Imar planlarinin uygulanmasi siirecince kararli ve planli bir tutum izlenmeli, plan
kararlarinin kolaylikla degistirilmesi ©onlenmelidir. Plan kararlarinin olusumunda

biitiinsellik i¢inde koruma ilkeleri birlikte ele alinmalidir.
e Altyapiin yapilasmadan once gerceklestirilmesi ger¢egi unutulmamalidir.

e Yaratilan mekanlar 6zellikle de biiyiik yatirimlar1 beraberinde getirecekse her detayi

planlanarak olusturulmalidir.

¢ Kent merkezlerinde acik kamusal mekanlarin toplumsal iliskileri yapilandirmadaki
roli ¢ok biiyliktiir.  Ac¢ik kamusal kent mekénlarinin tasarimi 6zellikle kent

merkezlerinde goz ardi edilmemelidir.

e Imar planlar ile mimari ¢oziimler arasindaki iligki iyi kurulmali, mimarinin sermaye
sahiplerinin istekleri dogrultusunda sekillenmesi Onlenmeli, kente uygun mimari

cOziimler olusturulabilmelidir.

Yerel yonetimler, mimarlar ve sorumlu plancilar, girisimcilerin bir adim Oniinde giderek
siireci ve yasanan degisimi, gerekli kontrolleri yaparak, bolgenin sorunlarimi analiz edip
coziimler olusturarak, planlarin dogru uygulanmasi saglayarak, yapilan uygulamalarin
planlara ve kente uygunlugunu denetim altinda tutarak yonetmelidirler. Ayn1 zamanda kentin
sahip oldugu mevcut potansiyellerde en yiiksek kapasitede degerlendirilmeli, dogru

uygulamalara gidilmeli, yasanilabilir bir ¢evre yaratilmalidir.

Yasanilir bir cevrenin olusturulabilmesi icin, yerel ve merkezi yOnetim bolgenin carpik
gelisimine neden olan imar planlarinda yapilan degisiklikleri denetim altinda tutarak, arsa
degerlerini ve kullanim bicimlerini denetleyerek onlemler almali, kamusal ¢ikar1 gozeten bir

yaklasimla siireci yonetmelidir.
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EK-1

YILDIZ TEKNIK UNIVERSITESI

MIMARLIK FAKULTESI, MIMARLIK BOLUMU,KONUT URETIMI ve YAPIM YONETIMI YUKSEK LISANS PROGRAMI

BUYUKDERE CADDESI 2010, 1982 ve 1966 HAVA FOTOGRAFLARI

oy

2010 HAVA FOTOGRAFI 1982 HAVA FOTOGRAFI

MASLAK

.

B s !

1966 HAVA FOTOGRAFI

LEJANT

_H_ BUYLKDERE SALOES]
[ sesixrasBtwces]
[ ] ipaices!

| LEVENT ROLGES
I KAGITHANE BOLGES!
_H_ IASLAR DOLGES]
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EK-2 YURTDISI ORNEKLERI

DOCLANDS BOLGESIi-LONDRA

Beckton

Limehouse |sle of Dogs
Wapping

Bermondsey
Riverside
Surrey Docks

Euyal Docks
LONDON DOCKLANDS UDA

(Kaynak: en.wikipedia.org/wiki/London_Docklands)

Dockland’deki 5 idari bélgede
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Greenwich,
Lewisham,
Newham,

Tower Hamlets ve
Southwark

Olusum

Londra Dockland Kalkindirma Sirketi Devlet Cevre Sekreteri, Michael Heseltine tarafindan yerel
yonetimin 1980 planlama ve arazi kanununun 136. bdlimi altinda kuruldu. Kalkindiriimasi; merkezi
yonetim tarafindan saglanan 6denek, satis ve kazangtan saglanilanlarla finanse edildi.

LDDC c¢ok az bir parasi vardi, ancak yeniden canlandirma sézind tutmasi igin 3 ciddi hareketi yapmak
mecburiyetindeydi.

Bunlarin birincisi; arazi sahipliligini elde etmek, yatirmcilarla ticari anlasma yapma girismesini olanakli
kild.

ikincisi; yetkiler planlandi. Bu yerel yénetimi kizdiran, tartigmaya yol agan bir girisimdi. Ancak; izin
verildi; érnegin; Canary Wharf alaninin taslak plan izinlerinde; kalkinmanin hizli bir sekilde talebi
karsilamasini olanakl kilmak i¢in; yalnizca yikseklik, yapilarin taban izleri agikga belirtildi.

Son olarak LDDC; Son olarak; LDDC anlagsmaya baslayabilme glicin( eline gegirdi.

Ek olarak; hukimet Dokcland’de bazi kesin vergi indirimleri ve miulkiyet vergisi (calisma alanlarina
yonelik) indirimlerin oldugu bir “Yatirim/Girigsim Bolgesi” diizenledi.

1981-1994 Operasyonlari

LCDD’nin birinci yUritici sefi; daha énce de Hareford Worcester,Hammersmith ve Fulham bélgeleri
yUriticu sefi olan Reg Ward'd1.

LCDD’nin basarisi; Genis alanlarin  ydnetiminin; kimliklendirme ve “uygun” alternatif Gretim
kullanimlarini cesaretlendirme olarak tanimlanmisti.

Onceki issiz dok calisanlari ve onlarin aileleri; kaybettikleri islerin yerine biiy(lk magaza ve imalatta
esdeger vasifli meslekler talebinde bulundular.

Billinsgate Market, heniiz Dockland yerleskesinden baska bir alana yerlesmisti ve bu kani tipik bir
Uretim sekliyle bagdastirilabiliniyordu.

Bazi basarilarin varligiyla beraber; agik bir sekilde anlasiliyordu ki; Londra merkezindeki genis Uretim
alanlarinin pazari daha uzun stre barinamazdi.

LDDC; Manchester, Liverpool, Birmingham, Tyneside, Glasgow ve diger ingiliz sehirlerini, endlistriyel
gerilemeyi temellendirerek, esdeger bir organizasyonla yarismaya basladi. DisUk isglcU fiyati ve arazi
fiyatlari birlesimi ile ucuz ulasim erisebilirligi bu sehirleri —ve c¢evrelerini- uygulanabilir endistriyel
alanlar haline getirdi.

Buna ragmen; Dockland Londra merkezine yakin ve cazip ikincil ofis mekani tercihi oldu ve ofis
merkezi oldugu kadar da yuppie fenomenine uygun nehir kiyisi konut yerleskesi gelisimi ile
bagdasmaktaydi, finans ve servis sektdrindeki yeni istihdam olugumlari; geng yiksek gelirli bekar
insanlarin yer segimine neden oldu.ilk birka¢ yil bu LDDC’nin operasyonun igndeki birkag ofis ve daire
tasarimi Heron Quays ve Surrey Quays ‘da kullanilidi.
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LDDC’nin basarisiyla hak edilen firsat yakalanmis oldu ve firsatin yarattigi varliktan maksinum
kullanim saglandi. Amerikali banker Michael Von Clemm’in Bati india docklarini iiretim alani bakma
amach ziyareti, ofis binasi insa etme fikrini edinmeye baslamasina neden oldu. Reg Ward bu fikrin
Uzerine atladi ve taslak sema, ileride 82000 isdihdamiyla basaril Canary Warf gelismesine ddntistd.

Demiryolu alt yapisinin gereksiz yiksek maliyetiyle yizlesildiginde LCDD Dockland de kullaniimak
Uzere bir ucuz hafif rayl sistem semasi tasarladi. Bu dénliisim bitin alanin kamuya daha ulagilabilinir
olmasini ve gelecekteki gelisimlerin kosullarinin tasarlanmasina yardimci oldu.

LCDD royal docks’da kiiglik,genis acik alanli buisness havaalani tasarlayarak; hafif bir dokunusla
hava yolu tasimaciliginin gelisimine da katki sagladi.londra sehir havaalani simdi hizli bir sekilde
gelismekte ve popiler bir havaalanidir. Havaalaninin kuzeyinde kalan devasa alan ExCel Sergi
Merkezi olmus ve oteller ve diger servislerin gelistirmesine izin verilen genis bir bulusma yerine
dénlsmustdr.

80 ler boyunca ve 90 larin erken déneminde Londra’da konut fiyatlarinda devasa bir artis olmustur.
Thames nehri boyunca cazip nehir kiyisi daireleri ve eski doklarin ylreklendirici gelisimi ile LCDD yeni
orta sinif konut alanlarini alana getirmis, onlari alis-veris, restoran ve barlar izlemistir.

LA DEFENCE BOLGESI-PARIS
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EK-3

BUYUKDERE CADDESINDE iNCELENEN PROJELERIN BULUNDUKLARI
ARAZILERIN 1966, 1982 VE 2010 HAVA FOTOGRAFLARI

METROCITY 1966, 1982, 2010 hava fotograflar: ve yakin cevresinin gelisimi

s

I T

)

Metrocity arazisi 2010 Hava Fotografi
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LEVENT TOWER 1966, 1982, 2010 hava fotograflar: ve yakin ¢cevresinin geligsimi

Levent Tower arazisi 2010 hava fotografi
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KANYON 1966, 1982, 2010 hava fotograflart ve yakin ¢evresinin gelisimi

L)
1

R T
S

Kanyon arazisi 2010 hava fotografi
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IS KULELERI 1966, 1982, 2010 hava fotograflar: ve yakin cevresinin gelisimi

Is kuleleri arazisi 1982 hava fotografi

Is kuleleri arazisi 2010 hava fotografi
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TRUMP TOWERS 1966, 1982, 2010 hava fotograflar: ve yakin cevresinin gelisimi

Trump Towers arazisi 2010 hava fotografi
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GARANTI BANKASI GENEL MUDURLUK BINASI 1966, 1982, 2010 hava fotograflari

ve yakin cevresinin gelisimi

Sekil 4.53 Garanti Bankasi1 genel miidiirliik binasi arazisi 2010 hava fotografi
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MASHATTAN 1966, 1982, 2010 hava fotograflari ile yakin gevresinin gelisimi

Sekil 4.68 Mashattan Arazisi 1966 hava fotografi

Sekil 4.67 Mashattan arazisi 1982 hava fotografl
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EK-4
Biiyiikdere Caddesi Mevcut Durum Model Calismalar:

Model 1
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Model 2
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Model 4
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Ek S Imar Planlarmma Uyulmasi Durumunda Biiyiikdere Caddesi ve Yakin Cevresinin

Durumuna ait Model Calismasi

ini

Tahm

YILDIZ TEKNIK UNIVERSITESI
MIMARLIK FAKULTESI, MIMARLIK BOLUMU,KONUT URETIMI ve YAPIM YONETIMI YUKSEK LISANS PROGRAMI
BUYUKDERE CADDESI ve YAKIN CEVRESI PLANLARA UYUMASI DURUMUNDA TAHMINI GORUNUMU

LEJANT

[ suvixoere capoesi

[ esikragsoLces|
[ reventBoOLGESI

[ xacimrane soLces]
[ stutere soLeEs|

. MEYDAN-KAMUYA AGIK ALANLAR

PERSPEKTIF 1

PERSPEKTIF 2




OZGECMIS
Dogum tarihi 21.04.1985
Dogum yeri Kocaeli
Lise 1996-2003
Lisans 2003-2007
Yiiksek Lisans 2007-2010
Cahstig1 kurum(lar)
2004-2005
2005-2006
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Kdz. Eregli Anadolu Lisesi

Yildiz Teknik Universitesi Mimarlik Fak.
Mimarlik Bolimi

Yildiz Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii

Mimarlik Anabilim Dali, Konut Uretimi ve Yapim
YoOnetimi Programi

Ferzan Yapi1 / Biiro Calismasi (Stajer Mimar)

Soyak Ingaat / Santiye Calismas1 (Stajer Mimar)

2007-Devam ediyor Aygiin Aliiminyum San. Tic. A.S. Teklif

Departmani,



