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ÖZET 

Kentleşme sürecinin son yirmi yılında kent merkezlerinde yapılaşma yoğunluğu ve arsa 

değerleri artmış, bu süreçte karma kullanımlı projeler özellikle büyük şehirlerde yeni bir 

önem kazanmıştır. Tüketim alışkanlıklarının değişmesiyle insan ihtiyaçlarının çalışma ve 

tüketim ekseninde artması da karma kullanımlı projelerin yaygınlaşmasında önemli bir 

etken olmuştur. Karma kullanımlı yapılar bu ihtiyaçlara cevap verme konusunda ve 

kentlerin dönüşmesinde önemli rol oynamaktadır. Tez çalışmasının amacı; İller Bankası 

A.Ş. bünyesinde üretilen karma kullanımlı projeler üzerinden bu tür yapıların kentle 

ilişkisini irdelemektir. Tez kapsamında, karma kullanımlı yapı projelerinin tarihi süreçteki 

gelişimi anlatılmış, bu yapıların kentle kurduğu ilişkiler sosyal ve mekânsal açıdan 

incelenmiştir. Sonuç bölümünde; söz konusu projelerin barındırdığı potansiyeller ve kente 

sağlayabileceği katkılar sıralanmıştır. Çalışılan tez ile hedeflenen; karma kullanımlı 

projelerin kente katkısını irdelemek ve barındırdığı 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 

Ilbank 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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GİRİŞ 

Sanayi devrimi sonrası yaşanan gelişmeler, köyden kente göçü hızlandırmış ve 

kentlerde yaşayan nüfusun artmasına sebep olmuştur. Yaşanan nüfus artışıyla kentleşme 

süreci hızlanmıştır. Özellikle son yirmi yılda ülkelerin birbirleriyle etkileşim içinde 

olmalarını sağlayan küreselleşmeyle birlikte dünyada kentler dönüşmeye başlamış ve bu 

dönüşüm yapılara yansımıştır. Dünyanın modernleşmesinin bir sonucu olarak dünya 

kentlileşmiş, kentli bir toplum oluşmuştur. Modernleşmenin en belirgin özellikleri 

sanayileşme ve kentlileşmedir (Özyurt, 2007:112). 

Kentlerde nüfusun büyük çoğunluğunun çalışma hayatının içinde yer alması, 

hayatın hızlı akmasına sebep olmaktadır. İnsanlar zamanlarının büyük bölümünü iş 

yerlerinde geçirdikten sonra çalışma saatleri dışında kalan kısıtlı zamanlarında sosyal 

ihtiyaçlarını gidermektedirler. Gündelik hayattaki bu hızlı akış, büyük kentlerdeki 

yapılarda barınma, çalışma ve alışveriş-eğlence gibi farklı fonksiyonların bir araya 

gelmesinde önemli bir etkendir. Bu tür yapılar, karma kullanımlı yapı (mixed-use 

buildings) olarak adlandırılmaktadır. Karma kullanımlı yapı; konut, ofis ve alışveriş 

merkezinden oluşan temel fonksiyonların yanında kültür merkezi, sinema, restoran, spor, 

sağlık ve güzellik merkezi gibi ilave fonksiyonları da barındıran yapı olarak 

tanımlanmaktadır. 

Karma kullanımlı yapılar 1950’lerden sonra, başta Amerika Birleşik Devletleri’nde 

ve Avrupa ülkelerinde olmak üzere dünyada, 1990’lardan sonra ise ülkemizde 

yaygınlaşmaya başlamıştır. Ülkemizde öncelikle İstanbul’un Levent semtinde inşa edilen 

bu yapı programı daha sonraları büyük kentlerde oldukça yaygın hale gelmiştir. Sonraki 

yıllarda Ankara ve İzmir’de karma kullanımlı projeler kent içinde kendini göstermeye 

başlamıştır.  

Bu araştırmanın amacı, ülkemizde son otuz yılda sayıları artmaya başlayan karma 

kullanımlı yapıların oluşum ve gelişim süreçlerini, içerdiği fonksiyonları, tercih edilme 

nedenlerini ve bu yapıların kentle ilişkilerini sosyal ve mekânsal boyutlarıyla irdelemektir.  

İller Bankası Anonim Şirketi’nin arsa satışı karşılığı gelir paylaşımı işleri 

kapsamında gerçekleştirdiği mimari projelerin büyük çoğunluğunun karma kullanımlı yapı 
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projeleri olması bu çalışmanın ortaya çıkmasında önemli bir etken olmuştur. Bu doğrultuda 

tez çalışmasının altyapısı oluşturulmuş ve geliştirilmiştir. Çalışmanın sınırlılıkları; 

incelenen projelerin yer aldığı konum ve çevre ilişkileri, mekânsal kurgusu, fonksiyon 

dağılımı ve genel değerlendirme başlıklarıyla çizilmiştir.  

Karma kullanımlı yapılar ile ilgili daha önce yapılan çalışmalar taranmış ve bu 

çalışmalardan yararlanılmıştır. Melike Bilgin (2006), “Karma Kullanımlı Merkezlerin Kent 

ve Günlük Yaşam İçerisindeki Yeri: İstanbul’dan Örnekler” başlıklı yüksek lisans tezinde 

karma kullanımlı yapıların ilk ortaya çıkışını ve gelişim sürecini İstanbul’daki örnekler 

üzerinden incelemiştir. Burcu Sarı (2006) “İstanbul’da Karma Kullanımlı Yüksek Yapılar 

Üzerine Karşılaştırmalı Bir İrdeleme” başlıklı yüksek lisans tezinde karma kullanımlı 

yapıları yüksek yapı bağlamında incelemiş; yurtiçi ve yurtdışı örnekleri, yerleşme ve plan 

kararları ve mimari nitelik yönünden karşılaştırmıştır. Anıl Baştaş (2009) “Karma 

Kullanımlı Proje Geliştirme Süreci: İzmir Salhane Projesi Örneği” başlıklı yüksek lisans 

tezinde karma kullanımlı yapıların proje geliştirme sürecinin farklılıklarını ortaya koymuş, 

bu süreç içerisinde yer alması gereken analizleri ve kriterleri irdelemiştir. Fadime Atçı 

Çoban  (2010) “Karma Kullanımlı Gayrimenkul Geliştirme Projelerinin İstanbul Merkezi 

İş Alanları Örneğinde Analizi” başlıklı yüksek lisans tezinde merkezi iş alanı üzerindeki 

karma kullanımlı yapıların gayrimenkul piyasası ve kamu gelirlerine etkilerini incelemiş, 

olumlu ve olumsuz taraflarını değerlendirmiştir. Tuğçe Duyunç Akgün  (2010) “Karma 

İşlevli Yapıların Kentsel ve Mimari Tasarım Arakesitinde Kamu Yararı Gözetilerek 

İrdelenmesi: Zincirlikuyu-Levent Aksı Örneği” başlıklı yüksek lisans tezinde karma 

kullanımın kamu yararı sağlama potansiyellerini örnekler üzerinden karşılaştırmalı olarak 

değerlendirmiştir. 

Daha önceki çalışmaların bu çalışmayla örtüşen bölümleri, karma kullanımlı 

yapıların oluşum ve gelişim süreçleri açısından incelendiği bölümlerdir. Bu çalışmadan 

ayrışan tarafları ise örnek projelerin inceleme yöntemleridir. 

Bu tez çalışması; özet, giriş, sonuç ve kaynakça bölümlerinin dışında üç ana 

bölümden oluşmaktadır. Birinci bölümde; karma kullanımlı yapıların oluşum ve gelişim 

süreçleri tarihsel sırayla anlatılmaktadır. Bu bölümün alt başlıklarında ise karma kullanımlı 

yapıların ortaya çıkışında hangi hareketlerin etkili olduğuna değinilmektedir. Bu bölümün 
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son alt başlıklarında ise 1950’lerden başlayarak dünyada, 1990’lardan başlayarak 

Türkiye’de karma kullanımlı yapıların ortaya çıkış süreçleri ele alınmaktadır.  

İkinci bölümde; günümüzdeki karma kullanımlı yapı kavramının tanımı yapılmıştır. 

Bu bölümün alt başlıklarında ise karma kullanımlı yapıların içerdiği fonksiyonlar, tercih 

edilme nedenleri ve söz konusu yapıların çevreleri ile ilişkilerinde mekânsal ve sosyal 

boyutlar irdelenmiştir. 

Üçüncü bölümde; İller Bankası A.Ş.’nin arsa satışı karşılığı gelir paylaşımı işleri 

kapsamında gerçekleştirdiği karma kullanımlı projeler incelenmektedir. Bu bölümün alt 

başlıklarında ise projelerin kent içindeki konumları ve çevre ilişkileri, mekânsal kurguları 

ve fonksiyon dağılımları ele alınmaktadır. Bu bölümün son alt başlığında ise projelerin 

genel değerlendirmesi yapılmıştır.  

Çalışmanın birinci ve ikinci bölümlerinde konuyla ilgili tezlerden elde edilen 

bilgiler ve bu bilgilerin yorumlanmasına yer verilmektedir. Bu yorumların 

geliştirilmesinde kitap, dergi ve makalelerden de yararlanılmıştır. Çalışmanın üçüncü 

bölümünde ise örnek projeler detaylı bir şekilde analiz edilmiştir. 

Sonuç ve öneriler bölümünde; incelenen projelerin detaylı analizinden elde edilen 

bulgular değerlendirilmiş ve önerilerde bulunulmuştur.  
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1. KARMA KULLANIMLI YAPILARIN OLUŞUM VE GELİŞİM 

SÜRECİ 

Bu bölümde karma kullanımlı yapıların kentlerde ilk var oluşu ile ilgili literatür 

araştırması bulunmaktadır. Tarihteki ilk karma kullanımlı yapılar detaylı olarak 

anlatılmaktadır. 

1.1. Tarihsel Süreçte Karma Kullanım 

Zeidler’e (1985) göre aynı yapının içinde farklı fonksiyonların yer alması yüzyıllar 

öncesine dayanmaktadır. Bu tür yapı ve yapı grupları değişik türlerle kentlerde yerini 

almıştır. Yunan agoraları ve Roma forumları tarihte karma kullanımlı yapıların ilk 

örnekleridir (Aktaran: Yüksel, 2010:13). Günümüzde ‘forum’ adının alışveriş merkezlerine 

verilmesi oldukça yaygın bir uygulamadır. 

 

Resim 1.1. Roma Forumu yerleşim planı 

Ansiklopedik Mimarlık Sözlüğü’nde agora “Eski Yunan kentlerinde, çoğu bir 

forumdaki gibi portiklerle çevrilmiş çarşı ya da toplantı alanı” olarak tanımlanmaktadır ve 

Roma çağında, buna benzer işlevleri olan alanlara ‘forum’ adı verildiği belirtilmektedir. 
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“Roma Forumu ise antik Roma'nın geliştiği merkez bölgesidir. Ticaret, iş, ibadet ve 

adaletin yönetimi burada gerçekleşmekteydi” (İnternet). Bilgin (2006) bu konuyla ilgili 

olarak; Türkiye topraklarındaki ilk karma yapıların Selçuklu ve Osmanlı döneminde inşa 

edildiğini belirtmektedir.  

  

Resim 1.2. Selçuklu dönemi kervansaray örneklerinden Alara Han planı (İnternet) 

Kervansaraylar hem Selçuklu hem Osmanlı döneminde varlıklarını 

sürdürmüşlerdir. Bu yapılar yol üstü yapıları olduklarından ticaret işlevinin yanında 

konaklama işlevini de barındırmaktadırlar. Ayrıca konaklayanlara hizmet vermek üzere 

kervansaraylarda hamam ve mescitler de yer almaktadır. Osmanlı dönemindekiler Selçuklu 

dönemindeki kervansaraylardan farklı bir biçimsel özelliğe sahip değildir (Hasol, 2005: 

261). 
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Uçkan (1999), Selçuklu kervansaraylarının şehrin dışına inşa edildikleri halde, 

kuruldukları yeri bir yerleşim yerine dönüştürme potansiyeline sahip olduğunu 

söylemektedir. Kentlerin dışında, giderek bedesten ve arasta işlevini de üstlenerek çok 

merkezli kentlerin öncüsü olmuşlardır (Aktaran: Akgün, 2010:59). 

Osmanlı dönemindeki kervansaraylar da günümüzdeki karma işlevli yapılar gibi 

sosyal, kültürel ve ticari ilişkileri geliştirmesi bakımından çekim merkezleri olmuşlardır. 

Osmanlı külliyelerinde yer alan arasta ve bedestenler ise ticaret işlevini üstlenirken; bu 

yapıların yanında yer alan medrese, cami, imaret, darüşşifa ve hamamlar sosyal 

ihtiyaçların karşılandığı mekânlardır (Hasol, 2005:261). 

 

Resim 1.3. Süleymaniye Külliyesi planı (İnternet) 

Eren (2000) ise Osmanlı’daki han, bedesten ve arastaların; medrese, cami ve imaret 

yapılarının masraflarını karşılamak üzere gelir getirmesi için inşa edildiğini 

vurgulamaktadır (Aktaran: Akgün, 2010:59). 
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Osmanlı Dönemi’nden sonra Erken Cumhuriyet Dönemi’nden başlayarak 

Türkiye’deki yapılar genellikle tek işlevli olarak inşa edilmiştir. 1990’lı yıllarda 

küreselleşmenin etkisiyle modern anlamda karma işlevli yapı üretimi başlamıştır (Akgün, 

2010:60). 

1.2. Bölgeleme (Zoning) Kavramı 

Karma kullanımlı yapıların modern anlamda ortaya çıkışını incelemeden önce 

bölgeleme (zoning) kavramını irdelemek gerekir. Bu başlıkta şehircilikte önemli bir yeri 

olan bölgeleme kavramı anlatılacaktır. 

18. yüzyılın sonu 19. yüzyılın başında Avrupa’da gerçekleşen sanayi devriminin en 

önemli sonuçlarından biri üretim artışıyla başlayan köyden kente göç hareketidir. 

Teknoloji ile birlikte sanayiciler kentlere yerleşmiş, kentler ticari ve sınai faaliyetlerin 

merkezi olmuştur. 20. yüzyılın başında batı Avrupa nüfusunun çoğu kentlerde yaşamaya 

başlamıştır (Küçükkalay, 1997:57). Sanayi devrimi ve sonucu olan nüfus patlamasından 

kaynaklanan keşmekeşle başa çıkmak adına yeni şehirler kurmak gerektiği fikirleri 

üretilmeye başlamıştır (Ragon, 1986/2010:269). 

Modern mimarlığın sivrildiği dönemde (1910-1933) yeni şehir tasarımlarının en 

dikkat çekenlerinden biri Fransız mimar Tony Garnier’in Cité Industrielle (Endüstriyel 

Şehir) projesidir. 1917’de naif bir ütopyacılıkla yapılan tasarımda; sanayi, ticaret ve konut 

alanları ayrı ayrı bölgelere yerleştirilmiştir. Tony Garnier dama tahtası şeklinde tasarladığı 

kentte, ilk sosyalistlerin benimsedikleri tip bölgelemeyi uygulamıştır (İnternet). 

Endüstriyel Şehir’de konut, iş, eğlence ve ulaşım işlevleri radikal bir şekilde ayrılmış ve 

sanayi bölgesinin çevresi yeşil bir kuşakla çevrilmiştir. Bu üslupla Tony Garnier, 1943’te 

Atina Şartı’nda yer alacak olan uluslararası üslubu yıllar öncesinden tanımlamıştır (Ragon, 

1986/2010:299).  
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Resim 1.4. Tony Garnier’in tasarladığı endüstri kenti projesi (İnternet)  

Atina Şartı, 1933 yılında toplanan CIAM (Congrès International d’Architecture 

Moderne-Modern Mimarlık Kongresi)’in kararlarına dayanarak 1943 yılında Le 

Corbusier’nin yayımladığı kitabında yer almıştır (İnternet). 

Ragon (1986/2010) Modern Mimarlık ve Şehircilik Tarihi adlı kitabında Atina 

Şartı’ndan ve bölgeleme (zoning) kavramından şu şekilde bahsetmektedir:  

“Atina Şartı’nın, 15. Maddesinde ‘bölgeleme’ olarak adlandırdığı, uluslararası kullanımıyla 

zoning, XIX. Yüzyılda ABD’de ortaya çıktı. Zoning, bilindiği gibi toprağı, ihtiyaçlara ve 

hıfzıssıhha koşullarına göre bölmektir. 1907’deki bir İsveç yasasına göre arsalar şehir 

planının oluşturulmasından sonra tahsis edilecekti. 1916’da New York’ta gökdelenler çevre 

mahalleleri ışıksız bırakarak oturulamaz hale getirmişti ve bu sadece depolara mesken 

olabiliyordu. Söz konusu karmaşaya bir son vermek amacıyla bir karar alınarak, toprağın 

kullanımı 3 bölgeye ayrıldı: ikamet bölgesi, iş bölgesi ve serbest bölge.1920’den itibaren 

zoning’i aşağı yukarı tüm Amerikan şehirleri kullandı, ancak çoğunlukla deneye dayalı bir 

biçimde… Tokyo, şehrin yarısını yok eden 1923 depreminden sonra yeniden yapılandırma 

planı için 5 bölge belirledi: körfezde ticari bölge, kuzeyde ve güneyde birer sanayi bölgesi, 

imparatorluk sarayı çevresinde bir ikamet bölgesi ve bir de karışık bölge” (Ragon, 

1986/2010:445). 
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Altuğ (1992) bölgelemeyi tanımlarken, kentteki arazilerin nasıl kullanılacağını ve 

nasıl gelişeceğinin denetlemek ve yönlendirmek için kenti bu arazilerin kullanım şekline 

göre bölgelere ayırmak olduğunu ifade etmiştir (Aktaran: Yüksel, 2010). Farklı bir ifadeyle 

bölgeleme, kentte her eylem ve fonksiyon için ayrı alanların ayrılması ve bu fonksiyonların 

kendileri için ayrılan alanlara yerleştirilmesidir. 

1.3. Bölgeleme (Zoning) Kavramına Eleştirel Yaklaşımlar 

Bölgeleme, 19. yüzyıl sonlarından başlayarak 20. yüzyıl ortalarına kadar ABD’de 

ve Avrupa ülkelerinde şehirciliğin ana prensibi olarak benimsenmiştir. Bölgelere ayırmayı 

gerekli gösteren koşullar bulunduğu bir gerçektir. Şöyle ki; ulaşımda buharlı trenlerin 

kullanılması, depolama, yük indirme-bindirme, bakım-onarım tesislerinin çevreyi kirletici 

ve gürültücü olması gibi durumlar bu koşullardan bazılarıdır. Ancak bu uygulamalar 

sonucu yararlar elde edilirken sakıncalar da ortaya çıkmıştır. 

Bölgelere ayrılmış durumda olan şehirlerde, üretimin ve çalışmanın durduğu 

saatlerde alkol ve uyuşturucu çeteleri, gaspçılar gibi hukuksuz eylemler gerçekleştiren 

gruplara mesken olan bölgeler ortaya çıkmıştır. Bugün hala günümüzde konut olmayan 

çalışma alanlarında geceleri cinayet suçları işlenmektedir (Akgün, 2010:6). 

Bölgelere ayırma sonucu ortaya çıkan bir diğer problem ise, konut ve iş alanlarının 

birbirinden uzak olması sonucu oluşan trafiktir. Bu durum zaman ve enerji kaybına yol 

açmakta ve hem iş hem de konut alanlarında park yeri ihtiyacı yaratmaktadır. Bölgeleme 

uygulamalarından doğan sorunlara karşılık; sanayi devriminin etkileriyle oluşan üretim 

yerlerinin büyük alanlara ihtiyaç duyması, limanlara ve ulaşım ağlarına yakın olma 

zorunluluğu ve üretimin yarattığı kirlilik nedeniyle merkezi konut bölgelerinden ayrışma 

yaşanmıştır.  

Tüm bu zorunlulukların ileriki yıllarda teknolojinin gelişmesiyle ortadan kalkması 

ise sanayi ve ticaret kuruluşlarının daha küçük alanlara sığabilmesini sağlamıştır. Ticari 

olarak daha cazip olan kent merkezinde yer almak isteyen kuruluşlar da konut bölgelerinde 

kendilerine yer edinmeye başlamıştır (Çoban, 2010:23). 
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Değişen imar koşullarıyla, bölgelemeye alternatif olarak kent merkezlerinde akıllı 

büyüme, eski sanayi ve liman bölgelerinde dönüşüm başlamıştır. Bu gibi değişikliklerin 

yanında kent merkezlerinde karma kullanımlı projelere yer verilmeye başlanmıştır. 

1998 yılında toplanan Avrupa Konseyi Kent Plancıları yayınladıkları bildiride; 

zoning uygulamalarının kent yaşamında çeşitliliği ve sürekliliği engellediğini, arsa 

kullanımlarını sıradanlaştırdığını öne sürmüşlerdir. Karakteristiği olan mahallelerin ve 

kentte yaşayanların değişen isteklerinin dikkate alınmadığı vurgulanmıştır (Kuntay, 2004). 

Yayınlanan bu bildiride en dikkat çeken bölümde ise şu ilkeler yer almaktadır; kent 

planlamasında zoning ilkesinden vazgeçilmelidir ancak gerekli durumlarda işlevsel 

bölgeleme yapılabilmelidir. İmar planları gelişime, çeşitliliğe ve sürekliliğe imkân 

sağlamalıdır. Plan değişiklikleri daha esnek olabilmelidir (Kuntay, 2004). Bildiriden elde 

edilen sonuçlardan biri de imar planı kavramlarının esnek ve değiştirilebilir olması 

gerektiğidir. Çünkü zamanla kavramlar değişmekte, teknoloji ile birlikte yaşam biçimleri 

de farklılaşmaktadır.  

1.4. 1950’li Yıllar ve Sonrasında Dünyada Karma Kullanımlı Yapılar 

Schwanke’a (2003) göre “Karma kullanımlı merkezlerin ilk örnekleri Kuzey 

Amerika’da görülmüştür. Urban Land Institute (ULI) kaynağına göre Amerika ve 

Avrupa’da paralel gelişimler gözlenmiştir” (Aktaran: Buze, 2009:21). 

1930’lu yılların sonunda New York’ta inşa edilen Rockefeller Center, karma 

kullanımlı yapıların ilk örneklerinden biri olmuştur. Bu merkezin içinde konut, ofis, 

sinema ve tiyatro gibi birçok fonksiyon bulunmaktadır. 1954 yılında Boston’da inşa edilen 

Back Bay Center bünyesinde konut, ofis, otel, alışveriş alanları ve otoparklar 

barındırmaktadır (Varol, 2009:35). 

Bilgin (2006:58), 1960’lı yılların sonuna kadar inşa edilen karma kullanımlı 

yapıların içerdiği asıl fonksiyon ofis fonksiyonu olduğunu belirtmektedir. Diğer 

fonksiyonlar ofislere hizmet etmek üzere eklenmiştir. Varlıklı iş merkezi sahiplerinin, kent 

dışında yeni yerleşim bölgelerine taşınmalarıyla bu bölgelerde yeni iş, ticaret, alışveriş 

merkezleri oluşmaya başlamıştır. 
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1970’lerde karma kullanımlı projelerde iç mekân kurgusu önem kazanmaya, 

alışveriş alanları dev avlulara bakmaya başlamıştır. Bu dönemde yüksek katlı olan yapılar 

ortak alanları kuşatan bir üslupla tasarlanmış ve 1980’lerin karma kullanımlı yapı tarzının 

temelleri atılmıştır (Shwanke, 2003).  

1980’lerde öne çıkan karma kullanımlı yapı özellikleri ise şu şekilde sıralanabilir; 

 Konut fonksiyon oranında gözlenen artış, 

 Kat alanlarında gerçekleşen küçülme, 

 Tarihi dokuyla iç içe geçmiş tasarımlar, 

 Projelerde kentsel bütünlüğe daha açık ve hassas şekilde sergilenen yaklaşımlar, 

 Kültürel etkinlik ve eğlence kullanım oranlarının daha yoğun kullanılmasıdır 

(Çoban, 2010:3). 

1990’ların sonunda ve 2000’lerin başında karma kullanımlı yapılar, kendi içinde 

kapalı mekânlar olmaktan çıkıp kentle ve kamusal alanlarla iç içe geçen bir yapıya 

bürünmüşlerdir. Dolayısıyla bu yapıların kentsel çevreye katkıları artmıştır (Çoban, 

2010:3). 
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Çizelge 1.1. 1950-1990 yılları arası inşa edilmiş karma kullanımlı yapı örnekleri 

PENN CENTER (Philadelphia, ABD) 

Tasarım: 

Emery Roth & Sons, 

Vincent Kling & 

Associates 

Yapım Yılı: 

1958 

Fonksiyonlar:  

Konut 

Ofis 

Ticaret 

 

RAFFLES CITY (Singapur) 

Tasarım: 

Ieoh Ming Pei 
Yapım Yılı: 

1986 

Fonksiyonlar:  

Otel 

Ofis 

Alışveriş 

 

JOHN HANCOCK CENTER (Chicago, ABD) 

Tasarım: 
Louis Skidmore, 

Nathaniel A. Owings, 

John O. Merrill 

Yapım Yılı: 

1969 

Fonksiyonlar:  

Konut 

Ofis 

Ticaret 

Eğlence 

 

IDS CENTER (Minnesota, ABD) 

 

Tasarım: 

Philip Johnson,  

John Burgee 

Yapım Yılı: 

1972 

Fonksiyonlar:  

Otel 

Ofis 

Alışveriş 

Eğlence 
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1.5. 1990’lı Yıllar ve Sonrasında Türkiye’de Karma Kullanımlı Yapılar 

1990’lı yıllarda küreselleşme kavramının etkileri Türkiye’de ilk olarak İstanbul’da 

görülmeye başlamıştır. Gelişen teknolojiyle değişen iletişim ve ulaşım sistemlerindeki hız; 

bütün sosyal yaşam alışkanlıklarını, ihtiyaçları ve değerleri de değiştirmiştir. Sosyal yaşam 

alanında yaşanan bu değişimler mekânlara da yansıyarak mimari değişimleri beraberinde 

getirmiştir (Sarı, 2006:81). Bu yıllara kadar kentte genelde küçük girişimciler etkinken bu 

yıllardan sonra inşaat sektöründe büyük müteahhitlik firmaları yer almaya başlamıştır. 

Önceden konutlar, küçük girişimciler olan ‘yapsatçılar’ tarafından yapılırken 1980 sonrası 

dönemde toplu konutların ve sitelerin yeni bir konut biçimi olarak piyasaya arzı başlamıştır 

(Tekeli, 2000). 

İstanbul’un dönüşümünü etkileyen faktörlerin başında uluslararası para ve bilgi 

akışının yoğunlaşması gelmektedir. Bu gelişmeler, sermaye sahiplerinin konut üretimi 

sektöründe kendine yer bulmasına ve büyük inşaat şirketlerinin gelişmesine neden 

olmuştur. Birçok büyük inşaat şirketi, Ortadoğu ülkelerinde ve Libya’daki işlerde deneyim 

kazanmış ve daha sonra ekonomik politikaların getirdiği piyasa bütünleşmesi sonucu 

İstanbul bir çekim merkezi haline gelmiştir. İnşaat sektörüne giren yeni şirketler, imara 

açılan arsalarda iş ve alışveriş merkezleri, lüks rezidanslar inşa etmeye başlamıştır. Ayrıca 

üst gelir gruplarının eğilimlerine hitap edecek büyük konut projelerine de yönelmeye 

başlamışlardır (Keyder ve diğerleri, 2013:125). 

Teknolojik değişimler, üretim endüstrisinde bilgisayarların devreye girmesiyle 

cihazları küçültmüş, sanayi kuruluşlarında çalışan sayısını azaltmıştır. Böylece şirketler 

daha küçük mekânlarda çalışma olanağı bulmuştur. Kent mekânları da kendi ihtiyaçları ve 

dış pazarla kurabildikleri iletişim doğrultusunda önemli bir mekânsal organizasyon 

değişikliği yaşamaktadır.   

Sosyal yaşantıya yansıyan değişim konut alanında da hissedilmiştir. Orta-üst sınıf 

artık sıradan apartmanlar yerine lüks sitelerde oturmaya başlamıştır. Küreselleşmenin 

etkisiyle değişen tüketim alışkanlıklarındaki talebin karşılanması için ise büyük ölçekli 

alışveriş merkezleri İstanbul’da inşa edilmeye başlamıştır. İş dünyasında da yüksek katlı 

modern binalarda çalışmak bir saygınlık göstergesi olarak sosyal yaşamda yerini almıştır. 

Bu gelişmeler Türkiye’de ilk olarak İstanbul’da mekânsal değişimin ana eksenini 
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oluşturmaktadır. Esasında bu üç temel yapı türünün günlük yaşantıda birbirine son derece 

bağlı olduğu görülmektedir (Sarı, 2006:81).  

“İstanbul’da bulunan karma kullanımlı yüksek yapıların tarihçesine bakıldığı 

zaman; bu yapıların İstanbul’daki yüksek yapılardan daha yeni bir geçmişi olduğu 

görülmektedir. İstanbul’daki ilk karma kullanımlı yüksek yapı olan Akmerkez’in yapım 

tarihi dikkate alınırsa, bu yapıların İstanbul’da 1990’lı yıllardan sonra çıkmaya başladığı 

görülmektedir” (Sarı, 2006:82). 
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Çizelge 1.2. 1990-2011 yılları arası Türkiye’de inşa edilmiş karma kullanımlı yapı 

örnekleri 

AKMERKEZ 

Tasarım: 

Fatin Uran 
Yapım Yılı: 

1991-1993 

Fonksiyonlar ve 

oranları:  

Rezidans-%24 

Ofis-%37 

Alışveriş Merkezi-%39 

(Sarı,89) 

 

METROCITY 

Tasarım: 

Tekeli-Sisa 

Mimarlık 

Ortaklığı 

Yapım Yılı: 

2000-2002 

Fonksiyonlar ve 

oranları:  

Rezidans -%43 

Ofis-%14 

Alışveriş Merkezi-%43 

(Sarı,110) 

 

KANYON 

Tasarım: 
Tabanlıoğlu 

Mimarlık 

 

Yapım Yılı: 

2003-2006 

Fonksiyonlar ve 

oranları:  

Rezidans -%71 

Ofis-%12,5 

Alışveriş Merkezi-%16,5 

(Hocaoğlu, 54) 

 

İSTANBUL SAPPHIRE 

 

Tasarım: 
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2. GÜNÜMÜZDE KARMA KULLANIMLI YAPILAR VE KENTLE 

İLİŞKİSİ 

2.1. Günümüzde Karma Kullanımlı Yapı Kavramı 

ULI Mixed Use Development Handbook’taki (2003) tanıma göre karma yapılar;  

konut, ofis, ticaret, eğlence, otel, kamusal alan ve rekreasyon gibi önemli gelir getirisi olan 

fonksiyonların birbiriyle uyum içinde düzenlendiği projelerdir. Bu projeler, bulunduğu 

arsayı yoğun bir şekilde kullanır ve projeyi meydana getiren tüm işlevler bütünleşmiş bir 

yapıdadır (Aktaran: Akgün, 2010). 

Derman’a (1989) göre karma kullanım, farklı işlevlerin bir araya gelmesi ve bir 

bütün oluşturmasıdır. Bu yapılar birçok alt sistemden oluşmaktadır. Alt sistemlerin her 

birinin kendi içindeki işlerliği ve birbirleri ile ilişkileri önem kazanmaktadır (Aktaran: Sarı, 

2006:3). 

Önümüzdeki 50 yıl içinde kentlere bakıldığında bir tarafta sokak yaşamına sırtını 

dönmüş alışveriş merkezleri, güvenlik görevlilerinin nöbet tuttuğu korunaklı siteler, 

çalışılmayan zamanlarda ıssızlaşan çalışma ve üretim alanları olacaktır. Diğer tarafta ise 

büyük arsalar üzerine kurulmuş karma kullanımları yapılar yükselecektir. Bu yapılar, 

bünyesinde konut, ofis, sosyal tesisler, alışveriş ve eğlence alanlarını bir arada sunan yeni 

yaşam merkezleri olarak karşımıza çıkacaktır. Kent dışında bir yerleşke olarak ya da kent 

içinde dev bloklar halinde karşımıza çıkan karma yapılar, yatırım aracı olarak da rağbet 

görmektedir (İnternet). Karma yapı, tüm donanımlarıyla şehir içinde şehir davranışı 

gösteren yeni bir mimari program olarak değerlendirilebilir.  

2.2. Karma Kullanımlı Yapıların İçerdiği Fonksiyonlar 

Yeni bir mimari program olarak karma kullanımlı yapıların barındırdığı temel 

fonksiyonlar konut, ofis ve alışveriş merkezidir. Bunlara ek olarak bulundukları konuma, 

yakın çevredeki sosyal potansiyele göre kültür-sanat, eğlence merkezi, otel, müze, restoran 

konferans gibi fonksiyonlar da barındırabilir (Varol, 2009:51). 
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Varol (2009) karma kullanımlı yapıların içerdiği fonksiyonlardan bahsederken bir 

başka fonksiyonun da özellikle kentin içinde kamusal alan yaratma işlevi olduğunu 

vurgulamaktadır. 

2.2.1. Barınma-Konut 

Keyder ve diğerlerine göre (2013) “kentleşmenin önemli bir boyutu, toprağın konut 

yapımı amacıyla zorunlu olarak mülk edinilmesidir”. Gülmez’e (2008) göre konut; hem 

yaşam biçimlerinin şekillendirdiği, hem yaşama biçimlerini şekillendiren, her türlü kültürel 

yansımayı barındıran, tüketimin yönlendirildiği bir tüketim objesidir.  

Küreselleşmenin etkilerinin görülmeye başladığı zamanlarda kent merkezlerinde 

konut alanları azalmış ve iş merkezleri çoğalmıştır. Toplum tüketime özendirilmiş ve 

tüketimin artması kent merkezlerinin dönüşümünü etkilemiştir (Durmuş, 2010:13). 

Günümüzde ise yaşam biçimlerine ve taleplere bağlı olarak konutlar değişmektedir. 

Değişen eğilimler ve sunulan farklı projelerin etkisiyle, yüksek gelir grubu artık kent 

dışında müstakil konutlarda değil kent merkezinde çok katlı konut topluluklarında 

yaşamayı tercih etmektedir (Kumkale, 2007). 

Karma kullanımlı yapılara baktığımızda içinde konut biriminin yer aldığı bir karma 

kullanımlı yapı, bulunduğu alanda gece de yaşayan bir ortam yaratmaktadır. Ayrıca konut 

biriminin yer aldığı projelerde genellikle spor ve güzellik merkezi, eğitim alanları gibi 

sosyal etkinliklere olanak sağlayan birimler de yer almaktadır (Varol, 2009:51). Bu da 

yapının, gündüz saatleri dışında kalan zamanlarda kullanılması ve yaşaması anlamına 

gelmektedir. 

Wright’a (1990) göre hane halkı farklılıklarına ve çeşitlerine göre farklı tiplerde 

konutlar talep edilebilir. Dolayısıyla konut tasarımları üzerinde düşünmek ve geleceğe 

dönük alternatifler geliştirmek gerekir. Bunun için tasarımlarda potansiyel olarak 

yaşayacak bireylerin yaşam biçimleri dikkate alınmalıdır (Gülmez, 2008:65).  

Karma kullanım içindeki konut yapılarında farklı büyüklükte ve farklı yaşam tarzı 

olan aileler için farklı boyutlarda konutlar tasarlanmaktadır. Ayrıca 1+1 olarak tasarlanan 
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dairelerin sayısı artırılmakta, böylece kente iş amaçlı gelen kullanıcılara rezidans hizmeti 

vererek bu yapıların iş adamları tarafından tercih edilmesine olanak sağlanmaktadır. 

2.2.2. Çalışma-Ofis 

Modern anlamda kullanılan ilk ofis binaları 19. Yüzyılda Amerika Birleşik 

Devletleri’nin kuzeyindeki sanayi kentlerinde inşa edilmeye başlamıştır. İletişim 

araçlarının keşfiyle ofis alanlarının konut ve üretim alanlarının yakınında bulunma 

zorunluluğu ortadan kalkmıştır. 

20. yüzyılın başlarında konut ve üretim alanlarından bağımsız olarak Chicago ve 

New York’ta yüksek katlı ofis binaları inşa edilmeye başlamıştır. Böylece kentlerin 

siluetini değiştiren bir yapılaşma ortaya çıkmıştır (Toprak, 2014:12).  

 

Resim 2.1. New York’taki Manhattan bölgesinin 1912 yılına ait silueti (İnternet)  

Karma kullanımlı yapıların ortaya çıkışıyla ofis fonksiyonu da bu projelerde yerini 

almıştır. Merkezi iş alanlarında karma kullanımlı projeler sıklıkla yer almaktadır. Aynı 

yapı içinde ofis bloğunda çalışanların konut bloğunda yaşaması ve çalışma hayatının 

devamlı merkezinde yer alması söz konusu olmaktadır. 
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Karma kullanımlı yapılarda ofis bloklarının genellikle yüksek yapılar olması ofis 

çalışanları için prestij kaynağı olurken çalışanların günlük ihtiyaçlarını kolaylıkla 

sağlaması, gün içinde kamusal alanlarda ve etkinliklerin içinde yer alabilmesi de 

motivasyonu artırması bakımından önemli unsurlar arasında yer almaktadır (Buze, 

2009:29). 

2.2.3. Ticaret, Eğlence, Yeme İçme-Alışveriş Merkezi  

Alışveriş, insanoğlunun ihtiyaçlarını karşılamak için gerçekleştirdiği en temel 

eylemlerden biridir. Tarih boyunca, her dönemde bu eylem için mekân gereksinimi 

duyulmuştur. Bu mekânlar, kültürler arasında farklılıklar gösterdiği gibi kentte ve kırda da 

farklılıklar gösterir. Alışveriş mekânlarının değişmeyen tek özelliği, ekonomik ve sosyal 

bir ortam yaratmasıdır.  

Alışveriş eyleminin gerçekleştiği mekânlar, geçmişte ilkel pazar yerleriyken 

günümüzde büyük alışveriş merkezleri olarak değişikliğe uğramıştır (Kademoğlu, 

2011:11). 

Alışveriş yapan ve sosyal etkinliklere katılan kullanıcıların yeme-içme ihtiyaçları, 

alışveriş mekânlarının yanında yeme-içme alanlarının tasarlanması ihtiyacını doğurmuştur. 

Böylece bu projelerde büyük restoran zincirlerinden fast-food restoranlarına kadar her tür 

yeme-içme mekânları yerini almıştır.  

“Karma yapıların yer aldıkları değerli arazilerden ticari getiri elde edilmesini 

sağlayan ve özellikle günümüzde işlerliğini sürekli koruyan bir eylem olan alışveriş; 

yapının kent yaşantısı içinde varlığını sürdürmesini sağlamaktadır” (Varol, 2009:52). Bu 

yüzden alışveriş işlevi karma kullanımlı projeler için vazgeçilmez hale gelmiştir. Alışveriş 

eylemi bu yapıları bir cazibe merkezi haline getirmekte, bununla birlikte sinema ve konser 

gibi etkinliklerle sosyal gereksinimlere cevap vererek cazibesini artırmaktadır. Ayrıca 

alışveriş merkezi bulunan karma kullanımlı yapılar yatırımcılar açısından tercih sebebi 

haline gelmektedir. 
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2.3. Karma Kullanımlı Projelerin Tercih Edilme Nedenleri 

Karma kullanımlı projelerin yapım, pazarlama ve yatırım aracı olması bakımından 

tercih edilme nedenleri arasında en başta ekonomik nedenler gelmektedir. Bunu takip eden 

nedenler ise sosyal ve mekânsal nedenler olarak alt başlıklarda sıralanmaktadır.  

2.3.1. Ekonomik Nedenler 

Küreselleşmenin etkilerinin kentlere yansıması ‘küresel kent’ kavramıyla karşımıza 

çıkmaktadır. Küresel kentin tanımındaki en önemli etken şüphesiz o kentin ekonomisidir. 

Küresel kent tanımları yapılırken ekonomik göstergelerin önemine değinilmekte ve bu 

kentler ekonomik ve politik açıdan dünyaya veren kentler olarak kabul edilmektedir 

(Durmuş, 2010:15).  

Ülkemizde küreselleşmenin etkileriyle başlayan ve devam eden sürekli bir değişim 

ve dönüşüm söz konusudur. Kentlerde üretilen yeni yaşam alanları, kente dair bu 

düzenlemelerin bir parçasıdır. Karma kullanımlı projeler de bu dönüşümün içinde yerini 

almıştır.  

Karma kullanımlı projeler ile ilgili yapılan fizibilite çalışmalarında bu tip 

projelerden finansman sağlamada ve pazarlama aşamasında oldukça verimli sonuçlar elde 

edilmiştir. Ayrıca merkezi konumda bulunan arsa bedellerinin karşılanabilmesi ve projenin 

tamamlanmasında finansal açıdan yeterli olabilmesi için karma kullanımlı projeler tercih 

edilmektedir (Çoban, 2010:23). Bu yapıların doğru tasarlanması ve işletilmesi sonucunda 

bulundukları bölgede yüksek rant ve doluluk oranları getirebildiği ve sıradan projelere göre 

satışlarının daha hızlı olduğu söylenmektedir (Schwanke, 2003:4). 

Karma kullanımlı projelerin kent içinde inşa edildikleri takdirde bir çekim merkezi 

oluşturdukları, kent dışında önemli bir noktaya inşa edildiklerinde ise bu bölgelerin yatırım 

merkezine dönüştükleri vurgulanmaktadır. Ayrıca bu yapıların büyük ölçekli projeler 

olması; merkezi ısıtma, soğutma ve havalandırma sistemlerinden ortak kullanım 

alanlarının bakımına kadar ortak işletme giderlerinin olması ekonomik açıdan avantaj 

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

Karma kullanımlı yapıları tercih eden kullanıcıların yaşam tarzları farklılık 

gösterebilir ancak genel anlamda bu projelerden beklentileri benzerdir. En önemli kullanıcı 

beklentileri; günlük yaşamı kolaylaştırması, çeşitli fonksiyonların bir arada olması sonucu 

zamandan kazandırması, sosyal ilişkileri geliştiren ortamlar sunması ve kentsel mekânlar 

yaratmasıdır (Baştaş, 2009:34). Bu beklentileri karşılayan projeler, kullanıcının tercih 

aşamasında etkili olmaktadır. 

Karma kullanımlı projeler yarattıkları çekici fiziksel çevrenin etkisiyle, sosyal 

aktivitelerle yoğun şekilde ilişkilidir. Özellikle kentin merkezi yerlerinde bulunan karma 

kullanımlı projelerin yüksek yoğunluklu yaşayan alanlar olması ve ulaşılabilirliğin kolay 

olması da tercih sebepleri arasındadır (Coupland, 1997:4). Büyük kentlerde günün önemli 

bölümünü iş yerinde geçiren ve sosyal ihtiyaçlarını günün kalanında tamamlamak zorunda 

kalan insanlar karma kullanımlı yapıları hayatı kolaylaştıran bir unsur olarak görmektedir. 

Bu doğrultuda, günümüz kent insanının ihtiyaçlarını yaşam alanlarından uzaklaşmadan 

karşılayabilmesi git gide önem kazanmaktadır (Baştaş, 2009). 

Nancy A. Miller ve Jeff Miller’a (2003) göre karma kullanımlı alanların; 

 Kentsel mekânların günün daha fazla saatinde kullanılabilir olması 

 Farklı konut seçenekleri sunabilmesi 

 Otomobil kullanımını azaltması 

 Kent içi farklı ulaşım biçimleri yaratması 

 Yerel yaşantı duygusu yaratması 

gibi pek çok açıdan avantajı vardır ve kullanıcıların bu projeleri tercih etmelerinde önemli 

rol oynamaktadır.  

2.3.3. Mekânsal Nedenler 

Kentsel tasarım yönünden incelendiğinde kent merkezlerinde konut alanlarının 

yanında ofis ve alışveriş merkezlerinin yer alması sonucu dönüşümler yaşanmaya 

başlamıştır. Schwanke (2003) iyi uygulanmış bir karma kullanımlı projenin “kentsel 
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sorunların üstesinden gelebilecek bir çözüm olduğunu” ve “yakın çevresindeki niteliksiz 

yapılaşmaların düzeltilmesinde katalizör etkisi gösterebileceğini” savunmaktadır. 

Karma kullanımlı yapılar sayesinde hem kamusal hem de özel alanlarda karşılıklı 

yarar sağlandığı vurgulanmaktadır. Farklı fonksiyonlara sahip binaların bir arada 

bulunduğu bir mimari programın kullanıcıların içinde yaşamak isteyecekleri alanlar 

sunduğu belirtilmektedir (Schwanke, 2003). Bu projelerin açık alan tasarımı ve peyzaj 

projesi bir bütün olarak tasarlandığı için işlerliğinin yüksek ve ömrünün uzun olduğu 

söylenmektedir. Ayrıca bu projelerde kentsel sorunlardan olan otopark sorunu, kamusal 

alan ihtiyacı, açık sanat mekânları gibi ihtiyaçların daha küçük alanlarda çözülebildiği 

görülebilmektedir. 

2.4. Karma Kullanımlı Yapı ve Kent İlişkisinin Mekânsal Boyutu 

Karma yapılar barındırdıkları fonksiyonlarla bulundukları çevrede bir kent mekânı 

yaratırlar. Kent mekânı yaratmada karma yapıların sahip olduğu kentsel etkiye katkıda 

bulunan öğelerden bazıları; bulundukları konum, yakın çevredeki kentsel donanımlar, 

yapının yüksekliği, yapının cephe karakteri ve peyzajıdır. Bununla birlikte karma yapıların 

kent ile kurduğu ilişkilere baktığımızda ise inşa edildiği çevre, ulaşım ve kent içinde 

yarattığı siluet önem kazanmaktadır.  Kendi içinde bir kent davranışı gösteren bu yapılar, 

bulundukları kentle de bir bütünlük sağlamalı ve tüm alt fonksiyonlarıyla işlerlik 

kazanmalıdır.  

2.4.1. Yapının Kent İçindeki Konumu Açısından Etkileri 

Karma kullanımlı yapıların konut ve ofis bölümleri genel olarak yüksek yapı 

şeklinde tasarlanmaktadır. Bu yapıların kent içinde olumsuz etkiler oluşturmaması için yer 

alacağı konum oldukça önem kazanmaktadır.  

Karma kullanımlı projeler, yeni bir kent merkezi tasarlamada ve kent merkezinin 

farklı bir yere taşınmasında şehir planlamasının önemli araçlarındandır. Yer aldıkları 

konum, arsa üzerine yapılacak gayrimenkulün değerini önemli derecede etkilemektedir.  
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2.4.2. Çevresel Açıdan Etkileri 

Dünya üzerindeki doğal kaynakların hızla tüketilmesinde ve bununla birlikte oluşan 

çevre kirliliği ve kuraklık riskinde inşaat sektörünün payı oldukça yüksektir. ABD Enerji 

Enformasyon İdaresi’ne (EIA) göre ülkede üretilen toplam enerjinin % 49’unu inşaat 

sektörü tüketmektedir (İnternet).  

Karma kullanımlı yapıların kapladığı inşaat alanlarının diğer binalara göre oldukça 

büyük olduğu düşünüldüğünde bulundukları çevreye etkilerinin oldukça fazla olduğu 

görülmektedir. Bu yapıların tasarım aşamasından başlayarak; inşasında kullanılacak 

hammadde eldesinde, binanın kullanım sürecinde ve ömrünü tamamlayana kadar geçen 

sürede çevreye verdiği zararların en aza indirilmesi gerekmektedir. Ayrıca bu yapılar inşa 

edilirken çevresindeki yeşil ve kamusal alanların zarar görmemesi, gözetilmesi gereken 

önemli ilkelerden biridir. Kentsel mekân yaratılırken karma yapının çevresi; binanın 

biçiminden, cephe sisteminden ve yaptığı gölgelemelerden etkilenmektedir. Bu yapılar 

kent içinde konumlandırırken, yakın ve uzak çevresiyle birlikte ele almalı ve çevre 

düzenlemeleri buna uygun yapmalıdır. Karma kullanımlı programlardaki kullanıcı 

yoğunluğu hesaplanarak gerekli altyapı çözümleri sunulmalıdır. 

2.4.3. Ulaşım ve Altyapı Açısından Etkileri 

Kent merkezinden uzak alanlardaki yapılaşmanın yoğunlaşmasıyla insanların kent 

merkezine ulaşmasında zaman kaybı sorunu ortaya çıkmıştır. Gün içinde birbirinden farklı 

ihtiyaçların aynı anda zaman kaybı yaşanmadan giderilmesi ihtiyacı karma kullanımlı 

yapıların oluşumunda önemli bir faktördür. 

Karma kullanımlı yapılar kent merkezinde yapılaşmanın yoğun olduğu bir bölgeye 

inşa edilecekse bu bölgenin ulaşım açısından kolay erişilebilir bir noktada olması 

önemlidir. Ana yollara ve birden çok toplu ulaşım seçeneğinin duraklarına yakın olması bu 

yapıların kent yaşamındaki etkinliği artıran etkenlerdir. Yapı yapılmadan önce bulunduğu 

bölgeye getireceği ilave trafik ve altyapı yükünün belirlenmesi büyük önem taşımaktadır. 

Yapılaşmanın yoğun olmadığı ancak gelişime açık bölgelere karma kullanımlı 

yapılar inşa edilirken de bu bölgelere sağlanabilecek ulaşım olanakları büyük önem 
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kazanmaktadır.  Yeni gelişen ticaret alanları üzerine inşa edilen bu yapılar bulundukları 

yere prestij kazandırmakta, sosyal olanakları kentten bu alanlara doğru çekmeyi 

başarmaktadır.  

İşlevi ne olursa olsun her türlü binanın sağlıklı bir çevrede yer alması için sosyal ve 

teknik altyapı gereklidir. İmar yönetmeliklerinde de yer aldığı gibi sosyal altyapı; “eğitim, 

sağlık, dini, kültürel ve idari yapılar ile yeşil alanlar”dır. Teknik altyapı ise “elektrik, 

doğalgaz, içme ve kullanma suyu, yağmur suyu drenajı, kanalizasyon her türlü ulaşım, 

ulaştırma, haberleşme ve arıtım gibi servislerin temini için yapılan tesisler ile açık ve 

kapalı otopark kullanışları”dır. 

Farklı fonksiyonlar barındıran karma kullanımlı yapıların daha karmaşık bir altyapı 

sistemi olacaktır ve çevresine bağlandığı altyapı ağlarına büyük bir yük getirecektir.   

2.4.4. Siluet Açısından Etkileri 

Karma kullanımlı yapıların genellikle yüksek katlı binalar olduğu göz önünde 

bulundurulduğunda kentin siluetinde yarattıkları etki yüksektir. Kentin siluetini, sokak 

düzenini, gölge alanları büyük ölçüde etkilemektedir. Bundan dolayı, bu yapılar kent 

ölçeğinde tasarlanmalı ve bulunduğu kente olumlu bir imaj katmalıdır.  

Yüksek katlı tasarlanan karma kullanımlı yapılar insan psikolojisine baskı 

yapmadan kent siluetine olumlu etkiler yaratmalıdır. Kentteki insanlar için uyumlu ve 

sorunsuz mekânlar yaratılmalıdır. Bu noktada, karma kullanımlı yapıların işlevleri ve işlev 

dağılımları belirlenirken bu hususlar dikkate alınmalıdır. 
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Resim 2.2. Ankara Çukurambar Mahallesi’ndeki yüksek katlı yapıların oluşturduğu siluet 

(İnternet) 

 

Resim 2.3. İstanbul Levent’teki yüksek yapıların oluşturduğu siluet (İnternet) 
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Karma kullanımlı yapıların kentle ilişkisine yukarıda sıralanan etkenler açısından 

bakıldığında; 

 Yapı, kent merkezinde yapılaşmanın yoğun olduğu bir bölgeye inşa edilecekse; bu 

bölgenin kolay erişilebilir olması ve ulaşım alternatiflerine yakın olması önem 

kazanmaktadır. 

 Yapı, kentin çeperlerinde yapılaşmanın olmadığı alanlarda tasarlandıysa; bu 

alanlara sağlanabilecek ulaşım imkânları ve potansiyelleri dikkate alınmalıdır.  

 Karma kullanımlı yapılar genellikle yüksek katlı yapılar olarak tasarlandıkları için 

çevreyle etkileşimleri irdelenip olumsuz etkiler oluşturmaması yönünde tasarım 

kararları alınması doğru olacaktır. 

 Karma yapıların kentte oluşturacağı siluet etkisi dikkate alınarak yaratacağı olumlu 

ve olumsuz etkiler değerlendirilmelidir. Bu değerlendirmeler yapılırken yapının 

işlev ve işlev oranları göz önünde bulundurulabilir.  

2.5. Karma Kullanımlı Yapılarda Sosyal Çevre İlişkisi 

Kentler, oluşan toplumsal bütünleşmeyle birlikte heterojen yapı gösteren yerleşim 

birimleridir. Bir başka deyişle toplumsal bütünleşme ve yoğunlaşmanın oluştuğu mekânsal 

birlikteliktir (Yanık, 2011:95). 

2.5.1. Kentlileşme 

Kentlileşmenin başlangıcı kırdan kente göç ile başlamaktadır. Kentli kimliği 

kuşaklardır süren insanlarla kente göç yoluyla gelmiş olanlar heterojen bir toplumsal 

yapıyı oluştururlar (Yanık, 2011:95). 

Kentlileşmenin başlangıcı olan kırdan kente göç ülkemizde sürekli artış 

göstermektedir. Türkiye’de Erken Cumhuriyet Dönemi’nde kırsal nüfus oranı %76 

civarındayken bu oran 1950’den sonra sürekli azalmış ve günümüzde ülke nüfusunun 

yaklaşık %23’üne kadar düşmüştür. Özellikle 1985 yılından sonra kırdan kente göçler 

hızlanmış ve kentsel nüfus oranı artmıştır (Yılmaz, 2015:164). 
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2.5.2. Değişen Yaşam Koşulları 

Küreselleşmenin etkileriyle birlikte toplumda hızlı bir değişim ve dönüşüm 

yaşanmıştır. Bu etkilerin en başında üretim anlayışının değişmesi gelmektedir. Üretimde 

bazı sektörler gerilerken bazıları ön plana çıkmaya başlamıştır. Ülkemizin uluslararası 

alanda yer almaya başlamasıyla istihdam sağlanan sektörler; finans, medya, eğlence, 

reklamcılık, sanat ve emlak olmuştur. Bir başka deyişle kentler artık sanayi kenti değil, 

‘küresel kent’ olma yolunda bir yarışa girmiştir. İstihdamın imalat sektöründen bu alanlara 

kayması toplumdaki yaşam tarzlarında da değişime neden olmuştur (Koçak, 2011).  

Toplumdaki değişimin mekânsal yansımaları kentleri dönüştürmüştür. Farklı 

toplumsal sınıflar birbirinden ayrışmıştır. Bu ayrışmanın en gözle görünür tarafı, üst ve 

orta sınıfın kentin dış çeperlerinde kendi içine kapalı konut alanlarında yaşamaya 

başlamasıdır.  

Günümüz toplumunda küresel sermayenin kar anlayışına ve tüketim artışına dayalı 

etkinliklere yönelim artmıştır. Böylece alışveriş-eğlence, barınma ve çalışma mekânları 

kentin vazgeçilmezi haline gelmiştir. Alışveriş merkezleri ve bununla bağlantılı eğlence 

mekânları, kentlerde değişen yaşam tarzının var olduğu mekânların başında gelir. Bir diğer 

unsur olan barınma ve çalışma mekânları da çok katlı yapılar haline dönüşmüştür.  

2.5.3. Sokak ve Mahalle Yaşantısı 

Ülkemizde küreselleşme bağlamında ortaya çıkan ‘küresel kent’ kavramı kentlerde 

dönüşümü başlatan ve devam ettiren önemli bir söylemdir. Dünyada politik yönden önemli 

bir konuma yerleşmek için dünya kentlerine benzeme gerekliliği doğmuştur. Bu gereklilik 

de yaşadığımız toplumda mimariyi ve kentsel mekânı etkilemektedir. (Akgün, 2010:28). 

Bunun sonuçları olarak birbirine benzeyen mimari yapılar artık sadece büyük şehirlerde 

değil küçük Anadolu şehirlerinde de görülmeye başlamıştır. Anadolu’nun kendine özgü 

mimari dokusu yok olmaya başlamış, kentler aynılaşmıştır. Bu durum, karikatürist Tan 

Oral’ın çizimiyle Resim 2.4.’te anlatılmıştır. 
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Resim 2.4. Küreselleşmenin mimariye etkisini anlatan karikatür. Çizer: Tan Oral (İnternet) 

Modernizmin getirdiği tek tip yapılaşmanın önüne geçmek mümkün 

görünmemektedir. Ancak bu tek tipleşen ve kentlerde sokak yaşantısını yok eden mimariye 

karşılık farklı fonksiyonların bir arada olduğu karma kullanımlı yapılarda hâkimiyet sokak 

yaşantısındadır. Karma kullanımlı yapıların bulunduğu yerleşimlerin savunucusu Jane 

Jacobs (1961) Büyük Amerikan Şehirlerinin Ölümü ve Yaşamı kitabında bu yaşam 

biçiminin karma kullanımlı merkezlerde yaşayan insanların sosyal hayatına bir çeşitlilik 

getireceğini, sosyal hayata olumlu yönde katkısı olacağını vurgulamıştır (İnternet).  

Gündelik hayatın hızına ayak uydurma zorunluluğu ve çalışma alışkanlıklarında 

yaşanan değişimler yeni bir mimari program olarak karma kullanımlı yapıların ortaya 

çıkmasına neden olmuştur. Kentle doğrudan bir ilişki kurduğu ve kullanıcıya ulaşım 

olanakları sunduğu takdirde bu yapılar yaygın bir şekilde kentte kendine yer bulacaktır. 
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3. İLBANK A.Ş. ARSA SATIŞI KARŞILIĞI GELİR PAYLAŞIMI 

İŞLERİ KAPSAMINDAKİ KARMA KULLANIMLI PROJE 

ÖRNEKLERİNİN KENT İLE İLİŞKİSİNİN İRDELENMESİ 

Arsa satışı karşılığı gelir paylaşımı işleri kapsamındaki projelerin genellikle karma 

proje olarak tasarlanmasında, günümüz ihtiyaçları ve yaşam tarzı önemli bir rol 

oynamaktadır. Yatırımcıların eğilimleri bu yönde olurken kullanıcı profilinin, projenin 

bulunduğu alana değer katacağı da öngörülmektedir. 

3.1. Maltepe Karma Kullanım Projesi 

Çizelge 3.1. Maltepe Karma Kullanım Projesi’nin Künyesi 

Konumu Cevizli Mahallesi, Maltepe, İstanbul 

Fonksiyonu Konut+Ofis+AVM 

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

Yükseklik 127,5 metre 

Mimari Tasarım Yazgan Mimarlık 

Ana Yüklenici 
Rönesans Salacak Gayrimenkul Yatırım İnşaat Turizm Sanayi ve 

Ticaret A.Ş- Rönesans Gayrimenkul Yatırım A.Ş İş Ortaklığı 
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3.1.1. Maltepe Karma Kullanım Projesi’nin Kent İçindeki Konumu ve Çevre 

İlişkileri 

Proje, İstanbul İli Maltepe İlçesi Cevizli Mahallesi’nde D–100 Karayolu ile Tugay 

Yolu Caddesi’nin kesiştiği Cevizli Kavşağı’nda yer almaktadır. Yaklaşık 200 metre 

batısında Maltepe Park AVM, 600 metre doğusunda Kartal Koşuyolu Yüksek İhtisas 

Eğitim ve Araştırma Hastanesi, Dr. Lütfi Kırdar Kartal Eğitim ve Araştırma Hastanesi, 

Suzan Yazıcı Hastanesi, Semiha Şakir Doğumevi ve Kartal Devlet Hastanesi, yaklaşık 

1000 metre doğusunda ise Anadolu Adalet Sarayı bulunmaktadır. 

 

Harita 3.1. Maltepe Karma Kullanım Projesi’nin konumu (İnternet) 

Arsada Tugay Yolu Caddesi’ne doğru alçalan bir eğim bulunmaktadır. Manzara 

yönünün etkisiyle birlikte projenin yöneliminde bu kot farkı büyük rol oynamaktadır. Bu 

eğim sayesinde alışveriş merkezi podyumunda çok çeşitli kademelendirmeler yapılmıştır. 

Bu kademelerle, hem güneydeki deniz manzarasına farklı açılımlar sağlanmış hem de 

bütünsel bir kütle etkisi bozularak alışveriş merkezinin kütlesi insan ölçeğine 

indirgenmiştir. Ayrıca alışveriş merkezine farklı kotlardan erişim sağlanarak sirkülasyon 
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çeşitliliği yaratılmıştır. Araç erişimi ve giriş çıkışları ise alana gelen yaya sirkülasyonunu 

en az etkileyecek şekilde tasarlanmıştır. 

Alana ulaşım araçla D–100 karayoluna paralel olan yan yol üzerinden ve Tugay 

Yolu üzerinden sağlanabilecektir. Yaya olarak ulaşım ise D–100 karayoluna paralel uzanan 

metro ağının üzerindeki Esenkent metro durağıyla sağlanabilecektir. 

 

Resim 3.1. Maltepe Karma Kullanım Projesi vaziyet planı (Yazgan Mimarlık) 

3.1.2. Maltepe Karma Kullanım Projesi’nin Mekânsal Kurgusu 

Cevizli Kavşağı’nda 41.752 m
2
’lik parsel alanında toplam 263.456 m

2
 inşaat 

alanına sahip bir projedir. Bu inşaat alanının 24.764 m
2
’si konut, 40.793 m

2
’si ofis, 

197.899 m
2
’si alışveriş merkezi ve otopark alanlarıdır. 

Alışveriş merkezinin bulunduğu bloğun 4 bodrum katı otopark olarak 

tasarlanmıştır. Otoparkın üzerinde yükselen 6 katta mağazalar bulunmaktadır. Alışveriş 

merkezi katlarına farklı noktalardan erişim sağlanmıştır. En alt kat ile bir üst kata Tugay 
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Yolu Caddesi’nden farklı kotlardan yaya erişimi sağlanmış olmakla birlikte, en üstte yer 

alan açık podyum alanına yan yoldan bir meydan aracılığıyla erişilmektedir. 

 

Resim 3.2. Tugay Yolu Caddesi’nden alışveriş merkezinin en alt katından yaya erişimi 

(Yazgan Mimarlık) 

 

Resim 3.3. En üstte yer alan açık poydum alanına, D–100 Karayolu’na paralel olan yan 

yoldan yaya erişimi (Yazgan Mimarlık) 
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Alışveriş merkezinde çeşitli büyüklüklerde mağazalar yer almaktadır. Bunun 

yanında büyük restoranlar ve yeme içme alanları teraslara açılan alanlarda 

konumlandırılmıştır. Alışveriş merkezi; kapalı, yarı açık ve açık dolaşım alanlarıyla 

kullanıcılara zengin mekân seçenekleri sunmaktadır. Bütün bu fonksiyonları, iki farklı 

noktaya yerleştirilmiş servis alanları, bu alanlardan mağazalara ulaşım sağlayan servis 

koridorları, katlarda ve bodrum katlarda yer alan teknik alanlar ve toplam 4 kat otopark 

alanı beslemektedir. Bu otopark katlarından ikisi alışveriş merkezine, biri ofis bloğuna, biri 

ise konut bloğuna tahsis edilmiştir. 

Konut ve ofis blokları alışveriş merkezi podyumunun üzerinde yükselmektedir. 

Konut bloğu podyum üzerinde 26 kat, ofis bloğu 19 kat olarak yükselmektedir. Ofis 

bloğunun podyum üzerindeki ilk dört katı, kat bahçeli olarak tasarlanmıştır. Konut 

katlarından bazıları dubleks daire içerecek şekilde düzenlenmiştir. 

 

Resim 3.4. Konut bloğu kat planı (Yazgan Mimarlık) 

Ofis bloğu, Esenkent metro bağlantısına olan yakınlığı ve geniş manzara açılımıyla 

ön plana çıkmaktadır. Konut bloğu ise hem manzaraya hem de alışveriş merkezi 

podyumundaki sosyal yaşama erişim açısından avantajlı konumdadır. 
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Resim 3.5. Fonksiyon dağılımını gösteren kesit (Yazgan Mimarlık) 

 

Resim 3.6. Maltepe Karma Projesi’nin üç boyutlu görseli (Yazgan Mimarlık)
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3.1.3. Maltepe Karma Kullanım Projesi’nin Fonksiyon Dağılımı 

Projede konut, ofis ve alışveriş olmak üzere üç farklı fonksiyon bulunmaktadır. 

Projenin toplam inşaat alanı 263.456 m
2
, toplam emsal alanı ise 104.353 m

2
’dir. Konut 

emsal alanı 17.547 m
2
, ofis emsal alanı 21.493 m

2
, alışveriş merkezi emsal alanı 65.313 

m
2
’dir. Bu fonksiyonların projede kapladıkları emsal alan Çizelge 3.1.’de gösterilmektedir. 

 

Şekil 3.1. Maltepe Karma Kullanım Projesi’nin fonksiyon dağılımı 

3.1.4. Maltepe Karma Kullanım Projesi’nin Genel Değerlendirmesi 

İstanbul’da karma kullanımlı projelerin henüz yaygın olmadığı dönemde arsaya 

sadece yüksek katlı ofis binası yapmanın maliyetinin yüksek olduğu görülmüş; yapılan 

fizibilite araştırmaları sonucu, ofis birimlerine konut ve ticaret eklendiğinde maliyet 

açısından daha karlı bir çözüm olduğu anlaşılmıştır (Bilgin, 2006).  

Karma kullanımlı projelerde ticaret işlevinin yer alması kullanıcıların ofis ve konut 

satın almadaki seçimlerini olumlu yönde etkilemektedir. Ayrıca ticaret birimlerinin 

getirdiği gelir bakımından da merkezi işletmeye kar sağlamaktadır. Bu anlamda karma 

kullanımlı proje tasarımında ticaret birimlerinin yer almasının, hem mekânsal hem işletme 

hem de pazarlama açısından önemi büyüktür. 

17% 

62% 

21% 

Konut

Alışveriş merkezi

Ofis
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Bu değerlendirmeler dikkate alındığında İstanbul’un Maltepe İlçesi’nde yer alan 

proje; karma kullanımlı yapı (ofis, konut ve alışveriş merkezi) olarak çözüldüğü için kar 

yüzdesi oldukça yüksek bir projedir. 

İstanbul gibi kozmopolit bir kentte toplumdaki iletişimin sağlanmasında kamusal 

alan yaratan karma projeler önemli bir yere sahiptir. Bu tür projeler, çevresinde bir 

kamusal alan oluşturması bakımından büyük kentlerdeki insanlara ideal çevreler 

sunmaktadır. Maltepe Kullanım Karma Projesi, bulunduğu konumdaki kentsel çevreye bir 

kamusal alan oluşturmaktadır.  

Arsadaki eğime ve çevre koşullarına uyumlu olarak tasarlanmış olan projede konut 

ve ofislerin deniz manzarasına yönelmiş olması mekân zenginliği bakımından önemlidir. 

Projenin kendi içinde ve çevresel anlamda kente katkıları olacaktır. Projenin çok yakınında 

bir alışveriş merkezi olmasına rağmen sahip olduğu açık alanlar, yeme-içme mekânlarının 

teraslara açılması tercih edilme potansiyellerinde ön plana çıkacak nedenlerdir. 

3.2. Kumru Ankara Projesi 

Çizelge 3.2. Kumru Ankara Projesi’nin Künyesi 

Konumu Yıldızevler Mahallesi, Çankaya, Ankara 

Fonksiyonu Konut+AVM 

Kat Adedi Konut Bloğu 32 Kat, AVM Bloğu 2 Kat 

Yükseklik 122,75 metre 

Mimari Tasarım A Tasarım Mimarlık 

Ana Yüklenici Kuzu Toplu Konut İnşaat A.Ş. 
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3.2.1. Kumru Ankara Projesi’nin Kent İçindeki Konumu ve Çevre İlişkileri 

Proje, Ankara İli Çankaya İlçesi Yıldızevler Mahallesi’nde Rabindranath Tagore 

Caddesi (4.Cadde) üzerinde yer almaktadır. 

Proje tasarlanırken ihtiyaç programına ek olarak mevcut kentsel çevre ilişkilerinin 

zenginleştirilmesi için ideal yerleşim kurgusunun arayışına girilmiştir. Bu arayışlar 

sonucunda yapının 4. Cadde ve çevresindeki yeşil alanlarla kurduğu ilişki önem 

kazanmıştır. 

 

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

İhtiyaç programının kütlesel olarak oluşturulmasında kent-çevre ilişkileri ile temel 

kent analizi kullanılmıştır. Bu bağlamda arsayı çevreleyen iki farklı yola temas eden 

yüzeyler bir tür kamusal platform olarak değerlendirilmiş, çeşitli kütle parçalanmaları ve 

avlu oluşumu ile yol-yapı ilişkisi güçlendirilmiştir. 
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3.2.2. Kumru Ankara Projesi’nin Mekânsal Kurgusu 

Yapı, çevresindeki yollarla üç farklı kot seviyesi üzerinden ilişki kurmaktadır. 

Farklı kotlara sahip bu üç platformdan biri yolla yakın ilişki kurarak kamusal bir platform 

oluşturmaktadır. Bir diğeri 2+1 ve 1+1 dairelerin girişlerinin alındığı alt platform, diğeri 

ise büyük dairelerin girişlerinin yer aldığı üst platformu oluşturmaktadır. Oluşturulan 

platformların, arsanın kuzeyindeki Barış Manço Parkı ile ilişkisi güçlendirilerek tasarlanan 

kamusal alanın potansiyeli artırılmaktadır. 

 

Resim 3.7. Kumru Ankara Projesi’nin vaziyet planı (A Tasarım Mimarlık) 

Konut kulesi podyum üzerinde 32 kat olarak yükselmektedir. Bu 32 katın iki katı 

tesisat katı, bir katı da sosyal tesis olarak tasarlanmıştır. 11. katta oluşturulan sosyal tesiste 

kreş, spor merkezi, yüzme havuzu, sauna ve teras alanları oluşturularak konut sakinlerinin 
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sosyal yaşantısına katkıda bulunulması hedeflenmiştir. Sosyal tesis, kütlenin alt ve üst 

bloğunda oluşturulan konut gruplarının birlikteliğini ve çevre şartlarından faydalanmayı 

öngörmektedir. 

Sosyal tesis katında oluşturulan teraslar konut kulesinin cephesinde bir kırılma 

yaratmaktadır. Bu kırılma, tek parça uzun bir cephe ve kütlenin yaratacağı problemleri 

çözmektedir. Aynı zamanda bu kırılma, yapı programı ile ilişkilendirilerek konut bloğunun 

sosyal yaşam alanını tanımlamaktadır. Yapı bloğu, yatay ve düşey kamusal etkinliklerle 

birleştirilerek tüm yapısal zenginlikleri kendi içinde barındıracak şekilde tasarlanmıştır. 

 

Resim 3.8. Konut bloğuna 714. Sokak’tan giriş (İnternet) 

Alışveriş merkezi bloğu, zemin ve asma kattan oluşmaktadır. Bu katlarda çeşitli 

büyüklükte mağazalar olup her bir mağazanın asma katı bulunmaktadır. Alışveriş ve konut 

bloğunun altında bulunan 4 bodrum kat otopark olarak tasarlanmıştır.  

Alışveriş merkezi podyumuna arsanın çevresini saran üç yoldan da yaya erişimi 

sağlanabilmektedir. Alışveriş merkezinin parçalı ve geçirgen yapısı sayesinde mağazaların 

ortasında bulunan avluya ulaşım oldukça kolaydır. 
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Resim 3.9. Cadde’den konut girişi ve alışveriş merkezinin avlusuna giriş (İnternet) 

3.2.3. Kumru Ankara Projesi’nin Fonksiyon Dağılımı 

Projede konut ve alışveriş olmak üzere iki farklı fonksiyon bulunmaktadır. Projenin 

toplam inşaat alanı 59.602 m
2
, emsal alan 24.393 m

2
’dir. Konut emsal alanı 20.230 m

2
, 

alışveriş emsal alanı 4.163 m
2
’dir. Bu fonksiyonların projede kapladıkları emsal alanların 

oranı Şekil 3.2.’de gösterilmektedir. 
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Şekil 3.2. Kumru Ankara Projesi’nin fonksiyon dağılımı 

3.2.4. Kumru Ankara Projesi’nin Genel Değerlendirmesi 

Ankara’nın Çankaya İlçesi’nde yer alan proje kolay erişilebilir bir noktada yer 

almaktadır. Projenin sokak seviyesinde yarattığı algı ile yükselen bölümden kente 

bakıldığında yaratılan algı, projede çeşitlilik ve görsel ilişki zenginliği sağlamıştır. 

Projenin yer aldığı parselin çevresindeki yollar, akslar ve sokak verileri tasarımda dikkate 

alınmıştır.  

Yıldız Kavşağı, Turan Güneş Bulvarı ve Dikmen Vadisi’ndeki konut yerleşiminden 

bu konuma yaya akışı olacağı öngörülmüştür. Böylece projenin bir kentsel mekân olarak 

kullanılması için zemin katta yarıklar açılmış ve yaya akışına uyumlu bir tasarım 

yapılmıştır. Alışveriş birimlerinin ortasında tasarlanan avlunun peyzaj tasarımı, sokakla ve 

çevreyle bütünleşme ve yayaları kendine çekme kaygısı taşımaktadır. 

Yatay ve dikey iki ayrı kütleden oluşan yapıda, alışveriş fonksiyonu yatay kütlede 

konut fonksiyonu dikey kütlede yer almaktadır. Konut kulesinin iki ayrı girişi 

bulunmaktadır ve iki ayrı çekirdekle üst katlara ulaşılmaktadır. Farklı yaşam tarzlarına ve 

farklı aile büyüklüklerine hitap edecek şekilde tasarlanan konutların manzarası, kuzeyde 

Atakule ve Çankaya Köşkü Korusu’na, batıda Dikmen Vadisi’ne, doğuda Zirvekent ve 

83% 

17% 

Konut

Alışveriş merkezi
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devamındaki Elmadağ’a, güneyde ise ufka açılmaktadır. Proje, kentin sosyal yaşam 

döngüsüne yeni bir kamusal alan sunarken, alternatif bir yaşam alanı da oluşturmaktadır 

(İnternet). 

Projenin yer aldığı parsele ait imar durumu belgesinde yapının işlevi konut+ticaret 

olarak, emsal oranı 2.30, yüksekliği ise serbest olarak belirtilmiştir. Parsele ait plan 

notlarında dikkat çeken bir husus ise bisiklet kullanımın yaygınlaştırılması için 

düzenlenecek bisiklet yollarının ilgili kılavuza uyularak tasarlanması istenmiştir. 

3.3. Bulvar Loft Projesi 

Çizelge 3.3. Bulvar Loft Projesi’nin Künyesi 

Konumu Kızılcaşar Mahallesi, Gölbaşı, Ankara 

Fonksiyonu Konut+AVM 

Kat Adedi 
A1, A2 ve B Blok 21 Kat; C Blok 23 Kat; D Blok 18 Kat; E Blok 24 

Kat 

Yükseklik 73,6 metre 

Mimari Tasarım A Tasarım Mimarlık 

Ana Yüklenici Akfen İnşaat Turizm ve Ticaret A.Ş. 

 

3.3.1. Bulvar Loft Projesi’nin Kent İçindeki Konumu ve Çevre İlişkileri 

Proje, Ankara İli Gölbaşı İlçesi Kızılcaşar Mahallesi’nde Yavuz Sultan Selim 

Caddesi ile İncek Şehit Savcı Mehmet Selim Kiraz Bulvarı (İncek Bulvarı)’nın kesiştiği 

alanda bulunmaktadır. Proje alanının yaklaşık 300 metre güney batısında ticaret işlevi 
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taşıyan Migros Market bulunmaktadır. Proje, Ankara batı bölgesi konut dokusunun yoğun 

olduğu Çayyolu yerleşiminin İncek Bulvarı’na bağlandığı eksende önemli bir noktada yer 

almaktadır. Projenin 100 metre yakınından itibaren ise az yoğunluktaki konut bölgesi yer 

almaktadır.  

 

Şekil 3.3. Bulvar Loft Projesi’nin ulaşım krokisi (İnternet) 

Proje alanına ulaşım iki yol üzerinden sağlanmaktadır. Bu yollardan biri kentin batı 

ekseni ve Çayyolu bölgesindeki konut yerleşimlerinden gelen ana ulaşım yolu, diğeri ise 

şehir merkezinden gelen ana ulaşım yoludur. 
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Harita 3.3. Bulvar Loft Projesi’nin konumu (İnternet) 

3.3.2. Bulvar Loft Projesi’nin Mekânsal Kurgusu 

Proje, Yavuz Sultan Selim Caddesi üzerinde dar uzun bir arsa için tasarlanmıştır. 

36.947 m
2
’lik parsel alanında toplam inşaat alanı 169.703 m

2
 inşaat alanı, 92.349 m

2
 emsal 

alana sahip bir projedir.  

 

Resim 3.10. Bulvar Loft Projesi’nin vaziyet planı (A Tasarım Mimarlık) 
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Araç ulaşım alternatifleri düşünülerek yerleşimde iki ana giriş düzenlenmiştir. 

Kuzeydoğu yönünde tasarlanan giriş 1859. Cadde üzerinden alınarak diğer yönde 

tasarlanan girişe bağlanmaktadır. Güneybatı yönündeki site girişinde rahat ulaşılabilir 

konumda açık park yerleri sağlanmıştır. Konut bloklarının altında düzenlenen kapalı 

otoparklara giriş çıkışlar bu yöndeki site girişinden alınmıştır. 

Yerleşim, konutlar ve ticari birimleri içermektedir. Konutlar proje alanının lineer 

yapısı içinde çok katlı blok düzeninde tasarlanmıştır. Kentsel doku çeşitliliği içinde farklı 

yüksekliklerde tasarlanan konutlar 18 ile 24 kat arasında değişmektedir. Ticari işlevler 

yerleşimin güneydoğusunda asma katlı olarak düzenlenmiştir.  

A1 ve A2 blok altında geçiş ve sokak nitelikli avlulu bir düzende tasarlanan ticari 

bölüm, eğlence ve sosyal amaçlı kullanılacak mekânları içermektedir. Bu bölümde yakın 

çevredeki konut dokusunun da ağırlıklı kullanacağı kafeler ve restoranlar ile birlikte 

mağazalar, gıda marketi, pastane, eczane, terzi, kuru temizleme, kuaför gibi servis 

mağazalarının yer alacağı planlanmıştır. Ticari birimler iç araç yolu ile diğer konut 

gruplarından ayrılmıştır. 

Projenin merkezinde tasarlanan sosyal merkez; oyun ve spor alanları, koşu ve 

bisiklet yolları ve diğer aktivite alanlarına bağlanmaktadır. Projedeki konut bloklarından da 

ulaşımı kolay olan sosyal merkezde kapalı yüzme havuzu, kafe, çocuk oyun alanı ve 

mescit gibi konut sakinlerinin sosyal yaşamını destekleyecek mekânlar tasarlanmıştır.  

Resim 3.11. Bulvar Loft Projesi’nin mekânsal dağılımı (İnternet) 
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Resim 3.12. A2 ve A1 bloklarının zemin katında yer alan ticari birimler (A Tasarım 

Mimarlık) 
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Çizelge 3.4. Konut bloklarının kat plan tipleri 

 

 

A1 Blok Kat Planı A2 Blok Kat Planı 

  

B Blok Kat Planı C Blok Kat Planı 

  

D Blok Kat Planı E Blok Kat Planı 
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Resim 3.13. Bulvar Loft Projesi’nin üç boyutlu görseli (A Tasarım Mimarlık) 

3.3.3. Bulvar Loft Projesi’nin Fonksiyon Dağılımı 

Projede iki farklı fonksiyon bulunmaktadır. Bu fonksiyonlar konut ve alışveriş 

merkezidir. A1, A2, B, C, D ve E olmak üzere 6 bloktan oluşan konut blokları emsal alanı 

86.220 m
2
, zemin kat ve asma kattan oluşan alışveriş merkezinin emsal alanı 6.129 m

2
’dir. 

Bu emsal alanların projede kapladıkları alanların oranı Şekil 3.4.’te gösterilmiştir.  
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Şekil 3.4. Bulvar Loft Projesi’nin fonksiyon dağılımı 

3.3.4. Bulvar Loft Projesi’nin Genel Değerlendirmesi 

Projenin bulunduğu çevrede yoğun bir yapılaşma bulunmamaktadır. Bu durumdan 

kaynaklanabilecek güvenlik sorunlarının engellenmesi, projedeki konut işlevi sayesinde 

mümkün olabilmektedir. Böylece bulunduğu bölgeyi gece gündüz yaşayan bir alana 

dönüştürebilmesini sağlayabilmektedir. 

Proje, kat yükseklikleri bakımından çevresi ile farklılık arz etmekte ve dikkat 

çekmektedir. Yapısal olarak çevresi ile bütünleşmeme unsurları taşısa da işlevsel olarak 

çevresindeki konut kullanımıyla bütünleşeceği öngörülebilir. Sokaklar ve avludan oluşan 

ticari bölüm, çevredeki konut sakinlerinin de kullanacağı bir sosyal mekân olacaktır. İçinde 

yer alan mağazalar, kafe ve restoranlar ile bulunduğu mahalleyi sosyal yönden 

canlandıracaktır. 

Proje bulunduğu bölgenin değerini arttıracaktır ancak bölgede oluşabilecek trafik 

ve altyapı yükü değerlendirmeye alınmalıdır.  

Projenin yer aldığı parsele ait imar durumu belgesinde yapının işlevi konut+ticaret 

olarak, emsal oranı 2.50, yüksekliği ise serbest olarak belirtilmiştir.  

93% 

7% 

Konut

Alışveriş merkezi
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SONUÇ VE ÖNERİLER 

Teknolojinin gelişmesiyle değişen üretim etkinlikleri ve toplumların artan tüketme 

kültürü, şehirleri ve yapılaşmayı değişime uğratmıştır. Şehirler küreselleşmenin etkisiyle 

dönüşmeye, fiziksel olarak yenilenmeye başlamıştır.  

Kent merkezlerinde hizmet veren binaların işlevleri üretim ve sanayiden çok; 

çalışma, barınma ve ticaret olarak değişmektedir. Hayatın hızlı temposu içinde bu üç 

işlevin bir arada çözülmesi de yeni bir tasarım anlayışı getirmiştir. Bu aşamada mimari ve 

ekonomik bir çözüm alternatifi olarak karma kullanımlı yapılar karşımıza çıkmaktadır. Bu 

yapılar günün büyük çoğunluğunda çalışan, günün kalanında ihtiyaçlarını ve beklentilerini 

karşılamak isteyen insanlar tarafından tercih edilmektedir. Karma kullanımlı yapıların 

tercih edilme nedenleri ekonomik, sosyal ve mekânsal olarak ele alındığında ise; mal 

sahibine ve yükleniciye finansman sağlamada ve pazarlama aşamasında verimli sonuçlar 

getirmiştir. Kent merkezindeki arsa bedellerinin karşılanabilmesi ve inşaatın 

tamamlanmasında finansal yönden yeterli olabilmesi için bu tür projeler tercih 

edilmektedir. 

Büyük kentlerde son yirmi yılda karma kullanımlı yapı sayısında bir artış olmuştur. 

Ülkemizde kentleşmeye büyük katkıları olan ve faaliyet alanları arasında ‘kar amaçlı 

gayrimenkul yatırım projeleri ile uygulamalar yapmak veya yaptırmak’ olan İller Bankası 

A.Ş. kaynak geliştirme yöntemlerinden biri olan arsa satışı karşılığı gelir paylaşımı işleri 

kapsamında karma kullanımlı yapı projeleri üretmektedir. Üretilen bu projelerden bazıları 

tez kapsamında incelenerek söz konusu projelerin yapı sektörüne ve topluma yansıyan 

etkileri gözlemlenmiştir.  

Tez kapsamında incelenen karma kullanımlı yapı projelerinin mimari programları 

benzer olsa da bu projeler; bulundukları kentler, kent içindeki konumları, planlama 

yaklaşımları ve mekânsal kurguları açısından farklılık göstermektedirler. Seçilen üç proje 

bu farklılıklar dikkate alınarak incelenmiştir. Buna göre incelenen ilk proje olan Maltepe 

Karma Kullanım Projesi İstanbul’da merkezi bir konumda yoğun bir yapılaşma içinde, 

ikinci proje olan Kumru Ankara Projesi Ankara’nın yoğun yaya sirkülasyonu olan bir 

yerinde ve son olarak üçüncü proje olan Bulvar Loft projesi kentin çeperinde kendi içinde 

bir merkez oluşturabilecek bir yerde konumlanmıştır. 
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Maltepe Karma Kullanım Projesi İstanbul’da yer almasının getirdiği potansiyeller 

bakımından diğer projelere göre başlı başına farklılık göstermektedir. İstanbul’daki arsa 

bedellerinin karşılanabilmesi ve projenin tamamlanmasında finansal açıdan yeterli 

olabilmesi için bu arsada karma kullanımlı proje tasarlanması oldukça isabetlidir. Projenin 

İstanbul içindeki konumu birinci derecede önem arz etmektedir. Ulaşımın oldukça önemli 

olduğu kentte projeni ulaşım ağlarına yakın olması ve toplu ulaşım araçlarının güzergâhı 

üzerinde bulunması projenin mimari programını önemli derecede etkilemiştir. Projeye 

ulaşımın kolay olması onu kentsel mekân ve bir buluşma noktası haline getirmektedir. 

Tasarım yönünden kentle ilişki kurması ve kente entegre olması konusunda başarılı olması 

da projeyi cazibe merkezi haline getirecektir. Karma kullanımlı yapılardaki kamuya açık 

mekânlar, tam anlamıyla bir kamusal mekân özelliği taşımasa da yapının daha geniş 

kitlelerce kullanılmasına olanak tanımaktadır. Böylece bu mekânlar sürekli yaşayan ve 

kentin kullanabileceği nitelikli etkinlik alanı olmaları bakımından önemli bir potansiyel 

barındırmaktadır. Maltepe Karma Kullanım Projesi de kentin ihtiyaç duyduğu nitelikli bir 

kamusal alan sunacak ve başta bulunduğu bölgedeki konut kullanıcılarına olmak üzere tüm 

İstanbullulara sosyalleşme alanı oluşturacaktır. 

Kumru Ankara Projesi Çankaya’nın merkezinde yaya yoğunluğunun fazla olduğu 

bir bölgede yükselmektedir. Bu durumu tasarım kriterlerine yansıtmış ve bulunduğu 

bölgede bir kamusal alan yaratma fikrini ortaya koymuştur. Günlük yaşamın içindeki yaya 

sirkülasyonunun projeye dâhil edilmesi kent yaşamına katkı sunma çabasının bir 

göstergesidir. Kentin mevcut kamusal alanlarının sürekliliği ve zenginleşmesi açısından bu 

önemli bir karardır. 

Bulvar Loft Projesi Ankara’nın kentsel anlamda gelişmeye açık olan bölgesi 

İncek’te yer almaktadır. Projenin, üniversite ve lise kampüslerine yakın olması ve 

Çayyolu’ndaki konut bölgesiyle bağlantı ekseninde yer alması; kentin o yönde gelişmesine 

ve İncek’te ikinci bir kent merkezi oluşmasına katkı sağlayacaktır. 

Karma kullanımlı yapı tipolojisinin kentsel dinamiklerine baktığımızda bu projeler,  

 Kentlerin yaşadığı işlevsel ve sosyal ayrılmanın önüne geçebilir, 

 Farklı sosyal sınıftaki insanlar tarafından kullanılabilen alanlar olabilir, 
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 Yer aldığı yakın çevrede (varsa) niteliksiz yapılaşmayı olumlu yönde etkileyerek 

dönüşmesinde katkıları olabilir. 

Bu dinamikler dikkate alındığında karma kullanımlı projeler, şehir merkezlerindeki 

yüksek yoğunluklu bölgelerde inşa edildiğinde kent merkezinin fiziksel anlamda 

iyileştirilmesine katkıda bulunabilir. Ayrıca bu tip projelerde, sadece yüksek gelir 

grubunun değil orta ve düşük gelirli kent sakinlerinin de ev sahibi olacak şekilde projenin 

belli bir bölümündeki konutlar orta ve alt gelir grubu için ayrılırsa farklı gelir gruplarındaki 

insanlar için mekânlar yaratılabilir.  

Günümüzde birçok kentte bulunan banliyö yerleşimlerinde artan sosyal talepler 

karma kullanımlı proje geliştirmeyi teşvik etmektedir. Çünkü banliyölerde, kent 

merkezinde olduğu kadar,  insanları bir araya getiren kamusal alanlar ve kentsel mekânlar 

bulunmamaktadır. Yerel yönetimler, İller Bankası A.Ş.’nin teknik ve finansal desteğiyle 

karma kullanımlı projeleri bu tip konut alanlarında problemleri çözmek için bir araç haline 

getirebilirler. Karma kullanımlı projeler, kontrolsüz büyüyen banliyöler için önemli 

odaklar haline gelebilir ve yer aldıkları yakın çevrede niteliksiz yapılaşmanın önüne 

geçebilir. 
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