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OZET

Kentlesme siirecinin son yirmi yilinda kent merkezlerinde yapilasma yogunlugu ve arsa
degerleri artmis, bu siirecte karma kullanimli projeler 6zellikle biiyiik sehirlerde yeni bir
onem kazanmistir. Tiiketim aligkanliklarinin degismesiyle insan ihtiyaglarinin ¢alisma ve
tilketim ekseninde artmasi da karma kullanimli projelerin yayginlagsmasinda 6nemli bir
etken olmustur. Karma kullanimli yapilar bu ihtiyaglara cevap verme konusunda ve
kentlerin doniismesinde énemli rol oynamaktadir. Tez calismasinin amaci; iller Bankasi
A.S. biinyesinde iiretilen karma kullanimli projeler {izerinden bu tiir yapilarin kentle
iliskisini irdelemektir. Tez kapsaminda, karma kullanimli yap1 projelerinin tarihi siiregteki
gelisimi anlatilmig, bu yapilarin kentle kurdugu iliskiler sosyal ve mekansal agidan
incelenmistir. Sonug¢ boliimiinde; s6z konusu projelerin barindirdig1 potansiyeller ve kente
saglayabilecegi katkilar siralanmistir. Calisilan tez ile hedeflenen; karma kullaniml
projelerin kente katkisini irdelemek ve barindirdigi potansiyelleri belirlemektir.
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ABSTRACT

In the last twenty years there is an increase of mixed-use building construction in city
centers. Mixed-use projects, especially located in metropolis, have increased in importance
in this process. Consumption habits of people have been changed and their needs have
increased at the axis of work and consumption. It has also been an important factor in the
spread of mixed-use projects. Mixed-use buildings play an important role in transforming
the cities and in responding to these needs. The aim of this study is able to research on the
relationship of mixed-use buildings and the city with social and spatial aspects realized by
llbank A.S. In the study, the development of mixed-use building projects in the historical
process was described, and its relationship with the city with social and spatial aspects
were examined. At the result section; these projects’ potential and additives to the city are
listed. The aim of this study is to examine the effects of mixed-use projects on urban
infrastructure and to identify the potential of these projects.
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GIRIS

Sanayi devrimi sonrasi yasanan gelismeler, koyden kente gocli hizlandirmis ve
kentlerde yasayan niifusun artmasina sebep olmustur. Yasanan niifus artigsiyla kentlesme
siireci hizlanmistir. Ozellikle son yirmi yilda iilkelerin birbirleriyle etkilesim iginde
olmalarimni saglayan kiiresellesmeyle birlikte diinyada kentler doniismeye baslamis ve bu
doniisiim yapilara yansimistir. Diinyanin modernlesmesinin bir sonucu olarak diinya
kentlilesmis, kentli bir toplum olusmustur. Modernlesmenin en belirgin 6zellikleri

sanayilesme ve kentlilesmedir (Ozyurt, 2007:112).

Kentlerde niifusun biiylik ¢ogunlugunun calisma hayatinin icinde yer almasi,
hayatin hizli akmasina sebep olmaktadir. Insanlar zamanlarmmn biiyiik bdliimiinii is
yerlerinde gecirdikten sonra calisma saatleri disinda kalan kisithh zamanlarinda sosyal
ihtiyaglarim1 gidermektedirler. Giindelik hayattaki bu hizli akis, biiylik kentlerdeki
yapilarda barinma, calisma ve aligveris-eglence gibi farkli fonksiyonlarin bir araya
gelmesinde o6nemli bir etkendir. Bu tiir yapilar, karma kullanimli yap1 (mixed-use
buildings) olarak adlandirilmaktadir. Karma kullanimli yapi; konut, ofis ve aligveris
merkezinden olusan temel fonksiyonlarin yaninda kiiltiir merkezi, sinema, restoran, spor,
saglik ve giizellik merkezi gibi ilave fonksiyonlar1 da barindiran yapr olarak

tanimlanmaktadir.

Karma kullanimli yapilar 1950’lerden sonra, basta Amerika Birlesik Devletleri’nde
ve Avrupa iilkelerinde olmak {izere diinyada, 1990’lardan sonra ise {ilkemizde
yayginlasmaya baglamistir. Ulkemizde ncelikle Istanbul’un Levent semtinde insa edilen
bu yap1 programi daha sonralar1 biiyiik kentlerde oldukg¢a yaygin hale gelmistir. Sonraki
yillarda Ankara ve Izmir’de karma kullanimli projeler kent iginde kendini gdstermeye

baglamistir.

Bu arasgtirmanin amaci, iilkemizde son otuz yilda sayilar1 artmaya baglayan karma
kullanimli yapilarin olusum ve gelisim siireglerini, icerdigi fonksiyonlari, tercih edilme

nedenlerini ve bu yapilarin kentle iligkilerini sosyal ve mekansal boyutlariyla irdelemektir.

Iller Bankasi Anonim Sirketi’nin arsa satist karsihg gelir paylasimi isleri

kapsaminda gerceklestirdigi mimari projelerin biiyiik ¢ogunlugunun karma kullanimli yap1

1



projeleri olmasi bu ¢alismanin ortaya ¢ikmasinda 6nemli bir etken olmustur. Bu dogrultuda
tez calismasinin altyapisi olusturulmus ve gelistirilmistir. Calismanin sinirliliklari;
incelenen projelerin yer aldigi konum ve cevre iliskileri, mekansal kurgusu, fonksiyon

dagilimi ve genel degerlendirme bagliklariyla ¢izilmistir.

Karma kullanimli yapilar ile ilgili daha 6nce yapilan caligmalar taranmis ve bu
caligmalardan yararlanilmistir. Melike Bilgin (2006), “Karma Kullanimli Merkezlerin Kent
ve Giinliik Yasam Icerisindeki Yeri: Istanbul’dan Ornekler” baslikl1 yiiksek lisans tezinde
karma kullanimli yapilarmn ilk ortaya ¢ikisii ve gelisim siirecini Istanbul’daki 6rnekler
iizerinden incelemistir. Burcu Sar1 (2006) “Istanbul’da Karma Kullanimli Yiiksek Yapilar
Uzerine Karsilastirmali Bir Irdeleme” baslikli yiiksek lisans tezinde karma kullanimli
yapilan yliksek yap1 baglaminda incelemis; yurtici ve yurtdist 6rnekleri, yerlesme ve plan
kararlari1 ve mimari nitelik yOniinden karsilastirmistir. Anil Bastas (2009) “Karma
Kullanimli Proje Gelistirme Siireci: Izmir Salhane Projesi Ornegi” bashkli yiiksek lisans
tezinde karma kullaniml1 yapilarin proje gelistirme siirecinin farkliliklarin1 ortaya koymus,
bu siire¢ icerisinde yer almasi gereken analizleri ve kriterleri irdelemistir. Fadime Atc1
Coban (2010) “Karma Kullamimli Gayrimenkul Gelistirme Projelerinin istanbul Merkezi
Is Alanlar1 Orneginde Analizi” baslikli yiiksek lisans tezinde merkezi is alani iizerindeki
karma kullanimli yapilarin gayrimenkul piyasasi ve kamu gelirlerine etkilerini incelemis,
olumlu ve olumsuz taraflarini degerlendirmistir. Tugge Duyung Akgiin (2010) “Karma
Islevli Yapilarin Kentsel ve Mimari Tasarim Arakesitinde Kamu Yarart Gozetilerek
[rdelenmesi: Zincirlikuyu-Levent Akst Ornegi” bashkli yiiksek lisans tezinde karma
kullanimin kamu yarar1 saglama potansiyellerini drnekler lizerinden karsilagtirmali olarak

degerlendirmistir.

Daha oOnceki calismalarin bu c¢alismayla Ortiisen boliimleri, karma kullaniml
yapilarin olusum ve gelisim siiregleri agisindan incelendigi boliimlerdir. Bu ¢alismadan

ayrisan taraflari ise 6rnek projelerin inceleme yontemleridir.

Bu tez calismasi; Ozet, giris, sonu¢ ve kaynakca bdliimlerinin disinda ii¢ ana
boliimden olugmaktadir. Birinci boliimde; karma kullanimli yapilarin olusum ve gelisim
stirecleri tarihsel sirayla anlatilmaktadir. Bu bdliimiin alt bagliklarinda ise karma kullaniml

yapilarin ortaya c¢ikisinda hangi hareketlerin etkili olduguna deginilmektedir. Bu boliimiin



son alt basliklarinda ise 1950’lerden baglayarak diinyada, 1990’lardan baglayarak

Tiirkiye’de karma kullanimli yapilarin ortaya ¢ikis stirecleri ele alinmaktadir.

Ikinci boliimde; giiniimiizdeki karma kullaniml1 yap1 kavramnin tanimi yapilmastir.
Bu boliimiin alt basliklarinda ise karma kullanimli yapilarin igerdigi fonksiyonlar, tercih
edilme nedenleri ve s6z konusu yapilarin g¢evreleri ile iliskilerinde mekansal ve sosyal

boyutlar irdelenmistir.

Ucgiincii boliimde; Iller Bankasi A.S.’nin arsa satis1 karsilig1 gelir paylasimi isleri
kapsaminda gergeklestirdigi karma kullanimli projeler incelenmektedir. Bu boliimiin alt
basliklarinda ise projelerin kent igindeki konumlar1 ve ¢evre iliskileri, mekansal kurgular
ve fonksiyon dagilimlar1 ele alinmaktadir. Bu boliimiin son alt bashiginda ise projelerin

genel degerlendirmesi yapilmistir.

Calismanin birinci ve ikinci boliimlerinde konuyla ilgili tezlerden elde edilen
bilgiler ve bu bilgilerin yorumlanmasina yer verilmektedir. Bu yorumlarin
gelistirilmesinde kitap, dergi ve makalelerden de yararlanilmigtir. Calismanin ti¢lincii

boliimiinde ise 6rnek projeler detayli bir sekilde analiz edilmistir.

Sonug ve Oneriler boliimiinde; incelenen projelerin detayli analizinden elde edilen

bulgular degerlendirilmis ve 6nerilerde bulunulmustur.






1. KARMA KULLANIMLI YAPILARIN OLUSUM VE GELISIM
SURECI

Bu boliimde karma kullanimli yapilarin kentlerde ilk var olusu ile ilgili literatiir
aragtirmasi bulunmaktadir. Tarihteki ilk karma kullanimli yapilar detayli olarak

anlatilmaktadir.
1.1. Tarihsel Siirecte Karma Kullanim

Zeidler’e (1985) gore ayni yapinin iginde farkli fonksiyonlarin yer almasi yiizyillar
oncesine dayanmaktadir. Bu tiir yap1 ve yapt gruplarn degisik tiirlerle kentlerde yerini
almigtir. Yunan agoralart ve Roma forumlar tarihte karma kullanimli yapilarin ilk
ornekleridir (Aktaran: Yiiksel, 2010:13). Giiniimiizde ‘forum’ adinin alisveris merkezlerine

verilmesi oldukg¢a yaygin bir uygulamadir.
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Resim 1.1. Roma Forumu yerlesim plani

Ansiklopedik Mimarlik Sozliigi'nde agora “Eski Yunan kentlerinde, ¢ogu bir
forumdaki gibi portiklerle ¢evrilmis ¢arst ya da toplanti alan1” olarak tanimlanmaktadir ve

Roma ¢aginda, buna benzer islevleri olan alanlara ‘forum’ adi verildigi belirtilmektedir.

5



“Roma Forumu ise antik Roma'nin gelistigi merkez bolgesidir. Ticaret, is, ibadet ve
adaletin yonetimi burada gerceklesmekteydi” (internet). Bilgin (2006) bu konuyla ilgili
olarak; Tiirkiye topraklarindaki ilk karma yapilarin Selguklu ve Osmanli doneminde insa

edildigini belirtmektedir.

-;‘ =

Resim 1.2. Selguklu dénemi kervansaray drneklerinden Alara Han plani (Internet)

Kervansaraylar hem  Selguklu hem Osmanli doneminde varliklarini
stirdiirmiislerdir. Bu yapilar yol {istii yapilart olduklarindan ticaret iglevinin yaninda
konaklama islevini de barindirmaktadirlar. Ayrica konaklayanlara hizmet vermek iizere
kervansaraylarda hamam ve mescitler de yer almaktadir. Osmanli donemindekiler Selguklu

donemindeki kervansaraylardan farkli bir bigimsel 6zellige sahip degildir (Hasol, 2005:
261).



Ugkan (1999), Selguklu kervansaraylarinin sehrin digina insa edildikleri halde,

kurulduklar1 yeri bir yerlesim yerine doniistiirme potansiyeline

sahip oldugunu

soylemektedir. Kentlerin disinda, giderek bedesten ve arasta islevini de lstlenerek ¢ok

merkezli kentlerin dnciisii olmuglardir (Aktaran: Akgiin, 2010:59).

Osmanli donemindeki kervansaraylar da gliniimiizdeki karma islevli yapilar gibi

sosyal, kiiltiirel ve ticari iliskileri gelistirmesi bakimindan ¢ekim merkezleri olmuslardir.

Osmanli kiilliyelerinde yer alan arasta ve bedestenler ise ticaret islevini iistlenirken; bu

yapilarin yaninda yer alan medrese, cami, imaret, darlissifa ve hamamlar sosyal

ihtiyaglarin karsilandigi mekanlardir (Hasol, 2005:261).

b4 14 Eﬁ‘f’?éi
- i w*:il‘rﬂi'i‘d/f

SR

i B
o A

— 16
SULEYMANIYE
KULLIYESI \
1- Cami

2- Sultan Saleyman Tirbesi
3- Harrem Sultan Turbesi
4- Dardlkurra 5- Dardlhadis
6- Hamam 7- Rabi Medresesi 3
8- Salis Medresesi 9- Mimar Sinan Tirbesi
10- Tabhane 11- Imaret 12- Dardssifa

13- Tip Medresesi 14- Sani Medresesi

15- Ewel Medresesi 16- Sibyan Mektebi

Resim 1.3. Siileymaniye Kiilliyesi plan1 (internet)

Eren (2000) ise Osmanli’daki han, bedesten ve arastalarin; medrese, cami ve imaret

yapilarinin  masraflarini

vurgulamaktadir (Aktaran: Akgiin, 2010:59).
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Osmanli Doénemi’nden sonra Erken Cumhuriyet Donemi’nden baslayarak
Tiirkiye’deki yapilar genellikle tek islevli olarak inga edilmistir. 1990’11 yillarda
kiiresellesmenin etkisiyle modern anlamda karma islevli yap1 liretimi baglamistir (Akgiin,
2010:60).

1.2. Bolgeleme (Zoning) Kavram

Karma kullanimli yapilarin modern anlamda ortaya cikisini incelemeden &nce
bélgeleme (zoning) kavramim irdelemek gerekir. Bu baslikta sehircilikte 6nemli bir yeri

olan bolgeleme kavrami anlatilacaktir.

18. yiizyilin sonu 19. yilizyilin baginda Avrupa’da gergeklesen sanayi devriminin en
onemli sonuglarindan biri iretim artisiyla baslayan koyden kente go¢ hareketidir.
Teknoloji ile birlikte sanayiciler kentlere yerlesmis, kentler ticari ve sinai faaliyetlerin
merkezi olmustur. 20. ylizyilin basinda batt Avrupa niifusunun ¢ogu kentlerde yasamaya
baslamistir (Kiigiikkalay, 1997:57). Sanayi devrimi ve sonucu olan niifus patlamasindan
kaynaklanan kesmekesle basa c¢ikmak admma yeni sehirler kurmak gerektigi fikirleri

tiretilmeye baslamistir (Ragon, 1986/2010:269).

Modern mimarligin sivrildigi déonemde (1910-1933) yeni sehir tasarimlarinin en
dikkat ¢ekenlerinden biri Fransiz mimar Tony Garnier’in Cité Industrielle (Endistriyel
Sehir) projesidir. 1917°de naif bir {itopyacilikla yapilan tasarimda; sanayi, ticaret ve konut
alanlar1 ayr1 ayr1 bolgelere yerlestirilmistir. Tony Garnier dama tahtasi seklinde tasarladigi
kentte, ilk sosyalistlerin benimsedikleri tip bolgelemeyi uygulamistir (Internet).
Endiistriyel Sehir’de konut, is, eglence ve ulasim islevleri radikal bir sekilde ayrilmis ve
sanayi bolgesinin ¢evresi yesil bir kusakla ¢evrilmistir. Bu tslupla Tony Garnier, 1943’te
Atina Sarti’nda yer alacak olan uluslararasi tislubu yillar 6ncesinden tanimlamistir (Ragon,
1986/2010:299).



Resim 1.4. Tony Garnier’in tasarladig1 endiistri kenti projesi (Internet)

Atina Sart, 1933 yilinda toplanan CIAM (Congrés International d’Architecture
Moderne-Modern Mimarlik Kongresi)’in kararlarina dayanarak 1943 yilinda Le

Corbusier’nin yayimladigi kitabinda yer almistir (Internet).

Ragon (1986/2010) Modern Mimarlik ve Sehircilik Tarihi adli kitabinda Atina

Sarti’ndan ve bélgeleme (zoning) kavramindan su sekilde bahsetmektedir:

“Atina Sarti’nin, 15. Maddesinde ‘bolgeleme’ olarak adlandirdigi, uluslararasi kullanimiyla
zoning, XIX. Yiizyilda ABD’de ortaya ¢ikti. Zoning, bilindigi gibi topragi, ihtiyaglara ve
hifzissthha kosullarina gore bolmektir. 1907°deki bir isveg yasasina gore arsalar sehir
planinin olusturulmasindan sonra tahsis edilecekti. 1916’da New York’ta gokdelenler ¢evre
mabhalleleri 1s1ksiz birakarak oturulamaz hale getirmisti ve bu sadece depolara mesken
olabiliyordu. S6z konusu karmasaya bir son vermek amaciyla bir karar alinarak, topragin
kullanim1 3 bolgeye ayrildi: ikamet bolgesi, is bolgesi ve serbest bolge.1920’den itibaren
zoning’i asagl yukari tiim Amerikan sehirleri kullandi, ancak ¢ogunlukla deneye dayali bir
bicimde... Tokyo, sehrin yarisin1 yok eden 1923 depreminden sonra yeniden yapilandirma
plan1 i¢in 5 bdlge belirledi: korfezde ticari bolge, kuzeyde ve giineyde birer sanayi bdlgesi,
imparatorluk saray1 c¢evresinde bir ikamet bdlgesi ve bir de karisik bdlge” (Ragon,
1986/2010:445).



Altug (1992) bolgelemeyi tanimlarken, kentteki arazilerin nasil kullanilacagini ve
nasil geliseceginin denetlemek ve yonlendirmek i¢in kenti bu arazilerin kullanim sekline
gore bolgelere ayirmak oldugunu ifade etmistir (Aktaran: Yiiksel, 2010). Farkl bir ifadeyle
bolgeleme, kentte her eylem ve fonksiyon i¢in ayr1 alanlarin ayrilmasi ve bu fonksiyonlarin

kendileri i¢in ayrilan alanlara yerlestirilmesidir.

1.3. Bolgeleme (Zoning) Kavramina Elestirel Yaklasimlar

Bolgeleme, 19. yiizyil sonlarindan baslayarak 20. yiizyil ortalarina kadar ABD’de
ve Avrupa iilkelerinde sehirciligin ana prensibi olarak benimsenmistir. Bolgelere ayirmay1
gerekli gosteren kosullar bulundugu bir gercektir. Soyle ki; ulasimda buharli trenlerin
kullanilmasi, depolama, yiik indirme-bindirme, bakim-onarim tesislerinin ¢evreyi Kirletici
ve giriiltiici olmast gibi durumlar bu kosullardan bazilaridir. Ancak bu uygulamalar

sonucu yararlar elde edilirken sakincalar da ortaya ¢ikmuistir.

Bolgelere ayrilmig durumda olan sehirlerde, iiretimin ve c¢alismanin durdugu
saatlerde alkol ve uyusturucu geteleri, gaspgilar gibi hukuksuz eylemler gergeklestiren
gruplara mesken olan bolgeler ortaya ¢ikmistir. Bugiin hala giiniimiizde konut olmayan

caligma alanlarinda geceleri cinayet suglar1 islenmektedir (Akgiin, 2010:6).

Bolgelere ayirma sonucu ortaya ¢ikan bir diger problem ise, konut ve is alanlarinin
birbirinden uzak olmast sonucu olusan trafiktir. Bu durum zaman ve enerji kaybina yol
acmakta ve hem 1s hem de konut alanlarinda park yeri ihtiyact yaratmaktadir. Bolgeleme
uygulamalarindan dogan sorunlara karsilik; sanayi devriminin etkileriyle olusan iiretim
yerlerinin biiylik alanlara ihtiya¢ duymasi, limanlara ve ulagim aglarmma yakin olma
zorunlulugu ve {iiretimin yarattig1 kirlilik nedeniyle merkezi konut bélgelerinden ayrisma

yasanmigtir.

Tiim bu zorunluluklarin ileriki yillarda teknolojinin geligmesiyle ortadan kalkmasi
ise sanayi ve ticaret kuruluslarinin daha kiiciik alanlara sigabilmesini saglamistir. Ticari
olarak daha cazip olan kent merkezinde yer almak isteyen kuruluslar da konut bolgelerinde

kendilerine yer edinmeye baglamistir (Coban, 2010:23).
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Degisen imar kosullariyla, bolgelemeye alternatif olarak kent merkezlerinde akilli
bliylime, eski sanayi ve liman bolgelerinde doniisiim baslamistir. Bu gibi degisikliklerin

yaninda kent merkezlerinde karma kullanimli projelere yer verilmeye baslanmistir.

1998 yilinda toplanan Avrupa Konseyi Kent Plancilar1 yayinladiklar1 bildiride;
zoning uygulamalarinin kent yasaminda ¢esitliligi ve siirekliligi engelledigini, arsa
kullanimlarint siradanlastirdigint 6ne siirmiislerdir. Karakteristigi olan mahallelerin ve
kentte yasayanlarin degisen isteklerinin dikkate alinmadigi vurgulanmistir (Kuntay, 2004).
Yaymlanan bu bildiride en dikkat ¢eken boliimde ise su ilkeler yer almaktadir; kent
planlamasinda zoning ilkesinden vazgecilmelidir ancak gerekli durumlarda islevsel
bolgeleme yapilabilmelidir. Imar planlart gelisime, cesitlilige ve siireklilige imkan
saglamalidir. Plan degisiklikleri daha esnek olabilmelidir (Kuntay, 2004). Bildiriden elde
edilen sonuglardan biri de imar plan1 kavramlarinin esnek ve degistirilebilir olmasi
gerektigidir. Clinkii zamanla kavramlar degismekte, teknoloji ile birlikte yagam bigimleri

de farklilagmaktadir.

1.4. 1950’li Yillar ve Sonrasinda Diinyada Karma Kullanimh Yapilar

Schwanke’a (2003) gore “Karma kullanimli merkezlerin ilk ornekleri Kuzey
Amerika’da gorilmiistir. Urban Land Institute (ULI) kaynagina gore Amerika ve
Avrupa’da paralel gelisimler gozlenmistir” (Aktaran: Buze, 2009:21).

1930’lu yillarin sonunda New York’ta insa edilen Rockefeller Center, karma
kullanimli yapilarin ilk Orneklerinden biri olmustur. Bu merkezin i¢inde konut, ofis,
sinema ve tiyatro gibi bir¢ok fonksiyon bulunmaktadir. 1954 yilinda Boston’da insa edilen
Back Bay Center biinyesinde konut, ofis, otel, alisveris alanlar1 ve otoparklar

barindirmaktadir (Varol, 2009:35).

Bilgin (2006:58), 1960’11 yillarin sonuna kadar insa edilen karma kullanimli
yapilarin icerdigi asil fonksiyon ofis fonksiyonu oldugunu belirtmektedir. Diger
fonksiyonlar ofislere hizmet etmek tizere eklenmistir. Varlikli is merkezi sahiplerinin, kent
disinda yeni yerlesim bolgelerine tasinmalariyla bu bolgelerde yeni is, ticaret, aligveris

merkezleri olusmaya baglamistir.
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1970’lerde karma kullanimli projelerde i¢ mekan kurgusu onem kazanmaya,
aligveris alanlar1 dev avlulara bakmaya baglamistir. Bu donemde yiiksek katli olan yapilar
ortak alanlar1 kusatan bir iislupla tasarlanmis ve 1980’lerin karma kullanimli yap1 tarzinin

temelleri atilmistir (Shwanke, 2003).

1980’lerde 6ne ¢ikan karma kullanimli yap1 6zellikleri ise su sekilde siralanabilir;

e Konut fonksiyon oraninda gozlenen artis,

e Kat alanlarinda gergeklesen kiigiilme,

e Tarihi dokuyla i¢ ice ge¢cmis tasarimlar,

e Projelerde kentsel biitiinliige daha acik ve hassas sekilde sergilenen yaklasimlar,

o Kiiltiirel etkinlik ve eglence kullanim oranlarinin daha yogun kullanilmasidir
(Coban, 2010:3).

1990’larin sonunda ve 2000’lerin basinda karma kullanimli yapilar, kendi iginde
kapali mekanlar olmaktan ¢ikip kentle ve kamusal alanlarla i¢ i¢e gegen bir yapiya
biirtinmiislerdir. Dolayisiyla bu yapilarin kentsel ¢evreye katkilart artmistir (Coban,

2010:3).
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Cizelge 1.1. 1950-1990 yillar1 arasi inga edilmis karma kullanimli yap1 6rnekleri

PENN CENTER (Philadelphia, ABD)

Tasarim: Fonksiyonlar:
Emery Roth & Sons, Yapim Yih: | Konut
Vincent Kling & 1958 Ofis
Associates Ticaret
Fonksiyonlar:
Tasarim: Yapim Yili: | Otel
leoh Ming Pei 1986 Ofis
Aligveris
Tasarim: E%?]Eflyonlar:
Louis Skidmore, Yapim Yil: Ofis
Nathaniel A. Owings, 1969 .
. Ticaret
John O. Merrill 9
Eglence
Fonksiyonlar:
Tasarim: Yapim Yih: 8;?3'
Philip Johnson, 1972 .
Aligveris
John Burgee -
Eglence
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1.5. 1990’1 Yillar ve Sonrasinda Tiirkiye’de Karma Kullammh Yapilar

1990’11 yillarda kiiresellesme kavrammin etkileri Tiirkiye’de ilk olarak Istanbul’da
goriilmeye baglamistir. Gelisen teknolojiyle degisen iletisim ve ulasim sistemlerindeki hiz;
biitlin sosyal yasam aligkanliklarini, ihtiyaglar1 ve degerleri de degistirmistir. Sosyal yasam
alaninda yasanan bu degisimler mekanlara da yansiyarak mimari degisimleri beraberinde
getirmistir (Sar1, 2006:81). Bu yillara kadar kentte genelde kiigiik girisimciler etkinken bu
yillardan sonra insaat sektoriinde biiyiilk miiteahhitlik firmalar1 yer almaya baslamistir.
Onceden konutlar, kiiciik girisimciler olan ‘yapsatcilar’ tarafindan yapilirken 1980 sonrasi

donemde toplu konutlarin ve sitelerin yeni bir konut bigimi olarak piyasaya arzi baglamistir
(Tekeli, 2000).

Istanbul’un déniisiimiinii etkileyen faktdrlerin basinda uluslararas1 para ve bilgi
akisinin yogunlagsmasi gelmektedir. Bu gelismeler, sermaye sahiplerinin konut iiretimi
sektoriinde kendine yer bulmasina ve biylik ingaat sirketlerinin gelismesine neden
olmustur. Birgok biiylik insaat sirketi, Ortadogu tilkelerinde ve Libya’daki islerde deneyim
kazanmis ve daha sonra ekonomik politikalarin getirdigi piyasa biitiinlesmesi sonucu
Istanbul bir ¢ekim merkezi haline gelmistir. Insaat sektdriine giren yeni sirketler, imara
acilan arsalarda is ve aligveris merkezleri, liiks rezidanslar insa etmeye baslamistir. Ayrica
ist gelir gruplarinin egilimlerine hitap edecek biiylik konut projelerine de yonelmeye

baglamislardir (Keyder ve digerleri, 2013:125).

Teknolojik degisimler, iiretim endistrisinde bilgisayarlarin devreye girmesiyle
cihazlan kii¢liltmiis, sanayi kuruluslarinda ¢alisan sayisini azaltmistir. Boylece sirketler
daha kiiclik mekanlarda c¢alisma olanagi bulmustur. Kent mekanlar1 da kendi ihtiyaglar ve
dis pazarla kurabildikleri iletisim dogrultusunda Onemli bir mekéansal organizasyon

degisikligi yasamaktadir.

Sosyal yasantiya yansiyan degisim konut alaninda da hissedilmigstir. Orta-iist sinif
artik siradan apartmanlar yerine liiks sitelerde oturmaya baglamistir. Kiiresellesmenin
etkisiyle degisen tiiketim aliskanliklarindaki talebin karsilanmasi i¢in ise biiylik olgekli
aligveris merkezleri Istanbul’da insa edilmeye baslamistir. Is diinyasinda da yiiksek katli
modern binalarda ¢alismak bir sayginlik gostergesi olarak sosyal yasamda yerini almistir.

Bu gelismeler Tiirkiye’de ilk olarak Istanbul’da mekansal degisimin ana eksenini
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olusturmaktadir. Esasinda bu {i¢ temel yap1 tiiriiniin giinliilk yasantida birbirine son derece

bagli oldugu goriilmektedir (Sar1, 2006:81).

“Istanbul’da bulunan karma kullanimli yiiksek yapilarm tarihgesine bakildig
zaman; bu yapilarin Istanbul’daki yiiksek yapilardan daha yeni bir ge¢misi oldugu
goriilmektedir. Istanbul’daki ilk karma kullanimli yiiksek yapr olan Akmerkez’in yapim
tarihi dikkate alinirsa, bu yapilarin Istanbul’da 1990’1 yillardan sonra ¢ikmaya basladig
goriilmektedir” (Sar1, 2006:82).
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ornekleri

Cizelge 1.2. 1990-2011 willar1 arast Tiirkiye’de insa edilmis karma kullanimli yap1

AKMERKEZ

Fonksiyonlar ve

oranlari:
Tasarim: Yapim Yili: | Rezidans-%24
Fatin Uran 1991-1993 | Ofis-%37
Aligveris Merkezi-%39
(Sar1,89)
Fonksiyonlar ve
Tasarim: oranlar:
Tekeli-Sisa Yapim Yih: | Rezidans -%43
Mimarlik 2000-2002 | Ofis-%14
Ortaklig1 Aligveris Merkezi-%43
(Sar1,110)
Fonksiyonlar ve
Tasarim: oranlar:
Tabanlioglu Yapium Yili: | Rezidans -%71
Mimarlik 2003-2006 | Ofis-%12,5
Aligveris Merkezi-%16,5
(Hocaoglu, 54)
ISTANBUL SAPPHIRE
Fonksiyonlar ve
Tasarim: Yapum Yih: ;)(ranlag/l.m
Tabanlioglu 2006-2011 | FonUL .
. Aligveris Merkezi-%21
Mimarlik

(Hocaoglu,50)




2. GUNUMUZDE KARMA KULLANIMLI YAPILAR VE KENTLE
ILiSKiSi
2.1. Giiniimiizde Karma Kullanimh Yap1 Kavram

ULI Mixed Use Development Handbook’taki (2003) tanima gore karma yapilar;
konut, ofis, ticaret, eglence, otel, kamusal alan ve rekreasyon gibi 6nemli gelir getirisi olan
fonksiyonlarin birbiriyle uyum i¢inde diizenlendigi projelerdir. Bu projeler, bulundugu

arsay1 yogun bir sekilde kullanir ve projeyi meydana getiren tiim islevler biitiinlesmis bir

yapidadir (Aktaran: Akgiin, 2010).

Derman’a (1989) gore karma kullanim, farkli islevlerin bir araya gelmesi ve bir
biitiin olusturmasidir. Bu yapilar bir¢cok alt sistemden olusmaktadir. Alt sistemlerin her

birinin kendi igindeki islerligi ve birbirleri ile iliskileri onem kazanmaktadir (Aktaran: Sart,

2006:3).

Oniimiizdeki 50 yil icinde kentlere bakildiginda bir tarafta sokak yasamma sirtin1
donmiis aligveris merkezleri, gilivenlik gorevlilerinin nébet tuttugu korunakli siteler,
caligilmayan zamanlarda 1ssizlasan ¢alisma ve {iretim alanlari olacaktir. Diger tarafta ise
bliylik arsalar iizerine kurulmus karma kullanimlar1 yapilar yiikselecektir. Bu yapilar,
bilinyesinde konut, ofis, sosyal tesisler, aligveris ve eglence alanlarin1 bir arada sunan yeni
yasam merkezleri olarak karsimiza c¢ikacaktir. Kent disinda bir yerleske olarak ya da kent
icinde dev bloklar halinde karsimiza ¢ikan karma yapilar, yatirim araci olarak da ragbet
gormektedir (Internet). Karma yapi, tiim donanimlariyla sehir icinde sehir davramisi

gosteren yeni bir mimari program olarak degerlendirilebilir.
2.2. Karma Kullamimh Yapilarin I¢erdigi Fonksiyonlar

Yeni bir mimari program olarak karma kullanimli yapilarin barmndirdigi temel
fonksiyonlar konut, ofis ve aligveris merkezidir. Bunlara ek olarak bulunduklari konuma,
yakin ¢evredeki sosyal potansiyele gore kiiltiir-sanat, eglence merkezi, otel, miize, restoran

konferans gibi fonksiyonlar da barindirabilir (Varol, 2009:51).
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Varol (2009) karma kullanimli yapilarin igerdigi fonksiyonlardan bahsederken bir
baska fonksiyonun da ozellikle kentin i¢cinde kamusal alan yaratma islevi oldugunu

vurgulamaktadir.

2.2.1. Barima-Konut

Keyder ve digerlerine gore (2013) “kentlesmenin 6nemli bir boyutu, topragin konut
yapimi amaciyla zorunlu olarak miilk edinilmesidir”. Giilmez’e (2008) gore konut; hem
yasam bic¢imlerinin sekillendirdigi, hem yasama big¢imlerini sekillendiren, her tiirlii kiiltiirel

yansimay1 barindiran, tiiketimin yonlendirildigi bir tiiketim objesidir.

Kiiresellesmenin etkilerinin goriilmeye basladigi zamanlarda kent merkezlerinde
konut alanlar1 azalmig ve is merkezleri ¢ogalmistir. Toplum tiikketime O6zendirilmis ve
tiketimin artmast kent merkezlerinin dontisimiinii etkilemistir (Durmus, 2010:13).
Giiniimiizde ise yagsam bigimlerine ve taleplere bagli olarak konutlar degismektedir.
Degisen egilimler ve sunulan farkli projelerin etkisiyle, yiiksek gelir grubu artik kent
disinda miistakil konutlarda degil kent merkezinde ¢ok katli konut topluluklarinda

yasamay1 tercih etmektedir (Kumkale, 2007).

Karma kullanimli yapilara baktigimizda i¢inde konut biriminin yer aldig: bir karma
kullanimli yap1, bulundugu alanda gece de yasayan bir ortam yaratmaktadir. Ayrica konut
biriminin yer aldig1 projelerde genellikle spor ve giizellik merkezi, egitim alanlar1 gibi
sosyal etkinliklere olanak saglayan birimler de yer almaktadir (Varol, 2009:51). Bu da
yapinin, giindiiz saatleri disinda kalan zamanlarda kullanilmasi ve yasamasi anlamina

gelmektedir.

Wright’a (1990) gore hane halki farkliliklarina ve gesitlerine gore farkli tiplerde
konutlar talep edilebilir. Dolayisiyla konut tasarimlari {izerinde diisiinmek ve gelecege
doniik alternatifler gelistirmek gerekir. Bunun i¢in tasarimlarda potansiyel olarak

yasayacak bireylerin yasam bigimleri dikkate alinmalidir (Giilmez, 2008:65).

Karma kullanim i¢indeki konut yapilarinda farkli biiyiikliikte ve farkli yasam tarzi

olan aileler i¢in farkli boyutlarda konutlar tasarlanmaktadir. Ayrica 1+1 olarak tasarlanan
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dairelerin sayis1 artirilmakta, bdylece kente is amacli gelen kullanicilara rezidans hizmeti

vererek bu yapilarin is adamlari tarafindan tercih edilmesine olanak saglanmaktadir.

2.2.2. Calisma-Ofis

Modern anlamda kullanilan ilk ofis binalar1 19. Yiizyilda Amerika Birlesik
Devletleri’nin kuzeyindeki sanayi kentlerinde insa edilmeye baslamustir. Iletisim
araglarmin kesfiyle ofis alanlarmin konut ve iiretim alanlarmin yakininda bulunma

zorunlulugu ortadan kalkmastir.

20. ylizyilin baglarinda konut ve iiretim alanlarindan bagimsiz olarak Chicago ve
New York’ta yiiksek katli ofis binalari insa edilmeye baslamistir. Boylece kentlerin
siluetini degistiren bir yapilagsma ortaya ¢ikmistir (Toprak, 2014:12).

Resim 2.1. New York’taki Manhattan bolgesinin 1912 yilina ait silueti (Internet)

Karma kullanimli yapilarin ortaya ¢ikisiyla ofis fonksiyonu da bu projelerde yerini
almistir. Merkezi i1s alanlarinda karma kullanimli projeler siklikla yer almaktadir. Ayni
yapt i¢inde ofis blogunda calisanlarin konut blogunda yasamasi ve c¢alisma hayatinin

devamli merkezinde yer almasi s6z konusu olmaktadir.
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Karma kullanimli yapilarda ofis bloklarinin genellikle yiiksek yapilar olmasi ofis
calisanlar1 icin prestij kaynagi olurken c¢alisanlarin giinliik ihtiyaglarini kolaylikla
saglamasi, giin icinde kamusal alanlarda ve etkinliklerin i¢inde yer alabilmesi de

motivasyonu artirmasi bakimindan Onemli unsurlar arasinda yer almaktadir (Buze,

2009:29).
2.2.3. Ticaret, Eglence, Yeme I¢cme-Alsveris Merkezi

Aligveris, insanoglunun ihtiyaglarin1 karsilamak ic¢in gergeklestirdigi en temel
eylemlerden biridir. Tarih boyunca, her donemde bu eylem i¢in mekan gereksinimi
duyulmustur. Bu mekanlar, kiiltiirler arasinda farkliliklar gosterdigi gibi kentte ve kirda da
farkliliklar gosterir. Aligveris mekanlarmin degismeyen tek 6zelligi, ekonomik ve sosyal

bir ortam yaratmasidir.

Aligveris eyleminin gergeklestigi mekanlar, gecmiste ilkel pazar yerleriyken
giinimiizde biiyiik aligveris merkezleri olarak degisiklige ugramistir (Kademoglu,
2011:11).

Aligveris yapan ve sosyal etkinliklere katilan kullanicilarin yeme-igme ihtiyaglari,
aligveris mekanlarinin yaninda yeme-igme alanlarinin tasarlanmasi ihtiyacini dogurmustur.
Boylece bu projelerde biiyiik restoran zincirlerinden fast-food restoranlarina kadar her tiir

yeme-igme mekanlari yerini almistir.

“Karma yapilarin yer aldiklari degerli arazilerden ticari getiri elde edilmesini
saglayan ve Ozellikle giiniimiizde islerligini siirekli koruyan bir eylem olan aligveris;
yapmin kent yasantisi iginde varligini siirdiirmesini saglamaktadir” (Varol, 2009:52). Bu
yilizden aligveris islevi karma kullanimli projeler i¢in vazge¢ilmez hale gelmistir. Aligveris
eylemi bu yapilar1 bir cazibe merkezi haline getirmekte, bununla birlikte sinema ve konser
gibi etkinliklerle sosyal gereksinimlere cevap vererek cazibesini artirmaktadir. Ayrica
aligveris merkezi bulunan karma kullanimli yapilar yatirimeilar agisindan tercih sebebi

haline gelmektedir.
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2.3. Karma Kullanimh Projelerin Tercih Edilme Nedenleri

Karma kullanimli projelerin yapim, pazarlama ve yatirim araci olmasi bakimindan
tercih edilme nedenleri arasinda en basta ekonomik nedenler gelmektedir. Bunu takip eden

nedenler ise sosyal ve mekansal nedenler olarak alt basliklarda siralanmaktadir.
2.3.1. Ekonomik Nedenler

Kiiresellesmenin etkilerinin kentlere yansimasi ‘kiiresel kent” kavramiyla karsimiza
cikmaktadir. Kiiresel kentin tanimindaki en énemli etken siiphesiz o kentin ekonomisidir.
Kiiresel kent tanimlar1 yapilirken ekonomik gdstergelerin 6nemine deginilmekte ve bu
kentler ekonomik ve politik agidan diinyaya veren kentler olarak kabul edilmektedir
(Durmus, 2010:15).

Ulkemizde kiiresellesmenin etkileriyle baslayan ve devam eden siirekli bir degisim
ve doniisiim s6z konusudur. Kentlerde iiretilen yeni yasam alanlari, kente dair bu
diizenlemelerin bir pargasidir. Karma kullanimli projeler de bu doniisiimiin i¢inde yerini

almistir.

Karma kullanimli projeler ile ilgili yapilan fizibilite caligmalarinda bu tip
projelerden finansman saglamada ve pazarlama asamasinda olduk¢a verimli sonuglar elde
edilmistir. Ayrica merkezi konumda bulunan arsa bedellerinin karsilanabilmesi ve projenin
tamamlanmasinda finansal agidan yeterli olabilmesi i¢in karma kullanimli projeler tercih
edilmektedir (Coban, 2010:23). Bu yapilarin dogru tasarlanmasi ve igletilmesi sonucunda
bulunduklar1 bolgede yiiksek rant ve doluluk oranlar1 getirebildigi ve siradan projelere gore

satiglarinin daha hizli oldugu séylenmektedir (Schwanke, 2003:4).

Karma kullanimli projelerin kent i¢inde insa edildikleri takdirde bir ¢gekim merkezi
olusturduklari, kent disinda 6nemli bir noktaya insa edildiklerinde ise bu bolgelerin yatirim
merkezine doniistiikleri vurgulanmaktadir. Ayrica bu yapilarin biiyiik 6lcekli projeler
olmasi; merkezi 1sitma, sogutma ve havalandirma sistemlerinden ortak kullanim
alanlarinin bakimina kadar ortak isletme giderlerinin olmasi ekonomik agidan avantaj

saglamaktadir (Schwanke, 2003:4).
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2.3.2. Sosyal Nedenler

Karma kullanimli yapilar1 tercih eden kullanicilarin yasam tarzlari farklilik
gosterebilir ancak genel anlamda bu projelerden beklentileri benzerdir. En 6nemli kullanici
beklentileri; giinliik yasami1 kolaylagtirmasi, ¢esitli fonksiyonlarin bir arada olmasi sonucu
zamandan kazandirmasi, sosyal iligkileri gelistiren ortamlar sunmasi ve kentsel mekanlar
yaratmasidir (Bastag, 2009:34). Bu beklentileri karsilayan projeler, kullanicinin tercih

asamasinda etkili olmaktadir.

Karma kullanimli projeler yarattiklar1 ¢ekici fiziksel c¢evrenin etkisiyle, sosyal
aktivitelerle yogun sekilde iliskilidir. Ozellikle kentin merkezi yerlerinde bulunan karma
kullanimli projelerin yiiksek yogunluklu yasayan alanlar olmasi ve ulasilabilirligin kolay
olmasi da tercih sebepleri arasindadir (Coupland, 1997:4). Biiylik kentlerde giliniin 6nemli
boliimiinii is yerinde geciren ve sosyal ihtiyaglarini giiniin kalaninda tamamlamak zorunda
kalan insanlar karma kullaniml1 yapilar1 hayat1 kolaylastiran bir unsur olarak gérmektedir.
Bu dogrultuda, glinlimiiz kent insaninin ihtiyaglarin1 yasam alanlarindan uzaklagsmadan

karsilayabilmesi git gide onem kazanmaktadir (Bastas, 2009).

Nancy A. Miller ve Jeff Miller’a (2003) gore karma kullanimli alanlarin;

e Kentsel mekanlarin giiniin daha fazla saatinde kullanilabilir olmasi
e Farkl konut segenekleri sunabilmesi

e Otomobil kullanimin1 azaltmasi

e Kent ici farkli ulasim bigimleri yaratmasi

e Yerel yasanti duygusu yaratmasi

gibi pek cok agidan avantaj1 vardir ve kullanicilarin bu projeleri tercih etmelerinde 6nemli

rol oynamaktadir.

2.3.3. Mekansal Nedenler

Kentsel tasarim yoniinden incelendiginde kent merkezlerinde konut alanlarinin
yaninda ofis ve aligveris merkezlerinin yer almasi sonucu doniisiimler yasanmaya

baglamistir. Schwanke (2003) i1yi uygulanmis bir karma kullanimli projenin “kentsel
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sorunlarin tstesinden gelebilecek bir ¢6ziim oldugunu” ve “yakin g¢evresindeki niteliksiz

yapilagsmalarin diizeltilmesinde katalizor etkisi gosterebilecegini” savunmaktadir.

Karma kullaniml1 yapilar sayesinde hem kamusal hem de 6zel alanlarda karsilikli
yarar saglandigi vurgulanmaktadir. Farkli fonksiyonlara sahip binalarin bir arada
bulundugu bir mimari programin kullanicilarin i¢inde yasamak isteyecekleri alanlar
sundugu belirtilmektedir (Schwanke, 2003). Bu projelerin agik alan tasarimi ve peyzaj
projesi bir biitiin olarak tasarlandigi i¢in iglerliginin yiiksek ve Omriiniin uzun oldugu
sOylenmektedir. Ayrica bu projelerde kentsel sorunlardan olan otopark sorunu, kamusal
alan ihtiyaci, acik sanat mekanlari gibi ihtiyaclarin daha kiigiik alanlarda ¢oziilebildigi

goriilebilmektedir.

2.4. Karma Kullamimh Yap1 ve Kent Iliskisinin Mekansal Boyutu

Karma yapilar barindirdiklar1 fonksiyonlarla bulunduklari ¢evrede bir kent mekan
yaratirlar. Kent mekan1 yaratmada karma yapilarin sahip oldugu kentsel etkiye katkida
bulunan 6gelerden bazilari; bulunduklari konum, yakin ¢evredeki kentsel donanimlar,
yapiin yliksekligi, yapinin cephe karakteri ve peyzajidir. Bununla birlikte karma yapilarin
kent ile kurdugu iliskilere baktigimizda ise insa edildigi ¢evre, ulasim ve kent iginde
yarattig siluet 6nem kazanmaktadir. Kendi i¢inde bir kent davranis1 gosteren bu yapilar,
bulunduklar1 kentle de bir biitiinlik saglamali ve tiim alt fonksiyonlariyla islerlik

kazanmalidir.

2.4.1. Yapimin Kent I¢indeki Konumu Acisindan Etkileri

Karma kullanimli yapilarin konut ve ofis boliimleri genel olarak yiiksek yapi
seklinde tasarlanmaktadir. Bu yapilarin kent i¢inde olumsuz etkiler olusturmamasi i¢in yer

alacagi konum oldukca 6nem kazanmaktadir.

Karma kullanimli projeler, yeni bir kent merkezi tasarlamada ve kent merkezinin
farkli bir yere tasinmasinda sehir planlamasinin 6nemli araglarindandir. Yer aldiklari

konum, arsa lizerine yapilacak gayrimenkuliin degerini 6nemli derecede etkilemektedir.

23



2.4.2. Cevresel Acidan Etkileri

Diinya iizerindeki dogal kaynaklarin hizla tiiketilmesinde ve bununla birlikte olusan
cevre kirliligi ve kuraklik riskinde insaat sektoriiniin pay1 oldukga yiiksektir. ABD Enerji
Enformasyon Idaresi'ne (EIA) gore iilkede iiretilen toplam enerjinin % 49’unu ingaat

sektorii tilketmektedir (Internet).

Karma kullanimli yapilarin kapladigi insaat alanlarinin diger binalara gore oldukga
biliyiik oldugu diisiiniildiigiinde bulunduklar1 ¢evreye etkilerinin olduk¢a fazla oldugu
goriilmektedir. Bu yapilarin tasarim asamasindan baglayarak; insasinda kullanilacak
hammadde eldesinde, binanin kullanim siirecinde ve Oomriinii tamamlayana kadar gecen
stirede ¢evreye verdigi zararlarin en aza indirilmesi gerekmektedir. Ayrica bu yapilar insa
edilirken ¢evresindeki yesil ve kamusal alanlarin zarar gérmemesi, gozetilmesi gereken
onemli ilkelerden biridir. Kentsel mekan yaratilirken karma yapinin gevresi; binanin
biciminden, cephe sisteminden ve yaptig1 golgelemelerden etkilenmektedir. Bu yapilar
kent i¢inde konumlandirirken, yakin ve uzak c¢evresiyle birlikte ele almali ve g¢evre
diizenlemeleri buna uygun yapmalidir. Karma kullanimli programlardaki kullanici

yogunlugu hesaplanarak gerekli altyap1 ¢oziimleri sunulmalidir.

2.4.3. Ulasim ve Altyap1 Acisindan Etkileri

Kent merkezinden uzak alanlardaki yapilagmanin yogunlagmasiyla insanlarin kent
merkezine ulasmasinda zaman kayb1 sorunu ortaya ¢ikmistir. Giin i¢inde birbirinden farkl
ihtiyaglarin ayn1 anda zaman kaybi1 yasanmadan giderilmesi ihtiyaci karma kullaniml

yapilarin olusumunda 6nemli bir faktordiir.

Karma kullanimli yapilar kent merkezinde yapilasmanin yogun oldugu bir bolgeye
insa edilecekse bu bolgenin ulasim acisindan kolay erisilebilir bir noktada olmasi
onemlidir. Ana yollara ve birden ¢ok toplu ulasim se¢eneginin duraklarina yakin olmasi bu
yapilarin kent yasamindaki etkinligi artiran etkenlerdir. Yap1 yapilmadan dnce bulundugu

bolgeye getirecegi ilave trafik ve altyap yiikiiniin belirlenmesi biiylik 6nem tagimaktadir.

Yapilagmanin yogun olmadigi ancak gelisime acgik bdlgelere karma kullaniml
yapilar insa edilirken de bu bolgelere saglanabilecek ulasim olanaklar1 biiyilk 6nem
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kazanmaktadir. Yeni gelisen ticaret alanlari iizerine insa edilen bu yapilar bulunduklar
yere prestij kazandirmakta, sosyal olanaklari kentten bu alanlara dogru c¢ekmeyi

basarmaktadir.

Islevi ne olursa olsun her tiirlii binanin saglikli bir ¢evrede yer almasi igin sosyal ve
teknik altyap: gereklidir. imar yonetmeliklerinde de yer aldig1 gibi sosyal altyapi; “egitim,
saglik, dini, kiltirel ve idari yapilar ile yesil alanlar”dir. Teknik altyapi ise “elektrik,
dogalgaz, icme ve kullanma suyu, yagmur suyu drenaji, kanalizasyon her tiirli ulasim,
ulagtirma, haberlesme ve aritim gibi servislerin temini igin yapilan tesisler ile acik ve

kapal1 otopark kullaniglar1™dur.

Farkl1 fonksiyonlar barindiran karma kullanimli yapilarin daha karmasik bir altyap1

sistemi olacaktir ve ¢evresine baglandigi altyapi aglarina biiyiik bir yiik getirecektir.

2.4.4. Siluet Acisindan Etkileri

Karma kullanimli yapilarin genellikle yiiksek katli binalar oldugu gbz Oniinde
bulunduruldugunda kentin siluetinde yarattiklar1 etki yiiksektir. Kentin siluetini, sokak
diizenini, goélge alanlar1 biiylik Ol¢lide etkilemektedir. Bundan dolayi, bu yapilar kent

Olgeginde tasarlanmali ve bulundugu kente olumlu bir imaj katmalidir.

Yiiksek katli tasarlanan karma kullanimli yapilar insan psikolojisine baski
yapmadan kent siluetine olumlu etkiler yaratmalidir. Kentteki insanlar i¢in uyumlu ve
sorunsuz mekanlar yaratilmalidir. Bu noktada, karma kullaniml1 yapilarin islevleri ve islev

dagilimlari belirlenirken bu hususlar dikkate alinmalidir.
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TURKEY .com

Resim 2.2. Ankara Cukurambar Mahallesi’ndeki yliksek katli yapilarin olusturdugu siluet
(Internet)

Resim 2.3. Istanbul Levent’teki yiiksek yapilarin olusturdugu siluet (Internet)
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Karma kullanimli yapilarin kentle iligkisine yukarida siralanan etkenler agisindan
bakildiginda;

e Yapi, kent merkezinde yapilasmanin yogun oldugu bir bélgeye insa edilecekse; bu
bolgenin kolay erisilebilir olmasi ve ulasim alternatiflerine yakin olmasi énem

kazanmaktadir.

e Yapi, kentin ¢eperlerinde yapilasmanin olmadig1 alanlarda tasarlandiysa; bu

alanlara saglanabilecek ulasim imkanlar1 ve potansiyelleri dikkate alinmalidir.

e Karma kullanimli yapilar genellikle yiiksek katli yapilar olarak tasarlandiklart i¢in
cevreyle etkilesimleri irdelenip olumsuz etkiler olusturmamasi yoniinde tasarim

kararlar1 alinmasi dogru olacaktir.

e Karma yapilarin kentte olusturacagi siluet etkisi dikkate alinarak yaratacagi olumlu
ve olumsuz etkiler degerlendirilmelidir. Bu degerlendirmeler yapilirken yapinin

islev ve islev oranlar1 g6z oniinde bulundurulabilir.
2.5. Karma Kullamimh Yapilarda Sosyal Cevre liskisi

Kentler, olusan toplumsal biitiinlesmeyle birlikte heterojen yap1 gosteren yerlesim
birimleridir. Bir bagka deyisle toplumsal biitiinlesme ve yogunlasmanin olustugu mekansal

birlikteliktir (Yanik, 2011:95).
2.5.1. Kentlilesme

Kentlilesmenin baslangic1 kirdan kente go¢ ile baslamaktadir. Kentli kimligi
kusaklardir siiren insanlarla kente go¢ yoluyla gelmis olanlar heterojen bir toplumsal

yapiy1 olustururlar (Yanik, 2011:95).

Kentlilesmenin baslangici olan kirdan kente go¢ iilkemizde siirekli artig
gostermektedir. Tirkiye’de Erken Cumhuriyet Donemi’nde kirsal niifus orant %76
civarindayken bu oran 1950’den sonra siirekli azalmis ve gilinlimiizde {iilke niifusunun
yaklasik %23’iine kadar diismiistiir. Ozellikle 1985 yilindan sonra kirdan kente gdcler

hizlanmis ve kentsel niifus oran1 artmistir (Y1lmaz, 2015:164).
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2.5.2. Degisen Yasam Kosullari

Kiiresellesmenin etkileriyle birlikte toplumda hizli bir degisim ve doniisim
yasanmustir. Bu etkilerin en basinda iiretim anlayisinin degismesi gelmektedir. Uretimde
baz1 sektorler gerilerken bazilar1 6n plana ¢ikmaya baslamistir. Ulkemizin uluslararas
alanda yer almaya baslamasiyla istthdam saglanan sektorler; finans, medya, eglence,
reklamcilik, sanat ve emlak olmustur. Bir baska deyisle kentler artik sanayi kenti degil,
‘kiiresel kent’ olma yolunda bir yarisa girmistir. Istthdamin imalat sektdriinden bu alanlara

kaymasi toplumdaki yasam tarzlarinda da degisime neden olmustur (Kocgak, 2011).

Toplumdaki degisimin mekansal yansimalart kentleri doniistiirmiistiir. Farkl
toplumsal siniflar birbirinden ayrismistir. Bu ayrismanin en gozle goriiniir tarafi, iist ve
orta smifin kentin dis c¢eperlerinde kendi icine kapali konut alanlarinda yasamaya

baslamasidir.

Gliniimiiz toplumunda kiiresel sermayenin kar anlayisina ve tiikketim artisina dayali
etkinliklere yonelim artmistir. Boylece aligveris-eglence, barinma ve c¢aligma mekanlari
kentin vazge¢ilmezi haline gelmistir. Aligveris merkezleri ve bununla baglantili eglence
mekanlari, kentlerde degisen yasam tarzinin var oldugu mekanlarin baginda gelir. Bir diger

unsur olan barinma ve ¢alisma mekanlar1 da ¢ok katli yapilar haline dontismiistiir.

2.5.3. Sokak ve Mahalle Yasantisi

Ulkemizde kiiresellesme baglaminda ortaya cikan ‘kiiresel kent’ kavrami kentlerde
doniislimii baglatan ve devam ettiren 6nemli bir sdylemdir. Diinyada politik yonden 6nemli
bir konuma yerlesmek i¢in diinya kentlerine benzeme gerekliligi dogmustur. Bu gereklilik
de yasadigimiz toplumda mimariyi ve kentsel mekanm etkilemektedir. (Akgiin, 2010:28).
Bunun sonuglar1 olarak birbirine benzeyen mimari yapilar artik sadece biiyiik sehirlerde
degil kiiciik Anadolu sehirlerinde de goriilmeye baslamistir. Anadolu’nun kendine 6zgii
mimari dokusu yok olmaya baslamis, kentler aynilagsmistir. Bu durum, karikatiirist Tan

Oral’1n ¢izimiyle Resim 2.4.’te anlatilmistir.
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Resim 2.4. Kiiresellesmenin mimariye etkisini anlatan karikatiir. Cizer: Tan Oral (internet)

Modernizmin  getirdigi tek tip yapilasmanin Oniine ge¢mek miimkiin
goriinmemektedir. Ancak bu tek tiplesen ve kentlerde sokak yasantisini yok eden mimariye
karsilik farkli fonksiyonlarin bir arada oldugu karma kullanimli yapilarda hakimiyet sokak
yasantisindadir. Karma kullanimli yapilarin bulundugu yerlesimlerin savunucusu Jane
Jacobs (1961) Biiyilk Amerikan Sehirlerinin Oliimii ve Yasami kitabinda bu yasam
biciminin karma kullanimli merkezlerde yasayan insanlarin sosyal hayatina bir ¢esitlilik

getirecegini, sosyal hayata olumlu yonde katkis1 olacagini vurgulamstir (internet).

Giindelik hayatin hizina ayak uydurma zorunlulugu ve calisma aliskanliklarinda
yasanan degisimler yeni bir mimari program olarak karma kullanimli yapilarin ortaya
cikmasina neden olmustur. Kentle dogrudan bir iliski kurdugu ve kullaniciya ulasim

olanaklar1 sundugu takdirde bu yapilar yaygin bir sekilde kentte kendine yer bulacaktir.
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3. ILBANK A.S. ARSA SATISI KARSILIGI GELIiR PAYLASIMI
ISLERI KAPSAMINDAKI KARMA KULLANIMLI PROJE
ORNEKLERININ KENT ILE IiLISKiSININ IRDELENMESI

Arsa satig1 karsiligi gelir paylasimi igleri kapsamindaki projelerin genellikle karma
proje olarak tasarlanmasinda, glinlimiiz ihtiyaglar1 ve yasam tarzi Onemli bir rol
oynamaktadir. Yatirimcilarin egilimleri bu yonde olurken kullanici profilinin, projenin

bulundugu alana deger katacagi da ongoriilmektedir.

3.1. Maltepe Karma Kullanim Projesi

Cizelge 3.1. Maltepe Karma Kullanim Projesi’nin Kiinyesi

Konumu Cevizli Mahallesi, Maltepe, Istanbul

Fonksiyonu Konut+Ofis+tAVM

Kat Adedi Konut Blogu 26 Kat, Ofis Blogu 19 kat, AVM Blogu 5 Kat

Yiikseklik 127,5 metre

Mimari Tasarim Yazgan Mimarlik

Ana Yiiklenici R§nesans Salagak Gayrimen.kul Yatirim Ingaat Turizm Sanayi ve
Ticaret A.S- Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S Is Ortakligi
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3.1.1. Maltepe Karma Kullamm Projesi’nin Kent Icindeki Konumu ve Cevre
Tiskileri

Proje, Istanbul Ili Maltepe Ilgesi Cevizli Mahallesi’nde D-100 Karayolu ile Tugay
Yolu Caddesi’nin kesistigi Cevizli Kavsagi’nda yer almaktadir. Yaklasgitk 200 metre
batisinda Maltepe Park AVM, 600 metre dogusunda Kartal Kosuyolu Yiiksek Ihtisas
Egitim ve Arastirma Hastanesi, Dr. Liitfi Kirdar Kartal Egitim ve Arastirma Hastanesi,
Suzan Yazici Hastanesi, Semiha Sakir Dogumevi ve Kartal Devlet Hastanesi, yaklasik

1000 metre dogusunda ise Anadolu Adalet Saray1 bulunmaktadir.

Harita 3.1. Maltepe Karma Kullanim Projesi’nin konumu (Internet)

Arsada Tugay Yolu Caddesi’ne dogru algalan bir egim bulunmaktadir. Manzara
yoniinlin etkisiyle birlikte projenin yoneliminde bu kot farki biiyiik rol oynamaktadir. Bu
egim sayesinde alisveris merkezi podyumunda ¢ok cesitli kademelendirmeler yapilmastir.
Bu kademelerle, hem giineydeki deniz manzarasina farkli agilimlar saglanmis hem de
biitiinsel bir kiitle etkisi bozularak alisveris merkezinin kiitlesi insan Ol¢egine

indirgenmistir. Ayrica alisveris merkezine farkli kotlardan erisim saglanarak sirkiilasyon
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cesitliligi yaratilmistir. Arag erisimi ve giris ¢ikislar1 ise alana gelen yaya sirkiilasyonunu

en az etkileyecek sekilde tasarlanmistir.

Alana ulasim aragla D—100 karayoluna paralel olan yan yol iizerinden ve Tugay
Yolu iizerinden saglanabilecektir. Yaya olarak ulasim ise D—100 karayoluna paralel uzanan

metro aginin tizerindeki Esenkent metro duragiyla saglanabilecektir.

Resim 3.1. Maltepe Karma Kullanim Projesi vaziyet plani (Yazgan Mimarlik)
3.1.2. Maltepe Karma Kullamim Projesi’nin Mekansal Kurgusu

Cevizli Kavsagi'nda 41.752 m®lik parsel alaninda toplam 263.456 m’® insaat
alanina sahip bir projedir. Bu insaat alammin 24.764 m®si konut, 40.793 m?’si ofis,

197.899 m*’si aligveris merkezi ve otopark alanlaridir.

Aligveris merkezinin bulundugu blogun 4 bodrum kati otopark olarak
tasarlanmigtir. Otoparkin iizerinde yiikselen 6 katta magazalar bulunmaktadir. Aligveris

merkezi katlarina farkli noktalardan erisim saglanmistir. En alt kat ile bir iist kata Tugay
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Yolu Caddesi’nden farkli kotlardan yaya erisimi saglanmis olmakla birlikte, en tistte yer

alan agik podyum alanina yan yoldan bir meydan araciligiyla erigilmektedir.
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Resim 3.2. Tugay Yolu Caddesi’nden alisveris merkezinin en alt katindan yaya erisimi
(Yazgan Mimarlik)

Resim 3.3. En iistte yer alan a¢ik poydum alanina, D—100 Karayolu’na paralel olan yan
yoldan yaya erisimi (Yazgan Mimarlik)
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Aligveris merkezinde c¢esitli biiyliklikklerde magazalar yer almaktadir. Bunun
yaninda biiyiikk restoranlar ve yeme i¢cme alanlar1 teraslara agilan alanlarda
konumlandirilmistir. Aligveris merkezi; kapali, yar1 acik ve acgik dolasim alanlariyla
kullanicilara zengin mekan segenekleri sunmaktadir. Biitiin bu fonksiyonlari, iki farklh
noktaya yerlestirilmis servis alanlari, bu alanlardan magazalara ulasim saglayan servis
koridorlari, katlarda ve bodrum katlarda yer alan teknik alanlar ve toplam 4 kat otopark
alan1 beslemektedir. Bu otopark katlarindan ikisi aligveris merkezine, biri ofis bloguna, biri

ise konut bloguna tahsis edilmistir.

Konut ve ofis bloklart aligveris merkezi podyumunun iizerinde yiikselmektedir.
Konut blogu podyum iizerinde 26 kat, ofis blogu 19 kat olarak yiikselmektedir. Ofis
blogunun podyum iizerindeki ilk dort kati, kat bahcgeli olarak tasarlanmistir. Konut

katlarindan bazilar1 dubleks daire icerecek sekilde diizenlenmistir.

3+1 1+1 2+1 1+1 2+1

| 241 1+1 | 1+1 2+1

Resim 3.4. Konut blogu kat plan1 (Yazgan Mimarlik)

Ofis blogu, Esenkent metro baglantisina olan yakinlig1 ve genis manzara agilimiyla
on plana c¢ikmaktadir. Konut blogu ise hem manzaraya hem de aligveris merkezi

podyumundaki sosyal yasama erisim acisindan avantajli konumdadir.
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Resim 3.5. Fonksiyon dagilimini gosteren kesit (Yazgan Mimarlik)

Resim 3.6. Maltepe Karma Projesi’nin ti¢ boyutlu gorseli (Yazgan Mimarlik)
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3.1.3. Maltepe Karma Kullanim Projesi’nin Fonksiyon Dagilim

Projede konut, ofis ve aligveris olmak iizere ii¢ farkli fonksiyon bulunmaktadir.
Projenin toplam insaat alani 263.456 m?, toplam emsal alani ise 104.353 m®dir. Konut
emsal alan1 17.547 m?, ofis emsal alan1 21.493 m?, aligveris merkezi emsal alan1 65.313

m?’dir. Bu fonksiyonlarin projede kapladiklari emsal alan Cizelge 3.1."de gosterilmektedir.

B Konut
B Aligveris merkezi

m Ofis

Sekil 3.1. Maltepe Karma Kullanim Projesi’nin fonksiyon dagilim1

3.1.4. Maltepe Karma Kullanim Projesi’nin Genel Degerlendirmesi

Istanbul’da karma kullanimli projelerin heniiz yaygin olmadigi donemde arsaya
sadece yiiksek katli ofis binasi yapmanin maliyetinin yiiksek oldugu goriilmiis; yapilan
fizibilite arastirmalar1 sonucu, ofis birimlerine konut ve ticaret eklendiginde maliyet

agisindan daha karli bir ¢6ziim oldugu anlagilmistir (Bilgin, 2006).

Karma kullanimli projelerde ticaret islevinin yer almasi kullanicilarin ofis ve konut
satin almadaki sec¢imlerini olumlu yonde etkilemektedir. Ayrica ticaret birimlerinin
getirdigi gelir bakimindan da merkezi isletmeye kar saglamaktadir. Bu anlamda karma
kullaniml1 proje tasariminda ticaret birimlerinin yer almasinin, hem mekansal hem isletme

hem de pazarlama agisindan 6nemi biiyiiktiir.
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Bu degerlendirmeler dikkate alindiginda Istanbul’un Maltepe Ilgesi’'nde yer alan
proje; karma kullanimli yap1 (ofis, konut ve aligveris merkezi) olarak ¢o6ziildiigi i¢in kar

yiizdesi oldukea yiiksek bir projedir.

Istanbul gibi kozmopolit bir kentte toplumdaki iletisimin saglanmasinda kamusal
alan yaratan karma projeler onemli bir yere sahiptir. Bu tiir projeler, ¢evresinde bir
kamusal alan olusturmasi bakimindan biiyiik kentlerdeki insanlara ideal c¢evreler
sunmaktadir. Maltepe Kullanim Karma Projesi, bulundugu konumdaki kentsel ¢evreye bir

kamusal alan olusturmaktadir.

Arsadaki egime ve ¢evre kosullarina uyumlu olarak tasarlanmis olan projede konut
ve ofislerin deniz manzarasina yonelmis olmas: mekan zenginligi bakimindan énemlidir.
Projenin kendi i¢inde ve ¢evresel anlamda kente katkilari olacaktir. Projenin ¢ok yakininda
bir aligveris merkezi olmasina ragmen sahip oldugu acik alanlar, yeme-igme mekéanlarinin

teraslara agilmasi tercih edilme potansiyellerinde 6n plana ¢ikacak nedenlerdir.

3.2. Kumru Ankara Projesi

Cizelge 3.2. Kumru Ankara Projesi’nin Kiinyesi

Konumu Yildizevler Mahallesi, Cankaya, Ankara
Fonksiyonu Konut+AVM

Kat Adedi Konut Blogu 32 Kat, AVM Blogu 2 Kat
Yiikseklik 122,75 metre

Mimari Tasarim A Tasarim Mimarlik

Ana Yiiklenici Kuzu Toplu Konut Ingaat A.S.
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3.2.1. Kumru Ankara Projesi’nin Kent icindeki Konumu ve Cevre Iliskileri

Proje, Ankara ili Cankaya Ilgesi Yildizevler Mahallesi’nde Rabindranath Tagore
Caddesi (4.Cadde) iizerinde yer almaktadir.

Proje tasarlanirken ihtiya¢ programina ek olarak mevcut kentsel cevre iligkilerinin
zenginlestirilmesi i¢in ideal yerlesim kurgusunun arayisina girilmistir. Bu arayislar
sonucunda yapmin 4. Cadde ve c¢evresindeki yesil alanlarla kurdugu iliski 6nem

kazanmustir.

B -472(>l'~15k—",‘"”'-'=-;
s 2E

Harita 3.2. Kumru Ankara Projesi’nin konumu (Internet)

Ihtiyag programinin kiitlesel olarak olusturulmasinda kent-gevre iligkileri ile temel
kent analizi kullanilmistir. Bu baglamda arsayir ¢evreleyen iki farkli yola temas eden
ylizeyler bir tiir kamusal platform olarak degerlendirilmis, ¢esitli kiitle parcalanmalar1 ve

avlu olusumu ile yol-yap1 iligkisi gliglendirilmistir.
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3.2.2. Kumru Ankara Projesi’nin Mekansal Kurgusu

Yapi, g¢evresindeki yollarla {i¢ farklt kot seviyesi ilizerinden iliski kurmaktadir.
Farkli kotlara sahip bu ii¢ platformdan biri yolla yakin iligki kurarak kamusal bir platform
olusturmaktadir. Bir digeri 2+1 ve 1+1 dairelerin girislerinin alindig1 alt platform, digeri
ise biiyiik dairelerin girislerinin yer aldigi iist platformu olusturmaktadir. Olusturulan

platformlarin, arsanin kuzeyindeki Barig Mango Parki ile iliskisi gii¢lendirilerek tasarlanan

kamusal alanin potansiyeli artirilmaktadir.

— \
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713. Sokak

Resim 3.7. Kumru Ankara Projesi’nin vaziyet plani (A Tasarim Mimarlik)

Konut kulesi podyum iizerinde 32 kat olarak yilikselmektedir. Bu 32 katin iki kati
tesisat kati, bir kat1 da sosyal tesis olarak tasarlanmistir. 11. Katta olusturulan sosyal tesiste

kres, spor merkezi, yiizme havuzu, sauna ve teras alanlar1 olusturularak konut sakinlerinin
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sosyal yasantisina katkida bulunulmasi hedeflenmistir. Sosyal tesis, kiitlenin alt ve tst
blogunda olusturulan konut gruplarinin birlikteligini ve ¢evre sartlarindan faydalanmay1

ongdrmektedir.

Sosyal tesis katinda olusturulan teraslar konut kulesinin cephesinde bir kirilma
yaratmaktadir. Bu kirilma, tek par¢a uzun bir cephe ve kiitlenin yaratacagi problemleri
cozmektedir. Ayn1 zamanda bu kirilma, yap1 programu ile iliskilendirilerek konut blogunun
sosyal yasam alanini tanimlamaktadir. Yap1 blogu, yatay ve diisey kamusal etkinliklerle

birlestirilerek tiim yapisal zenginlikleri kendi i¢inde barindiracak sekilde tasarlanmistir.

RO |

AL

Resim 3.8. Konut bloguna 714. Sokak’tan giris (Internet)

Aligveris merkezi blogu, zemin ve asma kattan olusmaktadir. Bu katlarda gesitli
biiyiikliikte magazalar olup her bir magazanin asma kat1 bulunmaktadir. Aligveris ve konut

blogunun altinda bulunan 4 bodrum kat otopark olarak tasarlanmistir.

Aligveris merkezi podyumuna arsanin ¢evresini saran ii¢ yoldan da yaya erigimi
saglanabilmektedir. Alisveris merkezinin parcali ve gegirgen yapisi sayesinde magazalarin

ortasinda bulunan avluya ulasim oldukga kolaydir.
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Resim 3.9. Cadde’den konut girisi ve alisveris merkezinin avlusuna giris (Internet)

3.2.3. Kumru Ankara Projesi’nin Fonksiyon Dagilim

Projede konut ve aligveris olmak iizere iki farkli fonksiyon bulunmaktadir. Projenin
toplam insaat alani 59.602 m?, emsal alan 24.393 m?dir. Konut emsal alan1 20.230 m?,
aligveris emsal alani 4.163 m*dir. Bu fonksiyonlarin projede kapladiklart emsal alanlarin

orani Sekil 3.2.°de gosterilmektedir.
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m Konut

B Alisveris merkezi

Sekil 3.2. Kumru Ankara Projesi’nin fonksiyon dagilimi

3.2.4. Kumru Ankara Projesi’nin Genel Degerlendirmesi

Ankara’nin Cankaya Ilgesi’nde yer alan proje kolay erisilebilir bir noktada yer
almaktadir. Projenin sokak seviyesinde yarattifi algi ile yiikselen boliimden kente
bakildiginda yaratilan algi, projede cesitlilik ve gorsel iliski zenginligi saglamigtir.
Projenin yer aldig1 parselin ¢evresindeki yollar, akslar ve sokak verileri tasarimda dikkate

alimmustir.

Yildiz Kavsagi, Turan Giines Bulvari ve Dikmen Vadisi’ndeki konut yerlesiminden
bu konuma yaya akis1 olacagi ongoriilmiistiir. Boylece projenin bir kentsel mekan olarak
kullanilmast i¢in zemin katta yariklar agilmis ve yaya akisina uyumlu bir tasarim
yapilmustir. Aligveris birimlerinin ortasinda tasarlanan avlunun peyzaj tasarimi, sokakla ve

cevreyle biitiinlesme ve yayalar1 kendine ¢ekme kaygisi tasimaktadir.

Yatay ve dikey iki ayr1 kiitleden olusan yapida, aligveris fonksiyonu yatay kiitlede
konut fonksiyonu dikey kiitlede yer almaktadir. Konut kulesinin iki ayri girisi
bulunmaktadir ve iki ayr1 ¢ekirdekle iist katlara ulasilmaktadir. Farkli yasam tarzlaria ve
farkli aile biiyiikliiklerine hitap edecek sekilde tasarlanan konutlarin manzarasi, kuzeyde
Atakule ve Cankaya Koskii Korusu’na, batida Dikmen Vadisi’ne, doguda Zirvekent ve
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devamindaki Elmadag’a, giineyde ise ufka agilmaktadir. Proje, kentin sosyal yasam
dongiisline yeni bir kamusal alan sunarken, alternatif bir yasam alani da olusturmaktadir

(Internet).

Projenin yer aldig1 parsele ait imar durumu belgesinde yapinin iglevi konut-+ticaret
olarak, emsal orani 2.30, yiiksekligi ise serbest olarak belirtilmistir. Parsele ait plan
notlarinda dikkat ¢eken bir husus ise bisiklet kullanimin yayginlastirilmast igin

diizenlenecek bisiklet yollariin ilgili kilavuza uyularak tasarlanmasi istenmistir.

3.3. Bulvar Loft Projesi

Cizelge 3.3. Bulvar Loft Projesi’nin Kiinyesi

Konumu Kizilcagar Mahallesi, Golbasi, Ankara

Fonksiyonu Konut+AVM

Kat Adedi Al, A2 ve B Blok 21 Kat; C Blok 23 Kat; D Blok 18 Kat; E Blok 24

Kat
Yiikseklik 73,6 metre
Mimari Tasarim A Tasarim Mimarlik
Ana Yiiklenici Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S.

3.3.1. Bulvar Loft Projesi’nin Kent I¢indeki Konumu ve Cevre iliskileri

Proje, Ankara Ili Gélbas1 Ilgesi Kizilcasar Mahallesi'nde Yavuz Sultan Selim
Caddesi ile Incek Sehit Saver Mehmet Selim Kiraz Bulvar1 (Incek Bulvari)’nin kesistigi
alanda bulunmaktadir. Proje alaninin yaklasik 300 metre giliney batisinda ticaret islevi
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tagityan Migros Market bulunmaktadir. Proje, Ankara bati1 bolgesi konut dokusunun yogun

oldugu Cayyolu yerlesiminin Incek Bulvari’na baglandig1 eksende dnemli bir noktada yer

almaktadir. Projenin 100 metre yakinindan itibaren ise az yogunluktaki konut bolgesi yer

almaktadir.
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CAYYOLU g

MAYA KOLEJI

BULVAR

LOFT

INCEK FIZIK TEDAVI VE
REHABILITASYON
MERKEZI
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YAVUZ SULTAN SELIM

3 BULVARI
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KOMUTANLIGI

MOGAN GOLO

GOLBASI

Sekil 3.3. Bulvar Loft Projesi’nin ulagim krokisi (Internet)

Proje alanina ulagim iki yol iizerinden saglanmaktadir. Bu yollardan biri kentin bati

ekseni ve Cayyolu bolgesindeki konut yerlesimlerinden gelen ana ulasim yolu, digeri ise

sehir merkezinden gelen ana ulagim yoludur.
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Harita 3.3. Bulvar Loft Projesi’nin konumu (Internet)

3.3.2. Bulvar Loft Projesi’nin Mekansal Kurgusu

Proje, Yavuz Sultan Selim Caddesi iizerinde dar uzun bir arsa i¢in tasarlanmistir.
36.947 m?lik parsel alaninda toplam ingaat alan1 169.703 m? ingaat alam, 92.349 m? emsal

alana sahip bir projedir.
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Resim 3.10. Bulvar Loft Projesi’nin vaziyet plan1 (A Tasarim Mimarlik)
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Arac ulagim alternatifleri diisliniilerek yerlesimde iki ana giris diizenlenmistir.
Kuzeydogu yoniinde tasarlanan giris 1859. Cadde iizerinden alinarak diger yonde
tasarlanan girise baglanmaktadir. Giineybati yoniindeki site girisinde rahat ulasilabilir
konumda acik park yerleri saglanmistir. Konut bloklarinin altinda diizenlenen kapali

otoparklara giris ¢ikiglar bu yondeki site girisinden alinmistir.

Yerlesim, konutlar ve ticari birimleri igermektedir. Konutlar proje alaniin lineer
yapisi i¢inde ¢ok katli blok diizeninde tasarlanmistir. Kentsel doku cesitliligi i¢cinde farkl
yiiksekliklerde tasarlanan konutlar 18 ile 24 kat arasinda degismektedir. Ticari islevler

yerlesimin giineydogusunda asma katli olarak diizenlenmistir.

Al ve A2 blok altinda gegis ve sokak nitelikli avlulu bir diizende tasarlanan ticari
boliim, eglence ve sosyal amaclh kullanilacak mekanlar1 igermektedir. Bu boliimde yakin
cevredeki konut dokusunun da agirlikli kullanacag: kafeler ve restoranlar ile birlikte
magazalar, gida marketi, pastane, eczane, terzi, kuru temizleme, kuafér gibi servis
magazalarinin yer alacagi planlanmistir. Ticari birimler i¢ ara¢ yolu ile diger konut

gruplarindan ayrilmistir.

Projenin merkezinde tasarlanan sosyal merkez; oyun ve spor alanlari, kosu ve
bisiklet yollar1 ve diger aktivite alanlarina baglanmaktadir. Projedeki konut bloklarindan da
ulagimi kolay olan sosyal merkezde kapali yiizme havuzu, kafe, ¢cocuk oyun alani ve

mescit gibi konut sakinlerinin sosyal yasamini destekleyecek mekanlar tasarlanmistir.

Agik
Buz Pateni Otopark

Agik
A2 Blok Pisti A1 Blok B Blok CBlok Site Girigi Alam D Blok Otopark E Blok

Ticari Alan Ticari Alan Site Girigi  YUriyls ve Cocuk Basketbol Gineslenme  Sosyal Satrang Bocce Mor Salkimh
Kosu Yolu Oyun Alam Sahasi  Teras Alant  Tesis Alamt  Alami  Oyun Alamt  Gardak

Resim 3.11. Bulvar Loft Projesi’nin mekéansal dagilimi (internet)
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Resim 3.12. A2 ve Al bloklarinin zemin katinda yer alan ticari birimler (A Tasarim

Mimarlik)
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Cizelge 3.4. Konut bloklarinin kat plan tipleri
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Resim 3.13. Bulvar Loft Projesi’nin ii¢ boyutlu gorseli (A Tasarim Mimarlik)
3.3.3. Bulvar Loft Projesi’nin Fonksiyon Dagilim

Projede iki farkli fonksiyon bulunmaktadir. Bu fonksiyonlar konut ve aligveris
merkezidir. A1, A2, B, C, D ve E olmak iizere 6 bloktan olusan konut bloklar1 emsal alani
86.220 m?, zemin kat ve asma Kattan olusan aligveris merkezinin emsal alan1 6.129 m>dir.

Bu emsal alanlarin projede kapladiklari alanlarin oran1 Sekil 3.4.’te gdsterilmistir.
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m Konut

B Aligveris merkezi

Sekil 3.4. Bulvar Loft Projesi’nin fonksiyon dagilim1

3.3.4. Bulvar Loft Projesi’nin Genel Degerlendirmesi

Projenin bulundugu ¢evrede yogun bir yapilasma bulunmamaktadir. Bu durumdan
kaynaklanabilecek giivenlik sorunlarinin engellenmesi, projedeki konut islevi sayesinde
miimkiin olabilmektedir. Boylece bulundugu bolgeyi gece giindiiz yasayan bir alana

doniistlirebilmesini saglayabilmektedir.

Proje, kat yiikseklikleri bakimindan g¢evresi ile farklilik arz etmekte ve dikkat
cekmektedir. Yapisal olarak g¢evresi ile biitlinlesmeme unsurlari tasisa da islevsel olarak
cevresindeki konut kullanimryla biitiinlesecegi ongoriilebilir. Sokaklar ve avludan olusan
ticari boliim, gevredeki konut sakinlerinin de kullanacag bir sosyal mekan olacaktir. Iginde
yer alan magazalar, kafe ve restoranlar ile bulundugu mahalleyi sosyal ydnden

canlandiracaktir.

Proje bulundugu bélgenin degerini arttiracaktir ancak bolgede olusabilecek trafik

ve altyap1 ylikii degerlendirmeye alinmalidir.

Projenin yer aldig1 parsele ait imar durumu belgesinde yapinin islevi konut+ticaret

olarak, emsal oran1 2.50, yliksekligi ise serbest olarak belirtilmistir.
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SONUC VE ONERILER

Teknolojinin gelismesiyle degisen iiretim etkinlikleri ve toplumlarin artan tiiketme
kiiltiirti, sehirleri ve yapilasmayr degisime ugratmistir. Sehirler kiiresellesmenin etkisiyle

doniismeye, fiziksel olarak yenilenmeye baslamistir.

Kent merkezlerinde hizmet veren binalarin islevleri iiretim ve sanayiden ¢ok;
calisma, barmmma ve ticaret olarak degismektedir. Hayatin hizli temposu i¢inde bu ii¢
islevin bir arada ¢6ziilmesi de yeni bir tasarim anlayisi getirmistir. Bu asamada mimari ve
ekonomik bir ¢dziim alternatifi olarak karma kullanimli yapilar karsimiza ¢ikmaktadir. Bu
yapilar giinilin biiylik ¢ogunlugunda ¢alisan, giiniin kalaninda ihtiyaglarin1 ve beklentilerini
karsilamak isteyen insanlar tarafindan tercih edilmektedir. Karma kullanimli yapilarin
tercih edilme nedenleri ekonomik, sosyal ve mekansal olarak ele alindiginda ise; mal
sahibine ve yiikleniciye finansman saglamada ve pazarlama asamasinda verimli sonuglar
getirmistir. Kent merkezindeki arsa bedellerinin karsilanabilmesi ve insaatin
tamamlanmasinda finansal yonden yeterli olabilmesi i¢in bu tiir projeler tercih

edilmektedir.

Biiyiik kentlerde son yirmi yilda karma kullanimli yap1 sayisinda bir artis olmustur.
Ulkemizde kentlesmeye biiyiik katkilar1 olan ve faaliyet alanlar1 arasinda ‘kar amagh
gayrimenkul yatirrm projeleri ile uygulamalar yapmak veya yaptirmak’ olan Iller Bankas1
A.S. kaynak gelistirme yontemlerinden biri olan arsa satis1 karsiligi gelir paylasimi isleri
kapsaminda karma kullanimli yap1 projeleri iiretmektedir. Uretilen bu projelerden bazilari
tez kapsaminda incelenerek s6z konusu projelerin yapi sektdriine ve topluma yansiyan

etkileri gozlemlenmistir.

Tez kapsaminda incelenen karma kullanimli yap1 projelerinin mimari programlari
benzer olsa da bu projeler; bulunduklar1 kentler, kent igindeki konumlari, planlama
yaklasimlar1 ve mekansal kurgular agisindan farklilik gostermektedirler. Segilen ii¢ proje
bu farkliliklar dikkate alinarak incelenmistir. Buna gore incelenen ilk proje olan Maltepe
Karma Kullanim Projesi Istanbul’da merkezi bir konumda yogun bir yapilasma icinde,
ikinci proje olan Kumru Ankara Projesi Ankara’nin yogun yaya sirkiilasyonu olan bir
yerinde ve son olarak ii¢iincii proje olan Bulvar Loft projesi kentin ¢eperinde kendi iginde

bir merkez olusturabilecek bir yerde konumlanmustir.
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Maltepe Karma Kullanim Projesi Istanbul’da yer almasinin getirdigi potansiyeller
bakimindan diger projelere gore bash basma farklilik gdstermektedir. Istanbul’daki arsa
bedellerinin karsilanabilmesi ve projenin tamamlanmasinda finansal agidan yeterli
olabilmesi i¢in bu arsada karma kullanimli proje tasarlanmasi oldukga isabetlidir. Projenin
Istanbul igindeki konumu birinci derecede 6nem arz etmektedir. Ulasimin olduk¢a énemli
oldugu kentte projeni ulasim aglarina yakin olmasi ve toplu ulasim araglarnin giizergahi
tizerinde bulunmasi projenin mimari programini 6nemli derecede etkilemistir. Projeye
ulagimin kolay olmasi onu kentsel mekan ve bir bulusma noktas1 haline getirmektedir.
Tasarim yoniinden kentle iligski kurmasi ve kente entegre olmasi konusunda basarili olmasi
da projeyi cazibe merkezi haline getirecektir. Karma kullanimli yapilardaki kamuya agik
mekanlar, tam anlamiyla bir kamusal mekan 6zelligi tasimasa da yapinin daha genis
kitlelerce kullanilmasina olanak tanimaktadir. Boylece bu mekanlar siirekli yasayan ve
kentin kullanabilecegi nitelikli etkinlik alani olmalari bakimindan 6nemli bir potansiyel
barindirmaktadir. Maltepe Karma Kullanim Projesi de kentin ihtiya¢ duydugu nitelikli bir
kamusal alan sunacak ve basta bulundugu boélgedeki konut kullanicilarina olmak iizere tiim

Istanbullulara sosyallesme alan1 olusturacaktir.

Kumru Ankara Projesi Cankaya’nin merkezinde yaya yogunlugunun fazla oldugu
bir bolgede yiikselmektedir. Bu durumu tasarim kriterlerine yansitmis ve bulundugu
bolgede bir kamusal alan yaratma fikrini ortaya koymustur. Giinliik yasamin i¢indeki yaya
sirkiilasyonunun projeye dahil edilmesi kent yasamina katki sunma c¢abasinin bir
gostergesidir. Kentin mevcut kamusal alanlarinin siirekliligi ve zenginlesmesi agisindan bu

Onemli bir karardir.

Bulvar Loft Projesi Ankara’nin kentsel anlamda gelismeye acik olan bdlgesi
Incek’te yer almaktadir. Projenin, iiniversite ve lise kampiislerine yakin olmasi ve
Cayyolu’ndaki konut bolgesiyle baglant1 ekseninde yer almasi; kentin o yonde gelismesine

ve Incek’te ikinci bir kent merkezi olusmasina katki saglayacaktir.

Karma kullaniml1 yapr tipolojisinin kentsel dinamiklerine baktigimizda bu projeler,

e Kentlerin yasadig islevsel ve sosyal ayrilmanin 6niine gecebilir,

e Farkli sosyal siniftaki insanlar tarafindan kullanilabilen alanlar olabilir,
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e Yer aldig1 yakin ¢evrede (varsa) niteliksiz yapilasmay1 olumlu yonde etkileyerek
doniismesinde katkilar olabilir.

Bu dinamikler dikkate alindiginda karma kullanimli projeler, sehir merkezlerindeki
yiksek yogunluklu boélgelerde insa edildiginde kent merkezinin fiziksel anlamda
iyilestirilmesine katkida bulunabilir. Ayrica bu tip projelerde, sadece yiiksek gelir
grubunun degil orta ve diisiik gelirli kent sakinlerinin de ev sahibi olacak sekilde projenin
belli bir boliimiindeki konutlar orta ve alt gelir grubu igin ayrilirsa farkli gelir gruplarindaki
insanlar i¢in mekanlar yaratilabilir.

Glinlimiizde bir¢ok kentte bulunan banliyd yerlesimlerinde artan sosyal talepler
karma kullanimli proje gelistirmeyi tesvik etmektedir. Ciinkii banliyolerde, kent
merkezinde oldugu kadar, insanlar1 bir araya getiren kamusal alanlar ve kentsel mekanlar
bulunmamaktadir. Yerel yonetimler, Iller Bankas1 A.S.’nin teknik ve finansal destegiyle
karma kullaniml1 projeleri bu tip konut alanlarinda problemleri ¢6zmek i¢in bir arag haline
getirebilirler. Karma kullanimli projeler, kontrolsiiz biiyliyen banliydler i¢in Onemli
odaklar haline gelebilir ve yer aldiklar1 yakin g¢evrede niteliksiz yapilasmanin Oniine

gegebilir.
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