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KARMA KULLANIMLI YAPILARDA KONUTUN
DONUSUMU'KAGITHANE-AYAZAGA AKSI ORNEKLERINE
AIT BIR KARSILASTIRMA'

OZET

Konut, insanin barinma ihtiyacin1 karsilamak amaciyla tarih i¢inde basit bir
barmnak formundan bugiinkii olusumuna kadar fiziksel, sosyal ve ekonomik agidan
degisimlere ugramistir. Giiniimiizde konut, karma kullanimli yapilardaki formuna
dontigene kadar ¢ok farkli bigcimlerde karsimiza ¢ikmaktadir. Bu ¢alismanin amaci;
konutun tarihsel gelisim siirecini irdeleyerek karma kullanimli yapilardaki
olusumunu ve déniisiimiinii diinyadaki drneklerini de géz 6niine alarak, Istanbul kent
merkezindeki secilmis Ornekler {lizerinden degerlendirmektir. Sanayi Devrimi'yle
birlikte, yogun konut ihtiyacinin olugmasit ve kent merkezlerinin yogunlagmasi
sonucunda kentler ¢eperlerine dogru genislemeye baglamistir. Konut alani, finans
alani ve egitim alanlarini birbirinden ayirarak daha konvansiyonel planlama modeli
olan bolgeleme (Zoning) plani uygulanmistir. Bu durum kent merkezlerini atil hale
getirmis ve bunun sonucunda giliniin her saati canli kalabilen alanlar olan karma
kullaniml1 yapilar ortaya ¢ikmis ve planlanmigtir. Karma kullanimli yapilar, birden
fazla islevin birbirine entegre olmasiyla birlikte her saat isleyen, bos kalmayan
mekanlar olmustur. Karma kullanimli yapilar; kentlerin igerisinde kent pargalarin
olusturan, ofis, konut ve ticaret ana bilesenleri olmakla beraber, sosyal donatilar ve
rekreasyon alanlarinin da bu ana bilesenlere eklemlendigi yapilardir. Kentlesme
stireciyle beraber karma kullanimli yapi projeleri diinyada ve tlkemizde artis
gostermistir. Karma kullanimli yapilar insanlara, sehir merkezlerinde arsa
kullanimindan elde edilecek getirileri maksimize ederek sehri her daim canli tutacak
mekanlar sunmaktadir. Konut, eski zamanlarda birbirinden bagimsiz birimler
olmakla beraber aralarinda birtakim donatilar1 olan, yalnizca belli bir bélgede iken;

giinimiizde kent merkezlerinde arsalarin ekonomik degerinin artmasiyla karma



kullanimli yapida daha yiiksek ve ¢ok katli binalarda biiyiik bir kompleksin pargasi
olarak kullanim alan1 daha kii¢iik ve modiiler bir hale doniismiistiir. Tez kapsaminda
bu yapilarin olugsma sebepleri, tarihsel siireci ve ilk ¢ikis noktasi olan sehirler;
diinyadan ve Istanbul'dan &rneklerle birlikte incelenerek kapsamli olarak ele

alimmustir.

Anahtar Kelimeler: Konut, Karma Kullanimli Yapi, Doniisiim, Kentlesme,
Modiiler



THE RESIDENCE TRANSFORMATION IN MIXED-USE
BUILDINGS

'THE COMPARISON OF EXAMPLES ON THE KAGITHANE-
AYAZAGA AXLE'

ABSTRACT

The residence has undergone physical, social and economic changes from a
simple form of shelter in history to its present formation in order to meet the housing
needs of people. Nowadays, the concept of residence appears in many different ways
until it becomes its form in mixed-use buildings. The aim of thisstudy is to examine
the historical development process of the residence, to evaluate its formation and
transformation in mixed-use buildings by considering the examples in the World
through selected examples in Istanbul city center. The need for dense residence with
the Industrial Revolution and the cities started to expand towards their walls as a
result of the increase in the density of the city centers, The zoning plan which is a
more conventional planning model was implemented by separating the residence,
finance and education areas. This situation made the city centers useless and as a
result of this, mixed-use buildings formed and planned, which could remain alive at
all hours of the day. Mixed-use buildings formed by the integration of multiple
functions and are spaces that operate every hour and are not empty. Mixed-use
buildings; In addition to being the main components of office, residence and
commerce, which constitute the city parts within the cities, social facilities and
recreation areas are also added to these main components. Mixed-use building
projects have increased in the world and our country with the urbanization process.
Mixed-use buildings offer people the opportunity to both maximize the gains from

land use in city centers and to keep the city alive at alltimes. While the residence was



independent units in the old times, there were some facilities between them and only
in a certain area. Today, with the increase in the economic value of the land in the
city/urban centers, it has become a modular structure with higher usage as mixed-use
buildings and a smaller area of use as part of a large complex in multi-storey
buildings. Within the scope of this thesis, the reasons for the formation of these
structures, historical process and the cities which are the first starting point are

examined in detail with examples from the world and Istanbul.

Key Words: Residence, Mixed-use buildings, Transformation, Urbanization,

Modular



ONSOZ

Bu calisma; insanlarin barinma ihtiyac1 sebebiyle ortaya c¢ikan konut
kavramini, konut olusumunu, konutun ge¢cmisten gelen tarihi siirecine deginerek ve
degisimini anlatarak gilinlimiizde karma kullanimli yapilarda nasil doniistiiglini
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1. GIRIS

Karma kullanimli yapilar; biinyesinde birden ¢ok fonksiyonu barindiran
yapilardir. Bu fonksiyonlar aligveris merkezi, konut, ofis, otel, okul vb. bilesenlerden
olusur. Karma yapilar giiniimiizde olduk¢a sik karsimiza ¢ikmaktadir. Bu ¢alismada,
karma kullaniml1 yapilarda konutun déniisiimii, yurtdis1 drnekleriyle beraber istanbul
kent merkezindeki alanda incelenmistir. Konutun tarihsel siireci, gelisimi, doniistimii
ve giliniimlizdeki olusumunun degerlendirilmesi 6rnekler {iizerinden yapilmistir.
Konutun toplumsal yapilanmaya bagl olarak yeni ve gesitli fonksiyonlarini, konuta

ekleyerek hem konutlar hem de konut tasarimindaki gelismeler incelenmistir.

1.1. Calismanin Amaci

Sanayi devrimi sonrasi kentlere gb¢ artmis ve giiniimiizde niifusun biiyiik
cogunlugu kentlerde yogunlagmistir. Niifus artis1 nedeniyle kentlerde degisimler ve
doniisiimler olusmustur. S6z konusu etkinin bir sonucu olarak karma kullanimli
yapilar meydana gelmistir. Karma kullanimli yapilar farkli islevlerin bir arada

bulundugu biitiinciil yap1 kompleksi olarak tanimlanir.

Gilinlimiizde insa edilen karma kullanimli yapilarin ana bilesenlerini; ofis,
konut ve aligveris merkezi olusturur. Bununla birlikte bu fonksiyonlar1 destekleyen
otel, eglence ve kiiltir merkezi, anaokulu, iiniversite, ticaret alanlar1 vb.

fonksiyonlarin da yer aldig1 yapilarin biitlinii karma kullanimli yapiy1 olusturur.

Calismanin amact; konutun tarihsel siirecine de deginerek karma kullanimli
yapidaki donilisiimiinii degerlendirmektir. Bu baglamda konutun kimligi ve kentle
kurulan baglantisindaki degisimin incelenmesi esas alinmistir. Secilen Ornekler
iizerinden karma kullaniml1 yapilarin Istanbul i¢indeki yeri, konumu ve bu kente olan

etkileri, cevresiyle etkilesimleri anlatilmaktadir.
Calismanin amagclar1 asagidaki kapsamda siralanmastir;
» Karma kullanimli yapida konutu tanimlamak ve degerlendirmek
* Secilen ornekler tizerinden, konut tipolojisini irdelemek ve analizlerini olusturmak

+ Karma kullanimli projelerin kentle iliskisini inceleme



» Karma kullaniml1 yapilarin iglevlerini ve aralarindaki bagi irdelemek

* Segilen projelerde konutun kentle ve kentliyle iliskisini incelemek

* Secilen 6rneklerde sunulan yasam sartlar1 ve gercekteki yasam kalitesini incelemek
* Konutun karma kullaniomli yapida hangi konumda oldugu ve diger birimlerle
iligkisini incelemek

» Konutun karma yap1 kullaniminda doniisiimiinii incelemek

* Yapilan calismalar sonucu iyilestirmeler 6nerebilmek

1.2. Cahismanin Kapsami

Tezin kapsamini; konutun tarihsel gelisimi, konutun gelisim siireci igerisinde
ulusal ve uluslararast1 karma kullanimli yapilarin ortaya ¢ikis kosullari, karma
kullanimli yapilarin fonksiyonel anlamda irdelenmesi, bu yapilarin yurtdisindan ve
Istanbul’dan  secilen orneklerle birlikte, incelenmesi ve degerlendirilmesi
olusturmaktadir. Arastirmada Skyland, Vadi Istanbul ve Maslak 1453 projeleri
belirlenmistir. Projelerin belirlenmesinde, yapilarin aktif olarak kullanilmas1 ve
gelismekte olan giincel bolgelerde olmasi temel faktor olmustur. S6z konusu
projeler, Istanbul'un yeni yapilasmakta olan Kagithane vadisinin devaminda

Seyrantepe ve Ayazaga mahallelerinde yer almaktadir.

Projelerin belirlenmesindeki belli bagl faktorler asagidaki gibidir;

. Karma kullanimli yapilarin Istanbul kent merkezinde bulunmasi
. Karma kullaniml1 yapilarin aktif olarak kullaniliyor olmasi

. Yapilarin 1990 yili sonrasi inga edilmis olmasi

. Yapilarin Kagithane-Ayazaga bolgesinde olmasi

. Yapilarin giincel olarak kullaniliyor olmasi

. Yapilarda konut iglevinin olmasi

. Yapilarda karma fonksiyonlarin bir arada olmasi



1.3. Cahsmanin Yontemi

Tez caligmasinda akademik makaleler, yayinlar, mimarlik ve arkeoloji

kitaplari, bilimsel yazilar, tez verileri ve internet kaynaklar1 ele alinmistir.

Arastirmanin baslangicindan itibaren kiitiiphane, literatiir ve internet
taramalart yapilmistir. Calisma masa basinda yapilmis olmakla beraber, sahada
mimarlarla goriisiilmiis, yetkililere danisilmig, onlardan yazili ve sozlii veriler
almmustir. Yapilan tiim bu analizler dogrultusunda calisma alani olarak Skyland,
Vadi Istanbul ve Maslak 1453 karma kullanimli yapilar1 belirlenmistir. Calisma
kapsaminda segilen bu projelerin vaziyet planlari, kat planlar1 vb. gibi verilere
tasarimlarinin yapildigi mimarlik ofislerden ve bagli olduklart onay mercisi olan
belediyelerden ulasilmigtir. Oncelikle projeler hakkinda bilgiler agiklayict bir
bicimde aktarilmig, sonrasinda da projeler karsilastirmali degerlendirilmeye tabi

tutulmustur.

Calismanin yonteminde tanimlayici yontem, alan ¢alismasi ve karsilastirmali

yontem kullanilmistir.

Yapilar iic asamal1 olarak incelenmistir. Bunlar;

. Yapiin kentle iligkisi
. Fonksiyonlar arasi iligki
. Karma kullanimda konutu inceleme



2. KONUT KAVRAMI VE KONUTUN TARIHSEL GELIiSIiMi

Konut; yasanilan yer, bir ev ya da barinak, bir ailenin ya da bir grubun konut
veya herhangi bir baska yer igerisinde yasamalari, bir hayvanin ya da insanin yasam
cevresi, bir seyin icat edildigi, kuruldugu ya da gelistirildigi yer gibi anlamlarinin
yani1 sira daha bircok anlamlar1 igerisinde barindirmaktadir (Collins English
Dictionary, 1979). Konut tanimini irdelerken 6nemli nokta olan sosyo-ekonomik
degerlerin ve degisikliklerin ne derece konut yasaminda etkili oldugunun
anlasilabilmesidir. Yapilan degerlendirme ve siniflandirma bu eksende olmakla
beraber konutun tarihsel siirecine deginilerek doniisiimii arastirilmistir. Bu baglamda
konutun evreleri agiklanip tekil bir durumdan karma kullanimda bir biitiin kompleks

haline gelene kadar ki siireci incelenmistir. Bu evreler asagidaki gibidir ;

Konut Tiirleri ve Konutun Tarihsel Siireci
Sira Ev

Toplu Konut

Bahge Sehirler

Uydu Kentler

Kapali Siteler (Gated Community)

N o o a s~ w D E

Karma Kullanimli Yapilar

2.1. Konut Tiirleri ve Konutun Tarihsel Gelisimi

Insanoglunun en temel ihtiyac1 barmmadir. Konut ise insanlarin en temel
gereksinimleri arasinda olan barmmma ihtiyacini karsilar. Barinma insanin dis
etkilerden korunmak, hayatta kalabilmek ve sosyal yasamin siirdiirebilmek i¢in en
giivenli alamdir. Ilk insanlar doganmin olumsuz etkilerinden korunmak, vahsi
hayvanlardan saklanmak ve diger ihtiyaglarin1 karsilayabilmek i¢in barinma
mecburiyetlerini magara ve ¢adir gibi yerlerde gidermislerdir. Rykwert’ e gore ; ‘Bir
insanin bir yeri ev yapabilmesi i¢in oranin mutlaka insa edilen duvarlari, kapilari,
koseleri olan bir catis1 olmast gerekmez’ (Rykwert1993:50). Avcilik ve toplayicilik
yapan ilk insanlar barinaklarimi avladiklar1 hayvanlarin derilerini ve dallar
kullanarak ortii edinmislerdir. 1965 yilinda ilk insanlarin barmaklarina ulasilmistir
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(Sekil 2.1). insanoglunun on bes bin y1l 6nce iizeri hayvan postlariyla ve kemiklerle

ortiilii barinaklart bulunmustur (Sekil 2.2).

Sekil 2.2:1lk insanlara ait bir barmagincanlandirma cizimi (Url,2)

Eski caglarda magara yasantisindan ibaret olan konut, giiniimiize; doga
kosullari, siyasi yapi, gelismislik, sanayilesme, yaygin is kolu, niifus hareketleri gibi

etkenler altinda degiserek ve geliserek gelmistir.!

Insanlar avcilik ve toplayicilik diginda iiriin iiretmeyi basarmakla beraber
kalacaklar yerleri daha da saglamlastirmislardir. Boylelikle kalict mekanlar yaparak
yerlesik hayata gecis yapmislardir. Yerlesik hayata gecisle birlikte barinmak igin
olusturulan mekanlarda, kullanilan malzemeler de degismeye ve cesitlenmeye
baslamistir. Yerlesik hayata gecen insanlar ilk barinaklara gore daha kalic1 ve saglam
konutlar insa etmiglerdir. Konutlarin yapisi, biyilikliigli, diizeni ve kullanimi
hakkinda degerlendirme yapan arkeologlar orada yasayan insanlarin yasam tarzlari

ve toplumun kiiltiiri hakkinda bulgulara ulagmiglardir.

Yerlesik hayata gecis, tarihsel olarak neolitik ¢agin baslangici olarak kabul

edilir. Barinma i¢in sadece doganin sundugu olanaklarla degil, bunlar1 bilgi birikimi

"Hukuk ve Tktisat Arastirmalar1 Dergisi Cilt 4, No 1, 2012 ISSN:2146-0817 (Online) , Kalkinmada
Kentlesme ve Politikalarin Onemi, Sunay Cetin



ve deneyimi kullanarak uzun Omiirlii yapilar insa edilmesi insanlik igin ileri bir
asamadir. Cilinkii bu dogayr anlama, kontrol etme, doganin kendiliginden
sundugunun disinda ondan faydalanarak ve ona karsin var olabilmenin kosullarini
yaratmasi, belli bir bilgi ve teknolojiye sahip olmasi anlamina gelir.?insanoglunun
yerlesik hayata gectigi ilk yer Eriha ve Catalhoyiik olarak bilinir. Bu alanlara yapilan
kazilar sonucu konutun plan tipinin belli bir cergevede oldugu goriilmiistiir.
Catalhdyiik kenti M.O. yaklasik 7400-6200 yillarinda kurulmustur (Hodder,
Cressford, 2004).

Sekil 2.3:Catalhoyiik Canlandirma Cizimi (Url,3)

Catalhoylik’te yapilar iist liste olusmus bir hoylik seklinde, birbirine bitisik
bir halde insa edilmistir. Duvarlar ortak, aralarinda avluya agilan dar gegitleri vardir.
Evlere giris catilarin {izerindendir. Bu evlerin Sekil 2.3.’de goriildiigii gibi, bilgilere

ve bulgulara dayanarak canlandirma ¢izimi yapilmistir.

Catalhoytik’teki kazinin  bagkanligint  yapan Hodder (2013) edindigi
kalintilarin izleri neticesinde sOyle bir bilgi vermistir; “Neolitik donemde yerleskeler
genelde 20-30 haneden olusurken Catalhoyiik’te 8 bin kisinin yasadigini biliyoruz.

Buna ragmen Catalhoyiik’te merkezi giic olmadan, idari yetkililer ve c¢esitli

2 Konut ve Konut Politikasi, JOPEC PUBLICATION Yaynlari, Makbule SirinerOnver



otoriteler kurmadan bir yasam siiriildiigiinii goriiyoruz. Egsitlik¢i ve lidersiz bir

toplum, herkes ayni sosyal statiide, kadin-erkek, gen¢-yasl ayrimi yapilmiyor”.

Yerlesik hayata gegen insanlar bulunduklar1 bolgelerdeki dogal kaynaklari
kullanarak saglam ve kalici konutlar insa etmislerdir. Gelecek nesillere yapi
hakkinda bilgi ve tecriibelerini aktarmislardir. Konutun temeli ve tarihgesi bu
donemlere ait bulunan kazilarla elde edilen bilgiler neticesinde Ogrenilmistir.
Konutun tarihi incelendiginde yerel malzemelerle yapilan sade planli evler olduklar

gorilmektedir.

Misir mimarliginda, konut yapiminda samanla pekistirilmis camur tugla
kullanilmistir. Yunan mimarliginda ise yapt malzemesi olarak yerel kireg tasi ve
mermer kullanilmistir.  Yunan mimarliginda kullanilan konut tipi giinlimiiz
konutunun temeli sayilan ‘Yunan Megaronu’dur. Odalar i¢ avluya dogru agilir ve
yan yana dizilmis bu odalarin tavan yiiksekligi alti metre civarindadir. Evlerin
caddeye bakan dig cephelerinde olduk¢a diizgiin bir tas isciligi bulunmaktadir.
3‘Megaron’ konut tipi dikdortgen planli ilk ev tipidir (Sekil 2.4)

throne room

column column
front el
porch @

vestibule circular hearth

Sekil 2.4:Yunan Megaronu (Url,4)

8 Telli, M. ‘Konutun Toplu Konuta Kadar Evrimi ve Toplu Konut Orneklerinin i¢ Mekanlarinin
Incelenmesi’ ,2010, Yayilanmis Yiiksek Lisans Tezi



Roma mimarliginda ise Yunan Mimarligmma gore konutlar daha farklidir.
Roma konutlar1 beyaz duvarlar1 olan, sokaga bakan taraflarinda penceresi olmayan,
diiz ¢atili ve bazen i¢ avlusu olan binalardir. Roma’da niifus yogun oldugu i¢in
apartmanlagmanin Ornekleri goriiliir. Tugla kapli beton ve ahsap malzemeler
kullanilirken yangini onlemek icin daha sonralari ahsap yerine tas malzemeler
kullanilmaya baslanmistir.*Roma’ da zengin ve soylu kesim domus ve villalar adi
verilen tek katli yapilarda yasarken (Sekil 2.5) alt ve orta kisim ise insulae ad1 verilen

apartman tiplerinde yasamislardir (Sekil 2.6.).

Sekil 2.5:Roma Domus (Url,6)

Insulae’larda su ve kanalizasyon problemi vardi ve evlerde tuvalet yoktu.
Halk ihtiyag¢larint umumi alanlarda gideriyordu. Bu durumun sonucu olarak, salgin
hastaliklarin riski artiyordu. M.S. 4. yilizyilin ortalarinda Roma’da 1700 civar1 domus
varken, 46000 civar1 insula bulunmaktaydi. Niifus yogunlugu ve sartlarin

olumsuzlugu yasami zorlagtirtyordu.

Insanlarin yiizyillardir yasaya geldikleri yerin topografyasi, iklim &zellikleri,
insan iliskileri kisaca kiiltiirel ve fiziki ¢evre evin karakterini belirliyordu.® Evin

karakterinin olusumuyla birlikte, gelismeler ve doniisiimler meydana gelmekteydi.

4 Mutlu, B_elkls, Mimarlik Tarihi Ders Notlar1 1, Mimarlik Vakfi Tktisadi Isletmesi, 2016
5 Bingdl, Ozgiir, Modernlesme ve Konut Mimarisi, Yiiksek Lisans Tezi



Sekil 2.6:Antik Roma ‘insulae’ (Url,5)

Avrupa’da 18. ve 19. yiizyillara gelindiginde sanayilesme siireciyle birlikte
konutta doniisiim baslamistir. Bu yillarda buhar giicliye calisan makinelerin
endiistriyi dogurmasiyla birlikte ‘Sanayi Devrimi’ baslamistir. ®Sanayi devrimiyle
beraber tiretim yapisinda iilke ekonomisinde ve bir¢ok alanda oldugu gibi mimarlik
alaninda da biiyiik ve koklii degisimler olusmustur. Yapi iiretiminde, yeni yap1

malzemeleri ve yapim yontemleri bu donemden itibaren kullanilmaya baslamistir.

Sanayi devrimi, kapitalizmin yalnizca kisa bir ara donemini igermistir. Onu

hazirlayan uzun bir siire¢ ve bunu sonlandiran bir ¢ilirlimenin arasinda kalmistir.

Sanayilesme ile hiz kazanan sehirlesme, hem nicelik hem de nitelik bakimindan, hizl
bir degisim siirecini baglatacak sosyal hareketlilige neden olmustur. Artan niifus
yogunlugunun yaninda, sosyal hareketlilik ve toplumsal is boliimiiniin gelismesi;
tarim dig1 ekonomi ve ¢ok kiiltlirlii heterojen bir sosyal yapi ile tarihte benzeri

goriilmemis bir sosyal degismenin yasandig1 bir siirece girilmistir.’

18. ve 19. yiizyillara gelindiginde sanayilesme stireciyle birlikte konutta
dontisiimler olmustur. Sanayi devriminde fabrika calisanlar i¢in, fabrika etrafinda
konutlar insa edilmeye baslanmistir. Evler ¢ogunlukla iki ya da dort odali, iki katli,
sikisik sokaklar ise ¢ok dardi sekilde siralanmistir. On sekizinci asir ortalarinda,

Ingiliz kapitalizminin karakterini {iretim yontemlerinden kiiciik imalat sistemi

€19. yy Siyasi Tarihi, Prof Dr. Fahir Armaoglu, 2013
"Karaman, Kasim, “Tiirkiye 'de Sehirlesme Olgusu ve Gecekondu”, Dogu Anadolu Bolgesi
Arastirmalar1 4, 2004.



(handicraff)®ve (manifaktiir)® belirlemistir. Bu sistem her kiiciik tesebbiisiin bir usta,
iki Ui¢ kalfa ve bir ka¢ ciraktan olustugu eski lonca (craft) sisteminden farkli

olmustur.

Endiistri devriminde kirsal yerlerden kentlere go¢ edildigi icin niifus
yogunlugu olusmustur. Bunun sonucunda konut sorunu basit atdlyelerde iiretimin
egemen oldugu bu bigimde konut ve isyeri bir arada kullanilmistir. Endiistri
devrimiyle birlikte sanayi yogunlagmis, kentlerde niifus yogunlugu artmistir. Bunun
sonucunda konut sorunu ihtiyaci artmistir. Sanayilesme siireciyle birlikte yogun
konut ihtiyacinin olugsmasi ve kent merkezlerinin yogunlagsmasi sonucunda kentler
¢eperlerine dogru genislemeye baslamistir. Bunun sonucunda farkli konut tipleri
ortaya cikarak konutta donilistimler yasanmistir. Sanayi devriminde fabrikalarda
calisan isciler icin konutlar 6n plana ¢ikmistir. Ulasiminda gelismesiyle birlikte
kolaylasmast sonucu, fabrika etrafinda isciler icin ucuz konutlar goriilmeye

baslanmugtir.

Evler cogunlukla iki ya da dort odali, iki katli, sikisik tasarlanmistir. Sokaklar
ise ¢ok dardir. Sanayi devrimi ile birlikte insanlarin yasam bicimleri de kokten
degismistir. Bu degisiklik daha sonralar1 sekillenecek olan tiim toplumsal yapilarin
olusmasinda onemli bir etki olusturmustur. Ciinkii sanayi devrimi ile birlikte
toplumlarin gelenekleri, davranislar1 ve kurallari tiimiiyle degismistir. Ornegin daha
once evlerin yakininda bulunan atdlyeler terk edilerek {iretim fabrikalarda
gerceklesmeye baglamistir. Bu fabrikalar etrafinda yerlesimler olusarak kentlesmeler
gelismistir. Ayrica sanayi devrimi ile biiylik aileler yerini ¢ekirdek aileye

devretmistir'®

Bu baglamda sanayi devrimi doneminde dagimik durumda olan {iretim

mekanizmalarini, igerisinde buharli makineler olan ‘fabrikalarda’ kullanilmaya

8Handicraff : El hiinerine dayanan ugras; el sanati, saglik.sozlugu.org

®Manifaktiir : Sanayi devriminin 6ncesinde gok sayida is¢iyi bir araya toplayan, mekanik giig
kaynaklar1 ve biiyiik 6l¢iide el emegi kullanan {iretim birimi ve iiretimde bu yontemin gegerli oldugu
donem.Das Kapital, Karl Max, Cilt 1, 1867

10Ggksal, Gokgen, (2003), Sanayi Devrimi: Oncesi, Sonras1 ve Etkileri, Kora Yayin, Istanbul.
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baslamistir. 19. yiizyildan itibaren fabrikalarin etrafina gocen isciler ve issizlerin

olusturdugu kentler hizla biiyiimiistiir!?

Sanayi Devrimiyle birlikte tlkelerdeki kent niifusu giderek artmis ve bu
durum beraberinde ¢arpik yapilasma, ¢0p sorunu ve sagliksiz gecekondu bolgelerini

meydana getirmistir.

Konuta genellikle tiiketim mali goziiyle bakilmakta ve ederi ya da kirasi
Pazar giiclerince belirlenmistir. Konut yatirnmlarinin biiyiik bir boliimiinii listlenen
0zel kesim, yoksul smiflar, dar gelirliler icin konut yapiminmi1 kazan¢li bulmamistir.
Bu iilkelerde, devlet, belediyeler, 6teki kamu kuruluslart ve konut kooperatifleri, dar
gelirlilerin  konut gereksinmelerinin karsilanmasinda dikkate deger bir rol
oynamamuistirlar. Bu nedenledir ki, 19. yy’ 1 ikinci yarisinda, “Konut Sorunu” adli
kitap yayimlamis olan Friedrich Engels, “Kapitalist iiretim varligmi siirdiirdigii
stirece, konut sorununu kendi basina bir ¢6ziime baglama olanagi bulunamayacaktir.”

demistir.'?

Sanayi devriminin mimarlia bir uzantisi olarak toplu-konutu gosterebiliriz.
Manifaktiirden kapitalizme evirilen ingiltere’de toplu-konut yapimmin 1850-1870
yillar1 arasinda basladigim1 sdyleyebiliriz.'®Bu tarihten &nce kent konutlari, iist
siiflar i¢in yapilan konutlar ile yoksullar ve isciler i¢in yapilan barinaklardan
olugmakta idi. Geg¢ 19. Yiizyilin sira evleri, tiir olarak yeni olmamakla birlikte, kabul
edilebilir asgari standartlar1 ile standardizasyonun ilk Ornekleri idi. Pek c¢ogu
1890’lardan sonra inga edilen bu tiir milyonlarca evden biiytlik bir kisminda, yapilan

bir miktar degisiklik ile halen ikamet edilmektedir.

1910-1920 yillarinda, 6zellikle kiralarin devlet eliyle diizenlenmesi (ki buna
tam bir diizenlenme denilemez) nedeni ile iiretim ciddi bir bi¢imde kesilmistir.
Bundan sonra yepyeni bir tiir olan banliyd konut tipi ortaya ¢ikmistir. Bu konutlar,
eski sira evlerin bir miktar daha genis halidir ve bahgeleri onlara gore daha biiytiktiir.

Pek ¢cogunun banyosu vardir. Konutlarda maliklerin ikamet donemi baglamustir.

UBumin, Kiirsat,(2010), Demokrasi Arayisinda Kent, Cizgi Kitabevi, Konya. Cukurgayir, M.
2Konut Sorunu, Friedrich Engels, 1872
13 Thsan Bilgin, Arkitera Diyalog, 2002, v3.arkitera.com/diyalog.php
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1930’lar da toplu konutlarin alt 6rnekleri i¢in bir tiir daha olusturuldu;
gecekondular1 yok etmek igin tek ¢oziim “daire” idi. ilk daireler 1950’lerde
Londra’da yapildi. Bu konutlar diisiik gelir gruplart ic¢indi. 1970’lerden sonra
belediyeler tarafindan konut yapimi durdu. Ozel yapimcilar yesil alanda tek evler
insa ettiler. Ingiltere’de sosyo-kiiltiirel faktorlerin agirlikli bir rolii oldugu
gozlemlenmekte idi. Gilinimiizde bir ¢eliski olarak, konutta kiiltiirel faktorlerin
serbestce sunulmasini yaratan faktor, ekonomik faktordiir. Konut sayisi ihtiyagtan

fazladir. Ozel miilkiyet olan konut bos durmaktadir.

Almanya’da 19. Yiizyilda ¢ok katl ve agik apartman tipi konutlarda (kendi
dairesine gitmek i¢in kisinin baskasimin dairesinden gegtigi) cesitli gelir gruplarimi
bir arada barindiran yogun (oda basina 5 kisi) yerlesimler halindeki toplu konutlar
hem c¢ok yiiksek bir fiyattan kiraya verilmekte, hem de sagliksiz ¢evre kosullari
olusturmaktaydi. Altyapisi yeterli olmayan ve 6zel sektoriin yaptigr bu konutlarin
1900’ler sonras1 reform gecirmeleri, bu sagliksiz kosullarda yasayanlarin Hamburg
gibi biiylik kentlerde koleraya yakalanarak tiim kent toplumunu tehdit etmesine bagl
olarak ortaya g¢ikmistir. Reform hareketini bizzat hiikiimet {istlenmis, disiplinli,
diizenli gevreler olusturmak i¢in isgiiclinli konut sektoriine aktarmistir. Tek aile icin
tek kath teras ev tipinde ve daha ¢ok konut kooperatifleri eliyle hizla ve toplu halde
konutlar {iretilmis ve bunlar yeni ortaya ¢ikan ¢evre sinifi olan “kii¢iik burjuva” nin
kentlerdeki konut gereksinimini karsilamakta basarili olmustur. Sadece Alman ve
Fransiz 6rneginde degil, Belcika 6rneginde de 18. yiizyilda kdyden, endiistrilesen
kente yogun gocler meydana gelerek biiylik Olgiide konut sorununa yol acti.
Fabrikalarin etrafinda koloniler halinde yasayan bu fabrika iscilerinin konutlar
sokaga acik galerilerle baglaniyor ve binalar arasinda hi¢ bosluk birakmiyordu.
Ancak diisiikk standartli barmma kosullari, yiizyilin ikinci yarisinda baskiya
dontiserek konut kanunu ile baslayan bir dizi reform hareketine neden olmustur.

Bundan boyle konuta “bir {irlin” degil bir “kalkinma arac1” goziiyle bakilacaktir.

Konut ederi ile konut kiralar1 agisindan hemen hemen biitiin iilkeler birbirine
benzer bir goriinlim sunarlar. Fakat, konut Olciilerinde iilkeden iilkeye ayrimlar

gozlenmektedir. Biiyiik kentlerde, gecekondu bolgelerinde yasayan niifus orani, az
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geligmis iilkeleri ve bu arada Tiirkiye’yi, sanayilesmis bat1 {ilkelerinin kentlerinden

kesinlikle ayirmaktadir.

Az gelismis iilkeler, konut Olciileri bakimindan, kendi aralarinda biitiinliik
sunmaktadirlar. Bu {ilkelerin biiyilk kentlerinde, yalmiz gecekonduda yasayan
niifusun orani1 degismekle kalmayip, ayn1 zamanda iiretilen konutlar tiim nitelikleri
ve sahip olduklar1 kamusal kent hizmetleri agisindan yetersiz ve yoksun durumda
bulunmaktadirlar. Bu yetersiz kosullar1 yansitacak 6nemli gostergelerden biri oda

basina niifustur.

Kentlesme; dar anlamda, kent sayisinin ve kentlerde yasayan niifusun
artmasidir. Ekonomik 0ge, yani iretim bi¢iminin degismesi, kentlesmenin
tanimlanmasinda 6zel bir agirliga sahiptir. Onun i¢indir ki, kentlesme, tarimsal
tiretimden daha ileri bir iiretim diizeyine ge¢is olarak tanimlanabilir. Ama cilali tag
cagindaki ilk kentlesmeler ve emegin uzmanlasmasiyla birlikte, kent kisa bir siirede,
uzak ya da yakin yerlesim birimleri arasinda, gerek ayni kentte yasayan bireyler
arasinda mallarin degis-tokus edildigi yer olup ¢ikmistir. 19.yiizyil baslarinda
burjuvazinin oturdugu, is¢i sinifinin hizla biiylimesinden dolayr burjuvazi buralar
birakmasiyla kimi mahallelerin hizla captan diismesi bir de, ¢aptan diisen ve
devrimcei bir smifin iggal ettigi bu mahallelerin, kentin gébeginde, egemen sinifin
ayricaliginm tehlikeye diisiirebilecek toplumsal etkinlik yuvasina doniismesi kentler

icin tehlikeli durumlar arz etmekteydi.

Bu evrim karsisinda, burjuvazi iki yol tutabilirdi. Esenligi bozan etkenleri
ortadan kaldirma bahanesi ile eski mahallerin yikilmasi, orduyla giivenlik gii¢lerinin
kolayca gecgebilecekleri genis caddelerin agilmasi, yeni yapilarin kurulmasi isci
siifin1 kimi biiyiik kentlerin dis mahallelerine itmis, konut satin alma ve kiralama
ticretlerinin emekgi sinifin olanaklarini kat kat astig1 yeni acilmis mahalleleri yeniden

kent soylu sinifin ele gegirmesini saglamistir.

Ikinci ¢dziimdeyse, burjuvazi kentten kaciyor, onu is¢i sinifina birakiyor,
kendisi kentin dis mahallelerine yerlesiyordu. Bu, kent i¢indeki toplumsal goriiniimii
¢Ozmiiyor ve burjuvazi gosteri ve alisveris merkezinden uzaklasiyordu. Kent bugiin

egemen sinifin, kenar mahalleler de emekgilerindir. Is¢i smifi her seye karsin giiclii
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bir tiiketim kaynagidir. Ticaret merkezinden uzaklasilmasiyla, tasitlarin yetersizligi
yiiziinden kentte, yararlanilan tiikketim mallarinin, dis mahallelere tasinmasi
imkanindan uzak kalinmistir. Tagima araglarindaki evrim toplumsal sinif arasindaki

farki belirginlestirerek tortulasmay1 daha da hizlandirmistir.

Konut barinma disinda pek cok isleve sahiptir, bu islevler; bir barinak olmak,
tiretilen bir meta olmak, bir tiiketim mali olmak, bir yatirim olarak spekiilatif deger
artiglarina el koyma yolu olmak, toplumsal iligkilerin yeniden iiretilmesinde bir arag

olmak, kentsel ¢evreyi olusturan “kiiltiirel bir artifact” olmak**

Le Corbusier’in ev i¢in ‘I¢inde Yasanan Makine’ tanimlamasi da, Tekeli’nin
konut i¢in saydigi islevlerle ayn1 anlama gelir ve konut i¢in yapilan tanimlamalar

birbirini destekler.

Tiirkiye’de ise konutun evrimine baktigimizda; bash basina kapsamli bir
arastirma konusu oldugunu gormekteyiz ve bu sebeple kisa bir deginme yapacak

olursak;

Tiirkiye' de konutun bi¢imlerinin gelisimi ve konut politikalar1 incelenirken
karsilagilan ortak yaklasim konunun zamansal olarak dort donem icinde ele

alinmasidir.’®Bu donemler asagidaki gibidir;

e 19. Yiizyilmn ikinci yarisindan Cumhuriyet'e kadar olan dénem,

e Cumhuriyet'in ilk yillarindan 1950' lere kadar olan dénem,

e 1950 'lerden 1980’ lerin basina kadar gecen siire,

e 1980 sonras1 donem

Tiirkiye’de 1980’lerde liberal ekonomiye ge¢is slireci yasandi. Bunun sonucu
olarak 1984 yilinda TOKI ( Toplu Konut idaresi) ' kuruldu. Daha sonra 2000'li

yillarda kiiresel ekonomiye gecis siireci yasandi.

Kent mekaninda, tiiketim ekseninde gelisen mekan kurgulari degisen ekonomik

diizenle beraber toplum yapisini da degistirmistir.

14 Tekeli, I. (2009b) , Konut Sorununu Konut Sunum Bigimleriyle Diisiinmek, Istanbul: Tarih Vakfi
Yurt Yaymlar

®{Ihan Tekeli, " Bir Modernlesme Projesi Olarak Tiirkiye'de Kent Planlamasi, Tarih Vakfi Yayinlari,
1998b
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Biiyiik ingaat sirketlerince yapilan konutlarin, ¢ogunlukla anayollar boyunca
tiretilen ¢ok katl, apartman bloklarindan olusan konut yerlesimlerinin ceperlere
dogru yayildig1 goriilmektedir ve {ist gelir grubuna sahip, kent sakinlerine hitap eden

kapali site seklinde olan toplu konutlar olugsmaya baslamistir.

Tiirkiye’de konut iiretimi bireysel iiretim bicimiyle baslamis, kentlesme
hizinin artmasiyla diger iiretim bigimleri gelismeye baglamistir. Bu siire¢ ikinci
Diinya Savasi sonrasinda hizla artan konut talebi karsisinda iki yeni konut iiretim
bicimi ortaya c¢ikmustir. Bunlar gecekondu iiretimi ve yapsat¢iliktir. Biri kentin
imarsiz alanlarinda konut lretirken digeri ise planli alanlarda konut yapmustir.

Yapsatci sistem toplumun yasa dis1 kalma riskini tasimayacak kesimlerine doniiktiirt®

Tiirkiye’de gecekondu olgusu, 775 sayili gecekondu kanunu'” ile “kendisine
ait olmayan arazi veya arsalar {izerinde, sahibinin rizas1 alinmadan yapilan izinsiz
yapilar” seklinde tanimlanmaktadir. Bu gecekondu olgusunun imar plani ve miilkiyet
acilarindan aykiriligini ele alan bir tanimlamadir. Fakat gecekondu olgusu bugiin

bir¢ok disiplini ilgilendiren bir olgudur.

2.2. Sira Ev

Sira ev kavraminin sozliik anlami; birbirine ard arda bitisik ortak duvarlari
olan, benzer plan tipine sahip, barinma amagli yapilmis konut dizininin timiidiir.
Diger bir ifadeyle sira evler, es taniml1 ve es bi¢imli benzer planlara sahip konutlarin
yan yana insa edilmesiyle meydana gelen konut bi¢imidir (Hasol,1990; Tanyeli;

Sagdi¢,1999).

12. Yiizyillda Fransa’daki tiiccar evleri, sira evlerin ilk 6rnekleridir. Akdeniz
bolgesinde goriilen "tliccar evleri" kendiliginden olusmustur. 19. Ve 20. Yiizyillara
gelindiginde, Ingiltere'de ise sira evler; ilk olarak is alanlarmin gevresinde plansiz
yapilagsa da daha sonralar1 diizenli ve planh bir sekilde insa edilmistir ( Sekil 2.7)
(Sagdig, 1999).

16 Zehra Satiroglu, Istanbul Ceperlerinde Konut Gelisme Egilimleri: Bahcesehir Mahallesi Uzerine Bir
inceleme, Yaymlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, MGSU, 2010, S.39
Y7Gecekondu Kanunu, mevzuat.gov.tr

15



TG A
f/;jf:*“’ Barrow Bridge 2 m‘

sashong” ‘ %\.?.‘ /~;j'
Sekil 2.7: Planh sekilde insa edilen sira evlerin haritasi, 20. yy, ingiltere ( Newman, Timmins ve

Tepe, H)

Sira evler 18. Ylzyilin sonuna dogru endiistri devriminin etkisiyle birlikte
yasanan kentlesmenin bir sonucu olarak ortaya c¢ikmistir. Sanayi devriminde
teknolojinin gelismesiyle birlikte demir ve karayolu ulasimi gelismis ve fabrikalar
yapilmistir. Sira evler Avrupa’da kirsal kesimlerden kentlerde fabrikalarda ¢alismak
amaciyla gelen alt gelir grubu is¢i sinifi ig¢in olusturulan konut tipidir. Bu evler
kentlerde yogunlasan is giicii i¢in, ucuz ve yeterli sayida konut saglamak amaciyla
18. ylizyilin sonlarinda yapilmistir. Sanayilesmeyle birlikte ortaya ¢ikmig bir kavram
olmakla beraber bazi iilkelerde geleneksel konut yapisi olarak tanimlanmaktadir.
Birbirine bitisik nizamda tek katli, iki kath, {i¢ veya dort katli olarak bir veya birkag

ailenin birlikte kalabilecegi sekilde planlanmistir.

Ingiltere’de 18. Yiizyilda ortaya ¢ikan sira ev kavramu, tiiccar evlerine benzer
plan semasidadir. Tiiccar evleri kendiliginden olusurken, Ingiltere’de sira evler ilk
orneklerinde is alanlar1 ¢evresinde bilingli olarak insa edilmistir. 19. yiizyilda
Ingiltere’de isci siifi icin ‘back to back’ (sirt sirta) olarak adlandirilan yapilan evler
sira evlerdir ( Sekil 2.8). Isci tiiccar ve orta gelir grubuna yonelik yapilan bu konutlar
toplumda kendi i¢inde katmanlagsma ve sinif farkliliklarina sebep olmustur.

Smifsal farklhiliklar ve gelir farkliliklart toplumdaki katmanlagmalarin

temelini olustururlar. Bu farkliliklar, hane halkinin hem 6deme giiciinii hem de
begeni ve tercihlerini etkileyerek talep yoniinden konutlar1 belirler®®

18 flhan Tekeli, a.g.k,1996,11.
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Konut farkliliklart bakimsiz konutu daha bakimli, saglikli ve temiz bir hale
getirmek isteyen kesimle beraber olugsmustur. Lewis Mumford ise, endiistri kentinin

{ic temel unsurunu fabrika, demiryolu ve bakimsiz konut olusturdugunu soyler®®

19. yy. Isci Konutlari
Sirt-Sirta:Evier 'L .
(Back-to ‘baek h

Sekil 2.8: 19. yy Isci Konutlari, ingiltere
2.3. Toplu Konut

Toplu konut terimi, Tiirk Dil Kurumu Bilim ve Sanat Terimleri Sozliigiinde,
“Konut birleskesi, konut yapim ortaklig1 ya da konut bankalar1 gibi kamusal ya da
0zel kuruluslarca gerceklestirilen ve c¢ok sayida ailenin barinma gereksinmesini
kargilayan Dbiiyilk c¢aptaki konutlandirma ve yerlestirim girisimi” olarak
tanimlanmaktadir. Kentbilim Terimleri S6zligii'nde “Konut birleskesi, konut yapim
ortaklig1 ya da konut bankalar1 gibi kamusal ya da 6zel kuruluslarca gergeklestirilen
ve c¢ok sayida ailenin barmma gereksinmesini karsilayan biiyliik ¢aptaki
konutlandirma ve yerlestirim girisimi” (Keles, 1998)olarak ifade edilmistir. 1984
yilinda Toplu Konut Kanununun onaylanmasinin ardindan, toplumsal siniflarin

tiimiine yonelik olarak gerceklestirilen toplu konut uygulamalar1 goriilmektedir.

19 Kiirsat Bumin, Demokrasi Arayisinda Kent (istanbul: Ayrinti Yayinlari, 1990), 68.
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Cumbhuriyet’in kurulusundan 1950°li yillara kadar gecen siirede, konut
yapiminda bir durgunluk donemi yasanmistir. Bunun en 6nemli sebebi, biiyiik
ekonomik krizin ve Ikinci Diinya Savasi’nin yasanmasidir. Bu yillarda konuta
ayrilabilen kaynaklarin oldukca yetersiz kalmasidir. Zaten konut politikalarinin en
temel amaci en alt gelir grubundan baslayarak toplumun tiim kesimi i¢in konut

saglamaktir. Boylece sosyal adaletsizlik azaltilabilinir.

Toplu konut uygulamalar1 ¢ok sayida ve bir arada iiretilmeleri nedeniyle,
diisiik maliyetli uygulamalar olduklarindan "toplu konut" kavraminin siklikla "sosyal
konut" kavramiyla ayni anlamda kullanildigi goriilmektedir. Gergekte her iki
kavramin ¢ikis noktasi ayridir. "Toplu konut" pazar ekonomisinde bir ticari kavram
olarak ortaya g¢ikarken, "sosyal konut" devletin, yerel yonetimin ya da bazi sosyal
kurumlarin drettigi konut anlamina gelmektedir ve bu tiir bir konut, pazar
ekonomisinin disinda bir iiretim Orgilitlenmesinin sonucudur (Tapan, 1996). Tarihsel
siire¢ ic¢inde irdelendiginde, bu olgunun son iki yiizyilda diinyada ve Tiirkiye'de
kentsel yerlesim karar ve planlarinda belirleyici rol oynadigi goériilmektedir. Cok
sayida konut iliretiminin temelinde de, yine diinyadaki ekonomik yapinin biiyiik
degisikliklere ugramasi yatmaktadir. Bu gelisme siireci icinde dncelikle Ingiltere'de,
daha sonralar1 da Belcika, Almanya ve Fransa’da 6nemli toplu konut uygulamalari
gerceklesmistir. Kitlesel iiretim bi¢imi yap1 teknolojisinin gelismesine yol a¢mus;
yeni yapim yontemleri ve liretim hiz1 yiiksek teknolojiler toplu konut projelerinin

gerceklesmesinde onemli rol oynamastir.

Diinyada ve Avrupa'daki uygulamalar incelendiginde, toplu konut iiretiminin
sira evler, sirt sirta evler, tek ya da ikiz ev ve apartmanlar, i¢ avlulu bloklar gibi
cesitli konut tipolojileri kullanildig1 goriilmektedir. Ayrica bu konutlarda, alt ve orta
gelir grubunun yasam seviyesi ylikseldikge, biiytlikliiklerin ve konfor standartlarinin
artt1ig1 da gozlenmektedir (Tapan, 1996).

Tiirkiye'de ilk toplu konut uygulamalar1 19. yiizyilin sonlarinda
gergeklestirilmistir.
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Sultan Abdiilaziz (1861-1876) tarafindan saray hizmetlilerinin kullanimi i¢in
tasarlanan Besiktas Akaretler (1870) ilk toplu konut uygulamasi sayilabilir. Yine
erken Ornekler arasinda Taksim Surp Agop sira evleri de bu grupta ele alinabilir.
Ayrica, 1918 yangimmindan zarar gorenler icin 1921'de Laleli'de insa edilen
Harikzedegan (Tayyare) Apartmanlari da ilk betonarme toplu konut uygulamasi
olarak bilinmektedir.

Sekil 2.10: Harikzegedan ( Tayyare) Apartmanlari
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1946'da kurulan Sosyal Sigortalar Kurumu ya da ¢ekirdegi 1926'da
olusturulan Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi gibi kuruluslar konut sorununu ¢dzmek
amaciyla devlet eliyle orgiitlenmistir. Bunlar kisisel krediler vererek ya da projeler
iireterek kisilere miilk konut edinme konusunda yardimeci olmustur. Emlak Kredi
Bankasi'nin ferdi (kisisel) kredi modeline dayanarak bizzat orgiitledigi Levent (1947-
1951) ya da Kosuyolu (1951) uygulamalari, Tiirkiye'deki en dnemli toplu konut
uygulamalaridir. Bu uygulamalara paralel olarak konut kooperatif¢iliginin de aymi
yillarda yayginlastigi izlenmektedir. 1953'te 6188 sayili "bina yapiminmi tesvik ve
izinsiz yapilan yapilar1 hakkinda cikarilan yasayla, belediyeye devredilen hazine
arsalarindan kooperatiflerin yararlanmasi hedeflenmis ve bdylece sosyal konutlarin
gelisimine oOnciiliik edilmistir. Orta ve dar gelirlileri hedefleyen bu yaklasimlar ve
ozellikle tilkenin mimarlik ve sehircilik alanindaki birikimleri, yine Emlak ve Kredi
Bankasi'm1 genellikle kent disindaki bos arazilerin planlamasma yoneltmistir. Bati
orneklerinden esinlenilerek tasarlanan 4.Levent ve Atakdy projeleri bunlarin en
onemlileridir. Bahge-kent yaklasimiyla gerceklesen 1. Levent'in tersine hem 4.
Levent'te hem de Atakdy'de karma konut tipolojileri yer almis, baska bir deyisle ¢ok
katli ve az kathi konutlar i¢ ige, yan yana tasarlanmistir. 1955'te projelendirilen
Atakdy Mahallesi kamu eliyle tretilen konut programlarinin en kapsamlisidir

(Tapan, 1996).

Ulkemizde konut politikalarinin uygulanmasinda sektorde tek kamu kurulusu
olarak gorev yapan Toplu Konut Idaresi Bagkanlhigi (TOKI), 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu? ile tariflenen gorevleri kapsaminda yiiriittiigii faaliyetleriyle temel olarak,
konut ve kentlesmeye iligkin sorunlara ulusal diizeyde ¢o6ziim {retmeyi
amaclamaktadir. Tirkiye’nin 1950’lerden bu yana yasadigi hizli niifus artis1 ve
kentlesme sonucunda artan konut gereksiniminin karsilanabilmesi amaciyla 1981
yilinda 2487 sayili Toplu Konut Kanunu olusturulmus, 1984 yilinda yayinlanan 2985
sayil1 Toplu Konut yasasi ile Toplu Konut Fonu uygulamas1 baslatilmigtir. Fonun
etkin kullanilabilmesi amaciyla ayni1 yil Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi
kurulmustur. 1990 yilinda Toplu Konut Idaresi kurumundan Kamu ortaklign kismi

ayrilarak idare tek bagina daha 6zerk bir hale getirilmistir. 1993 yilinda Toplu Konut

20 Toplu Konut Kanunu, mevzuat.gov.tr
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Fonu genel biitgeye baglanmig, 2001 yilinda tamamen yiiriirliikten kaldirilmistir.
TOKI kredi geri demeleri, gayrimenkul satislar1 ve hazine 6denegini kaynak olarak

kullanmaya baslamistir.

2004 yilinda Arsa Ofisi’nin yetkileri de TOKi’ye devredilmistir. Hazineye ait
arazileri bedelsiz olarak devralan kurum bu sekilde konut iiretiminde kamu
sektoriinde tam yetkili hale gelmistir. TOKI 1987 yilindan beri kendi miilkiyetindeki
arsalar iizerinde konutlar yaptirarak, bu konutlara uzun vadeli kredi vererek satisa
sunmaktadir. TOKI konut iiretim modelleri: Alt ve orta gelir gruplarina TOKI
arsalar1 tlizerinde konut iiretim projeleri, kentsel doniisiim projeleri (gecekondu
doniisiim projeleri), sosyal konut projelerine kaynak olusturma amaglh projeler ve

arsa Uretimi seklinde siralanmaktadir.

TOKI, biiyiik kentlerdeki degerli arazileri iizerinde prestij projeleri ve sosyal
konut projelerine kaynak yaratma modeli olusturmustur. Bu model, 6zel sektorle
isbirligi halinde konut iiretme ve hisse sahibi sirketle satis gelirlerinin paylagilmasina
dayalidir. Konutlar insaatin baginda satilmakta, idare payini almaktadir. Bu yontemle
kamu elindeki arazilerin 6rnek ve itibarli kentsel alanlar olarak projelendirildigi,
arazinin en karli bir bicimde degerlendirildigi, kamu lehine kaynak yaratildig: ileri

stiriilmektedir (Diilgeroglu-Yiiksel, Pulat-Gokmen, 2009).

Dinamik bir toplumsal ve ekonomik yapiya sahip olan Tiirkiye’de hizli niifus
artig1, kirsal kentsel niifus gogili, kentlerdeki hizla degisen sosyo-ekonomik ve
mekansal striiktiir. Teknolojideki hizli degisim, aile yapisindaki degismeler gibi pek
cok faktor konut olgusu iizerinde etkili olmaktadir. Tiirkiye’de konut sorununun
¢ozlimiine yonelik hizli iiretim sistemlerinin yayginlagmasi ile, biiyiik 6l¢ekli konut
projelerinde tek tiplesme dnemli bir sorun haline gelmistir. Emlak Bankasi, Sosyal
Sigortalar Kurumu ve Oyak gibi kurumlarin uygulamalariyla baslatilan biiytik 6lgekli
toplu konut projeleri, baslangicta orta gelir grubunu hedeflemekteyken, zaman
icerisinde konutun metalagsmasina varan bir gelisme ile giderek daha iist gelir
gruplarima hizmet eder girisimlere doniigmiistiir. Genel olarak konut sunum
bicimlerinin farkli gelir gruplarima hizmet verebilecek bir cesitliligi igermedigi
goriilmektedir (Ozsoy ve Tiirkoglu, 2004). Kenti ¢evreleyen gecekondu kusaklarina
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benzer bi¢cimde kenti ¢evreleyen biiyiik dl¢ekli konut yerlesmelerinin ortaya ¢iktigi
ve bu yerlesmelerde tekil ve toplu olarak belirli bir tasarim ve g¢evre kalitesi diizeyi

saglanamadig1 goriilmektedir.

2.4. Bahce Kent

Bahge kentler doga ile biitiinlesik yesilin ve ormanlarin oldugu konutlari
kentle bir araya getiren planlamadir. Bah¢e Kent sanayi doneminde olusan konut
sorununu ¢dzmek igin ortaya ¢ikmis bir kavramdir. Ingiltere ve Amerika’da yoksul
smiflarin barinma kosullari, bazi yerlerde, bu 0Ongoriiyli dogrulayict boyutlar
kazanmistir. Ebenezer Howard insanlarin 19. yiizyilin binalarla dolup tasan kalabalik
caddeleri yerine yesil ile i¢ ice yasayabilecekleri bir kent modeli olan “Bahce Kent”i
tasarladi. Howard, st gelir gruplarina ait bu sehir dist1 yerlesmelerini, orta ve alt

gruplar iginde olusturma fikrindeydi.
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Sekil 2.11 Bah¢e Kent Diyagram

Bahce Kent Modeli, Bahge Sehir (Garden City) hareketi, Bah¢e Kent Kuramu,
1898 yilinda ortaya atilmis ve gelistirilmis bir akimdir. Bahge Kent modeli ilk kez
Ingiltere’de (1993) Ebenezer Howard tarafindan uygulanmistir.
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Sekil 2.12: E. Howard'in Bah¢e Kent Plam

Bahce kentler; tarim alanlar1 ve ormanlar ile g¢evrelenmis yesil kusaklardir.
Konut, endiistri alanlarini birlestiren yerlesim modelidir. Ortalama niifuslar1 30.000
kisilik olup, asildiginda bir yenisi kurulacaktir. Sanayi devriminin sonucunda hem
kentsel mekan tretiminde hem de kirsal alanin doniisiimiinde koklii degisimler
yasanmustir. Sanayi kentleri, insan1 dogal ortamindan koparmistir. Sagliksiz
konutlarda yasayan sanayi iscilerinin sorunlarindan yola ¢ikilarak kir-kent

konseptiyle yasanabilir yerler yaratmak amaclanmaktadir.
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Sekil 2.13:Tel Aviv Bahg¢e Kenti

20.yy.’1n kentsel sorunlar1 ¢6zmek icin ideal kent modellerini arastiran kent
itopyacilari; Ebenezer Howard, Frank Lloyd Wright ve Le Corbusier 1890 ve 1930
yillart arasinda bu alanda ¢aligmalar yiirlitmiistiir. Bu kent plancilarin amaci, kentsel
cevrenin biitlinsel bir dontisiimii yoniinde olmustur. Ebenezer Howard Bahge kent
(garden city) modelini, Frank Lloyd Wright Broadacre Kent modelini ve Le
Corbusier de Isin Kent (raycity) modelini gelistirmistir.

Sekil 2.14: Bahge Sehir Ornegi
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Insanhigin varolusundan beri barinma ihtiyaci dolayisi ile iirettigi konut
birimleri, zamanla geliserek tekil ve basit yapilardan daha karmagik ve biiytlik 6l¢ekli
yapilara doniismiistiir. Tiirkiye' de oOzellikle biiyiik kentlerin 6nciiliigiinde konut
anlayis1 sosyal, ekonomik, politik ve teknolojik gelismeler etkisinde gelisim
gostermektedir. Cumhuriyet 6ncesi donemde bitisik nizam apartmanlar ve sira veya
bahgeli evler dikkati cekerken, erken Cumhuriyet yillarindan itibaren, devlet
destegiyle yapilan, diisiik yogunluklu olarak bir araya gelen bahgeli evlerden olusan
"bahgesehirler" ortaya ¢ikmistir (Bilgin, 1996).

2.5. Uydu Kentler

Uydu kent (Satellite City) olarak adlandirilir. Kentlerin i¢inde ve ¢evresinde
yer alir. Bazen yatakhane kent diye de adlandirilir. Biiyiik sehirlerde ana kente bagh
olarak kurulan ve onun yiikiinii azaltmak icin g¢evresinde olusturulan yerlesim
yerlerine "Uydu Kentler" ad1 verilmistir. 221950" lerde uydu kentlerin ortaya ¢ikmasi
ile kentte yasayan niifusun bir boliimii buralarda yerlesmistir. Bu niifusun kent
merkezinde bosalttigi konut alanlar1 ise daha diisiik gelir gruplarn tarafindan
kullanilmis ve bir taraftan da c¢okiintii alanlar1 ortaya c¢ikmistir. 1960' larda kent
merkezlerinde canlandirma cabalar siirerken kent c¢eperinde de gelismeler devam
etmektedir. 1950' li ve 60" 11 yillarin 6nemli bir 6zelligi de kent merkezindeki
cokiintli alanlarinin tamamen yikilarak yenilenmesidir. 1970' lerde ise sanayi ve
merkez fonksiyonlar1 da merkezden uzaklagmaya baslamis, yeni alt merkezlerin

olusmasi ile de eski kent merkezlerinde ¢okiintii alanlarinin olusumu hizlanmastir.

2.6. Kapal Siteler

Ingilizce terminolojide “gated communities” olarak adlandirilan disa kapali

konut yerleskeleri Tiirk¢e' de "kapali siteler" olarak tanimlanmaktadir.

Orta smifin ara sinif olmasi ¢oziilmesini kolaylastirir. Kenti bir “savag alan1”
olarak tanimlayan Manuel Castells (2008: 536), kent merkezinin tarihle

sekillendigini ifade eder ve siiflar arasi ¢atismay1 mekan tizerinden betimler. David

Ztoki.gov.tr/uydu-kentler
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Harvey ise (1985: 118), kentte kapitalist toplumdaki sosyal iligkilerin yerlesim
alanindaki farkliliklar bi¢iminde yeniden iiretildigine dikkat ¢eker.

Smifsal aidiyetlerin bir simgesi haline gelen mekan kurgusu "Farkl
toplumsal gruplar arasinda duvar olusturmak ve insanlarin ozel yasamini kamusal

etkinliklerinden aywrmak iizere tasarlanmaktadur” (Sennett, 1999).

Kapali siteler 1980°li yillarda ABD’de ve Avrupa’da ortaya c¢ikmustir.
Ulkemizde 1980’li yillarda kiiresellesmeye paralel olarak kapali sitelerin ilk
orneklerine Istanbul ve Ankara’da rastlanmaktadir. Bu siirec tiiketim toplumun ilk
niivelerinin atildig1 siirece denk gelir. Istanbul, kiiresellesen diinyaya eklemlenmek
icin harcadig1 cabaya, glinlimiizde gelisen siire¢ eklenince 1980’lere tarihlenen neo-
liberal politikalarin yeni bir sloganlar1 ortaya ¢ikmaktadir. Bunun sonucu olarak da

Istanbul’un pazarlanmasi séz konusu olmaktadir.

Tiiketim toplumu, harcama giicii ile edinilen gostergelerle sinifsal konumlari
pekistirmektedir. Glinlimiizde konut alanlari, konut ve yakin ¢evresi de bu anlamda
bir gosterge haline gelmistir. Konut alanlari ile ilgili iki ayak bulunmaktadir,
bunlardan birincisi tiiketim taleplerinin piyasada ¢ok ¢abuk karsilik bulmasi ve
bundan konut alanlarmin da nasibini almasidir. Ikincisi kent igindeki yasam
kalitesinin diismesi, komsuluk birimi ya da mahallelerin karakterlerini yitirmesi ile
tiiketici hale gelen toplumun yeni arayislara itilmesi ve arz talep kosullar1 i¢inde
belirli harcama kapasitesi olan kesim icin “alternatif” konut alanlarinin yaratilmasi
ve pazarlanmasidir. Bu yeni konut {iretim bigimlerinden “kapali siteler”, bir yandan
parcalanmis toplumun mekansal ifadesi olurken, diger yandan sehircilik alaninin
konut alanlar 6rgiitlenmesinde kullandig1r komsuluk birimi ile sorunlu bir iligki i¢ine
girmektedir. Komsuluk birimi agisindan ele alindiginda, bir kapali site hem kendi
icinde bir komsuluk birimini, yani temel 68eyi olusturmazken, hem de dislayici

yapist ile mekandaki mevcut komsuluk birimlerini parcalamaktadir.??

2Ebru Fridin Ozgiir; Sosyal 've Mekansal Ayrisma Cergevesinde Yeni Konutlasma Egilimleri: Kapali
Siteler, Istanbul, Cekmekoy Ornegi, Planlama 2006/4. S.79.
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Ulkemizde kapali sitelerin hizla yayginlastigi goriilse de, bu sitelerin daha
cok ithal edilmis bir yasam tarzinin pazarlanmasi gibi durmaktadir. Bir grubu
disarida birakma cabasi ile aidiyet ve bir yasam tarzinin pazarlanmasi seklinde

olmaktadir.

2.7. Karma Yapilar

Konutun gecirdigi evrimleri ve tarihsel siirecini tekil konut ve kentsel
sehircilik baglaminda irdeleyerek degerlendirdik. Konutun gecirdigi evrimler olan
sira ev, toplu konut, bahge sehirler, uydu sehirler ve kapali sitelerin sonunda karma
kullanimli yapt adi verilen ofis, konut, avm vb. gibi islevlerle beraber sosyal
donatilarin da bir arada bulundugu yapilar olusmustur. Karma kullanimli yapilarin
tanimu, tarihgesi, olumlu ve olumsuz yonleri, barindirdig1 fonksiyonlari, diinyadan ve
Istanbul'dan &rneklerle anlatilarak bir sonraki boliimde detaylica incelenip,
aciklanmistir. Secilen 6rnek karma kullanimli yapilarda; konum 6zellikleri, ulasim,
vaziyet planlari, otopark durumlari, konut biyikliikkleri, konut tipleri, kat
yiikseklikleri, sosyal alanlari, sosyal donatilari, cephe malzemeleri, pencere

boyutlar, cat1 tipleri gibi bir¢ok faktor incelenerek konuttaki doniisiim arastirilmastir.
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3. KARMA KULLANIMLI YAPI KAVRAMI

Bu boliimde karma kullanimli yapi kavraminin tanimi, karma yapiy1
olusturan ana ve yan bilesenler tanimlanarak bu bilesenlerin islevleri agiklanmistir.
Karma kullanimin tarihgesi arastirilip, meydana gelme siireci irdelenerek gliniimiize
gelisi degerlendirilmistir. Karma kullanimli yapilarin kronolojik olarak diinyadaki
ornekleri incelenmistir. Bir sonraki boliimde ise bu yapilarin Tiirkiye’de ki ornekleri
incelenmistir. Konutun tarihsel gelisim siireci 6nceki boliimde agiklanmistir ve gesitli
kriterlere  gore secilerek konutun karma kullanimli  yapida doniistimii

degerlendirilmistir.

3.1. Karma Yapi1 Tanim ve Niteligi

Karma kullanimli yapilar, biinyesinde birden fazla c¢esitli fonksiyonlari
barindiran yapilarin bir araya gelerek bir biitiin olusturdugu merkezlerdir. Farkli
kullanicilara ve farkli amacglara hizmet eden bu fonksiyonlar konut, otel, eglence,
aligveris merkezleri, {liniversite, kiiltlirel ve sosyal donatilar, rekreasyon alanlari,

otopark vb. gibi tasarlanan yapi birimleridir.

‘Urban Land Institute (ULI)?® ° tarafindan yaymnlanan “Mixed Use

Development Handbook™ kitabindaki tanimlamaya gore, Karma Kullaniml1 Projeler;

+ Ug veya daha fazla gelir getiren ofis, otel, perakende/eglence, kiiltiirel/rekreasyon

alanlar gibi kullanimlar icermeli,

+ Onemli dlgiide birbirinden kopmayan ve yogun arazi kullanimi saglayan fiziksel ve

fonksiyonel entegrasyona sahip olmal,
» Tutarli bir plan ile ¢esit, 6l¢ek, yogunluk vb. gibi unsurlarin birbirine uyum
sagladigi projeler gelistirilmelidir (ULI, 2003).

Karma kullanomli projelerin bu tanimi, ilk olarak 1976 yilinda, ULI
tarafindan yaymlanan ‘Karma Kullanimli Gelistirme’ adli yayinda yer almistir.

ULI'in karma kullanimli projeler tanimi1 gliniimiizde halen gegerliligini korumakta

Z3ULI : Urban Land Institute; bir Amerikan kurulusu olan arastirma ve egitim organizasyonu
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olup, gelistiriciler agisindan karma kullanimli projeler bu tanim kapsaminda ele

alinabilir (Bastas, 2009) .

Giliniimiizde islev bakimindan iki fonksiyonlu olan yapilar da bulunmaktadir.
Ofis-konut, avm-konut, ticaret alanlari-konut vb. gibi. Bu tanimlamalarin neticesi
sonucu kullanim agisindan degerlendirildiginde en az {i¢ islevi bir arada bulunduran

projeleri karma kullanimli yapilar sinifina dahil etmek dogru olacaktir.

Karma islevli yapi, farkli amaglara hizmet eden degisik yiiksekliklerdeki
binalarin, biiyiik alanlar {izerinde, iyi diizenlenmis kompozisyonlar olusturmak iizere

planlanmasidir (Oke,1989).

Karma kullanimli yapilarla beraber kentin iginde yeni bir kentlesme meydana
gelmektedir. Bu yapilar biiyiik dlgekli olmakla beraber icerisinde her tiirlii sosyal
fiziksel donatilara sahip oldugu i¢in adeta kiiciik bir kent modeli olusturmaktadir. Bu
sebeple planlamanin ve tasarimin insan ihtiyaglarina maksimum diizeyde hizmet

etmesi i¢in ulasilabilir, kullanilabilir ve siirdiiriilebilir olmasi esas amag olmalidir.

Konaklama, calisma, aligveris gibi esas bilesenlerin yaninda pek ¢ok ara
bilesenin birlikteligi ile olusan karma kullanimli merkezler, ¢ogunlukla
metropollerde ve biiyiik kentlerde goriilen fiziksel, sosyal ve ekonomik problemleri

¢ozmeye yonelik olarak sunulan mimari programlardir ( Bilgin, 2006 ).

Karma kullanimli yapilar insanlarin kent merkezine karigmadan tiim
ihtiyaglarmm bir arada gorebilecekleri mekanlar olarak tasarlanmistir. insanin yasama
mekani olan konut, calisma mekani olan ofis, giyinme-yeme ihtiyaclari olan aligveris
mekanlar1 tek bir blokta ve ya birkag bloktan meydana gelen yap1 toplulugu
icerisindedir. Bu yapilarin kendi i¢inde birbirlerine entegre olusu erisilebilirligini
miimkiin kilmaktadir. Bu durumun hedefleri arasinda, insanlarin biiylik ana kentlerde
trafikten dolay1 olusan zaman kaybi problemini minimuma indirme amact bulunur.
Bu durum otomobile baglilig1 azaltarak yaya olarak ulasilabilirligin konforunu sunar.
Bu sayede bisiklet kullanim1 ve yiiriiyiisle beraber hareketlenerek fiziksel dinamizm
saglanmis olur.Bunun sonucunda zaman para ve enerji tiiketimi maliyetleri
azaltilarak daha saglikli bir yasamin olanaklart meydana gelmis bulunur. Karma

kullanimli yapilarin olumlu y6nlerini su sekilde degerlendirebiliriz;
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» Karma kullanimli yapilarla birlikte sehir merkezlerinin deger ve prestiji artar,

* Fiyatlar1 artan arsalardan en yiiksek oranda faydalanma ve kullanim olanag: ortaya
cikar,

* Cok islevli yapilar ile birlikte talep edilen farkli ihtiyaglara karsilik bulunabilir,

* Ulasim agisindan, insan enerjisinin ve zamanin daha az harcanmasi saglanmis olur,
* Yapilarin yiiksek katlarinda sehir manzaralarina ulagsmak miimkiin olabilir,

* Kule bloklariin etrafinda bulunan yapilarin gélge etkisine maruz kalinmadigi i¢in

giinesten en fazla oranda faydalanmasi saglanir,

* Prestij ve gii¢ ikonu halinde olan bu yapilarda yasamak ve bulunmak icinde
bulunan kisi i¢in bireysel acidan, ayricalikli olma hissi uyandirir. (Esen,2018)

Karma kullanimli yapilar konusunda 6nemli ¢alismalari olan Prof. Dr. Altan
Oke (1978) ’ye gore, karma kullanimli projeler ile gesitli yararlar: bir arada saglama
imkani1 vardir. Buna gore;
e Eskimis imar kurallar1 yiiziinden bu giin sehirlerde, ortaya ¢ikan monotonluk
yerine, ilgi ¢ekici etkiler ve degerler yaratilmasi, sembolik degerlerin var olmasi
o Farkli sosyal gruplarin bir araya getirilmesi ve kaynastirilmasi,
e Arsa degeri ile lizerinde yapilacak binalarin degerleri arasinda uygun oranlar
kurarak maliyette arsa payinin diigiiriilmesi ve boylece yiiksek yapi kalitesinin
daha ucuz saglanmasi,
o Az karly, karsiz, hatta siibvansiyon gerektiren sosyal konut, kiiltiir ve spor tesisleri
gibi konulara bir isletme icinde yer verilerek, ortalama bir karla birlikte sosyal
amaclarin da gergeklestirilmesi,
e Isletme, bakim, onarim hizmetlerinin diizenli olarak temini,
e Otopark ihtiyacin1 yeraltinda karsilayarak, binalar arasinda doga unsurlarina yer
verilmesi,
e Degisik mevsimlerde, gilinlin farkli saatlerinde canlilik saglanmasi ve 6zellikle de

geceleri ‘Hayalet sehir’ etkisinin, sosyal ¢okiintiiniin 6nlenmesi (Hocaoglu,2014).

Ayrica karma kullanimli projeler farkli ya da benzer gruplarin bir araya

gelmesine olanak tanir. Bu projeler sosyal gruplari kaynastiracak fonksiyonlar
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icererek cesitliligi saglarken, olusturdugu siirdiiriilebilir, ekolojik alanlarla da yasam
kalitesini ylikseltmektedirler. Farkli kullanim dilimlerine ait tekil kullanimlarin bir
arada kullanilmasi kentte daha verimli ve canli bolgelerin olugsmasini saglamaktadir.
Ozellikle merkezi is alanlarindaki ofisler ve ticari birimleri olmalar1 nedeniyle giiniin
belli saatlerinde kalabalik, belli saatlerinde tenha boélgeler olmaktadir. Calisma,
yerlesim, eglence ve rekreasyon birimlerinin bir arada kullanilmasi (karma kullanim)
kent i¢in ekonomik bir ¢oziim olmakla beraber ayni zamanda ¢esitlilik ve farklilik
yaratan bir durumdur (Jacobs, 1992).

Schwanke ise karma kullanimli yapilarin avantajlarin1  su sekilde
degerlendirir;
e Karma kullanim kavraminin, kimi durumlarda, kentsel sorunlarin iistesinden
gelinmesini saglayacak tek c¢o6ziim oldugunu soylemektedir. Basarili sekilde
uygulanmis bir karma kullanimli projenin yakin c¢evresindeki niteliksiz
yapilagsmalarin diizeltilmesinde katalizor etkisi gosterebilecegini savunmaktadir.
» Karma kullanimin nitelikli kamusal alanlar yaratmanin yani sira biiyiik topluluklara
ulasabilmek i¢in de iyi bir yol oldugunu, bu yapilar sayesinde hem kamusal hem de
0zel alanlarda karsilikli yarar saglandigini belirtmektedir.
* Karma kullanimli projelerin yer aldiklar1 bolgelerde potansiyelin hizli gelisme
kaydettigini ve bu bolgelerin yatirim merkezine doniistiiglinii soylemektedir.
* Bu yapilarin kent i¢inde ¢ekim merkezi olusturdugunu vurgulamaktadir.
 Farkli islevlere sahip binalarin karma kullanimli bir mimari program sayesinde
daha islevsel sekilde bir araya getirildigini, kullanicilara iginde bulunmak
isteyecekleri alanlar yaratildigini belirtmektedir.
» Karma kullanimli yapilarin, kent biitliniine yonelik sorunlar i¢in (otomobil park
alanlari, kamusal alanlar, agik sanat alanlar1 gibi konularda) daha kii¢iik alanlarda
¢oziimler sunabildigini sOylemektedir.
* Bu yapilarin dogru planlama, tasarim ve isletme sonucunda, yer aldiklar1 bolgelere
yiiksek rant ve ytiksek doluluk oranlar1 getirebildigini, diger yapilara gore satiglarinin
daha hizli oldugunu séylemektedir.
* Bu yapilarin, genellikle biiyiik 6lcekli projeler olmasinin, merkezi 1sitma sogutma
ve havalandirma sistemlerinden ortak alanlarin bakimimna kadar genisleyen bir

cercevede ekonomik avantajlarini yasadigini belirtmektedir.
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* Karma kullanimli projelerin programinda yer alan yapilarin ve acgik alan
diizenlemelerinin, tek proje halinde tasarlandigi i¢in daha iyi isledigini ve daha uzun

Omiirlii oldugunu savunmaktadir (Schwanke,2003).

Cok fonksiyonlu yapilar sehrin kiiciik bir kopya halidir. Farkli eylemler
ayrismadan eriyip birbirleriyle etkilesime girer. Iyi planlanmamus bir kent nasil kaosa
sebep oluyorsa, 1yi planlanmamig bir¢ok karma kullanimli yap1 da ayn1 sekilde kaosa

sebebiyet verir (Toydemir, 2005).

Karma kullanimin anlami, farkli fonksiyon sistemlerinin bir araya gelerek bir
biitiin olusturmasi olarak yorumlanabilir. Bu yapilar, ¢esitli alt sistemlerden olusur ve
bu alt sistemlerin her birinin kendi i¢inde isleyisi ve birbirleri ile iligkileri s6z
konusudur. Alt fonksiyon gruplarinin birbirleri ile olan iligkileri, yapinin genelinde

bir takim zorluklari da olusturmaktadir (Derman, 1989).

Karma kullanimli yapilarin avantajlari oldugu gibi dezavantajlari da bulunur.

Bu yapilarin olumsuz yonleri ise su sekilde degerlendirebilir;

» Karma kullanimli yapilar niifus ve faaliyet yogunlugunu arttirir bununla beraber

etrafindaki alanda trafik sorunlar1 baslar,

* Alt yap1 yetersiz kalabilir,

* Cevre yapilarin manzarasini kapatirlar,

* Dogru tasarlanmadiginda, dogal riizgar diizenini bozabilirler,
* Sehrin siluetini degistirirler,

+ Ulasim ve otopark sorunu yaganmasina sebebiyet verirler,

* Cevre kirliliginin artmasina neden olurlar,

* Barindirdiklar1 islevlerin 1yi ¢oziilmemis olmast halinde tekil sorunlarinin
birlesmesi ile karmagsik, zor ¢6ziim {iretilen sorunlu kompleks yapilar haline

gelebilirler,

* Toplumda icerdekiler ve disaridakiler olarak bir ayrismaya sebebiyet
verebilirler(Esen,2018).
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Altug ise karma kullanimli yapilarin dezavantajlarin;

* Yogunluk artisi,

* Sosyal izolasyon,

* Cevredeki sosyal hizmetlerin yetersizligi

* Yogunluk nedeniyle emniyet sorunlarinin c¢ikmasi seklinde siniflandirmistir
(Altug,1992).

Schwanke ise bu yapilarda karsilasilabilecek sorunlari isletme ve kentsel ¢evre
tasarimi agisindan degerlendirdiginde su sekilde ele almistir;

e isletme acisindan degerlendirildiginde, karma kullanimli projelerin sira dis1 bir
planlanma ve isletme sistemi, biiylik bir sermaye ve bu karmasik sistemle birlikte 6n
odemelerle basa cikabilecek kadar risk alabilme ve kapasitesi gerektirmesi;

e Kentsel cevre tasarimi agisindan degerlendirildiginde ise; boyut, yogunluk ve
igeriklerindeki cesitlilikleri ile diger yapi tiirlerinden farklilasan karma kullanimli
projelerin kentsel yapiya monotonluk, islevsiz ve sevimsiz eklemeler yapmamak i¢in
cok iyi bir kurgulama gerektirmesi, i¢ mekan kurgusunda yon kayiplarina neden
olmayacak ve mevcut kent dokusu icinde kale gibi c¢evrelenmis yap1 adalarina
doniismeyecek sekilde tasarlanmasini saglayacak mimarlar ve kent plancilar
gerektirmesi olarak siralamistir (Schwanke, 2003).

Tiim bu baglamlar degerlendirildiginde, karma kullanimli projeler kentin
fiziksel ve sosyal yapisim1 6nemli Slgiide etkilemektedir. Bu yapilarin yer aldigi
bolgelerdeki yogunluk artigi, trafik ve altyapir sistemlerini etkileyen fiziksel bir
faktorken ayni zamanda biiylik topluluklarin bir arada bulunmasindan dogan
psikolojik problemlere de neden olabilecek sosyal bir faktordiir. Bir tarafta, bu
yapilarin kentle biitlinlesmesi i¢in kapali yap1 adalarina doniistiiriilmemesi gerekliligi
dururken bir tarafta da bu yapilarda yasayan insanlarin giivenligi, ¢cocuklarin oyun
alani ihtiyact gibi durumlar s6z konusudur. Bu durumda, karma kullanimli yapilarin
mimari ¢oziimlerinin derinlemesine diisliniilerek yapilmasi ve ne kentin kamusal
alanlarindan ne de kullanicilarin 6zel alanlarindan feragat edilmemesi gerekmektedir.
Karma kullanimli yapilar konut olgusu iizerinden degerlendirildiginde, bu yapilarin
yer aldiklar1 bolgelerin mevcut komsuluk iliskilerine hi¢ benzemeyen bir yapida

sekillenebildigi goriilmektedir. Bu durum gilinlimiizde, 6zellikle ¢ok katli yapilarda

33



goriilen ve bolgesel aidiyet duygusunu olumsuz yonde etkileyen bir durumdur.
Kullanicilarin konutlarint tekil birimler gibi algilayarak g¢evresinden izole etme
tutumu, yapt blogu Olgeginde oynamalar ve kat aralarinda sosyal alanlarin
yaratilmas1 gibi miidahalelerle azaltilabilmektedir. Karma kullanimli yapilar yer
aldiklar1 bolgelerdeki yogunlugu artirdigi icin mevcut egitim ve saglik birimlerinin

yetersizligi s6z konusu olabilmektedir.

3.1.1. Karma Kullamimh Yapilarin Tarihi ve Gelisimi

Ik karma kullanimli yapilar olarak adlandirilabilecek alanlarin meydana
gelisini inceledigimizde ¢ok eski tarihlere ait Yunan ve Roma yapilarini goriiriiz.
Zeidler (1985) Yunan agoralari ve Roma hamamlarinin erken donem karma
kullanimli yapilar olarak goriildiiglini yorumlar. Antik yunan kentlerinde, dogal bir
yagsam sonucu olusan dini, ticari, siyasi her tiirlii faaliyetlerin oldugu, etrafinda kamu
binalarinin bulundugu halka agik biiyiik alanlarin goriildiigii alanlar karma kullaniml

yapilarin ilk izlerini tagimaktadir (Sekil 3.2).
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Sekil 3.2:Yunan Agorasi

Bu yapilar belirli bir planlamayla iiretilmeden kentin olagan isleyisinde
insanlarin ihtiyaglari sonucunda kendiliginden dogal bir sekilde olusmustur. Bir

yapimn Ust katlarindaki konutlarda ikamet eden insanlar alt katlarinda ise ticaret
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alanlarina ait faaliyetleri gostermistir. Insanlar konutlarindan g¢iktiklarinda zemin
katlarda ticaret ve aligveris alanlariyla i¢ ice yasamistir. Kendiliginden olusan bu
durum karma kullanimin temel olusumunu belirlemekte etken olmustur. Giiniimiizde
ise karma kullanimli yapilar, planli olarak gelisen bir tasarim projelerini ifade

etmektedir.

Tarihte birden ¢ok fonksiyonun yer aldig1 bina 6rneklerine sikca rastlanir. Bu
yapilarin birgogu belirli bir amaca yonelik olmadan kentlinin ihtiyaglar1 sonuglarinda
belli bir planlama dahilinde olmadan yapilmis 6rneklerdir. Oysa karma islevli yap1
projeleri rastlanti sonucu olusmus binalar olmamakla birlikte, amaclari itibariyle,
kentin yogunlasmis veya boyle bir egilim gosteren, bugiinkii gelisme sartlarina

uygun olmayacak sekilde kullanilan bdlgelerinde tasarlanirlar (Oke, 1978).

Kavram olarak karma kullanimin ortaya c¢ikist Yunan, Cin ve Ortagag
Avrupa’sina dayansa da giintimiizdeki ilk 6rneklerine Londra, Paris, Kahire, Tokyo,
Pekin gibi sehirlerde rastlanmaktadir. ( Schwanke, 2003). Amerika’nin farkl

sehirlerinde de karma kullanimli yapilarin ilk 6rnekleri goriilmektedir.

Sehir planlamasinda, yeniden yapilanma ile birlikte kentlerde 6zellikle karma
kullanimli projelere yer verilmeye baslanmistir. Kentlerde akilli biiylimeyi saglamak
ve islevsel kentsel mekénlar yaratmak amaciyla yiiksek yogunluklu karma kullanimh
projeler tercih edilmistir. Akilli biiylime konseptiyle, karma kullanimli projelerin
kamu, tasarimcilar ve gelistiriciler igin popilerligi artmig ve farkli lokasyonlarda

karma kullanimli proje gelistirme i¢in yeni firsatlar ortaya ¢ikmistir (Slessor, 2003).

Islevlerin bodlgesel ayirrm modelinin yarattigi bu olumsuz sonuglar konut,
biiro ve ticaret islevlerinin kent merkezlerinde birlikte yer almasi alternatifinin
gelismesine yol agmistir. Kentsel gelismede biiylime bi¢imini tanimlayan ¢ok kath
binalar; genel olarak kent merkezlerinde yer almaktadir. Toplum bilimciler yasama
ve ¢alismanin ortak faydalar1 neticesinde bu modeli desteklemektedir. Bu modele
kars1 gelistirilen ve bir¢ok iglevlerin ayni bolgede yer almasini 6ngdren modelin ¢ok
katl bina islevine yansimasi birkag islevin ayni binada bulunmasi seklinde olmustur

(Kirkan, 2005).
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Sanayi devriminde kentlere hizli bir go¢iin basladigi ve kentlerde niifus
yogunlugunun arttigi goriilmektedir. Ulasimin kolaylasmasi ve demiryollarinin
artmasimin da etkisiyle kent ¢eperlerinde yerlesimler baslamistir. Sehir merkezleri
daha cok ticari, kiiltiirel, kamusal alanlar, kent ¢eperleri ise daha ¢ok konut alam
haline gelmistir. Banliyoler olusmaya baslamistir. Bu donemde islevler
birbirlerinden ayr1 yerlerde ¢oziilmeye baslamis ve “bolgeleme” kavrami ortaya

cikmistir (Esen, 2018).

Endiistri doneminde sanayi yapilar1 kirli hava, kirli su ve giiriiltii gibi
sonuclar yaratarak konutta yasayanlari rahatsiz etmistir. Bu kirlilikler birgok
hastaliga neden olmakla birlikte niifusun yogun olmasi sebebiyle de yayilmistir. Bu
donemde daha iyi bir kentsel yagantinin ¢areleri aranmistir. Sanayilesmeyle birlikte
otomobil kullanim1 yayginlasti ve ulasim aglar1 genislemistir. Bunun sonucunda
kentsel alanlarda biiytime ihtiyact dogmustur. Kentlerin biiytimesiyle birlikte yasama
ve ¢aligma alanlarinin ayrigmasi disiiniilmiistiir. Sehirlerin biiylimesi ile sehirlerin
bolgelere ayrilmasi fikri ongoriilmiistiir. Bu durum bdlgeleme kavraminin ortaya

¢ikmasinda etken olmustur.

3.1.2. Bolgeleme (Zoning) Kavram

Bolgeleme kavrami, fabrikalar ve is¢i konutlarinin i¢ ice yasadigi durumlarin
olusturdugu olumsuz sebeplerinden dolayr meydana gelen bir tasari olarak
yorumlanabilir. Kentlerin genislemesiyle birlikte alanlar meydana gelmistir ve
saglikli yasam kosullar1 ihtiyag gostermistir. Bunun sonucunda kent pargalara

boliinerek organize edilmek istenmistir.

Bolgeleme (Zoning) kavrami, kenti iglevlerine gore farkli bolgelere ayiran bir
planlama kararidir. Kent topraginin kullanilisini denetlemek ve ydnlendirmek
amaciyla, bir kenti diizen tasar g¢ergevesinde, topragin bugiinkii ve gelecekteki

kullanis bi¢imlerine gore alt bolgelere ayirmak, bu diizenlemeyi gerceklestirecek
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kurallar koyarak her bolgedeki yapilarin tiirlerini ve 6l¢iinlerini sinirlamak, diizleyen

tasaridir.?*

Bir kentsel alani, her biri belli bir amaca (yonetim, konut, igyeri olmaya)

yonelik ayr1 ayr1 bolgelere ayirmadir.?®

Bolgeleme (Zoning) kavrami 20. Yizyilin ilk ¢eyreginde goriilmeye
baslamistir. Bu tarihten 72 yil sonra 1998 yilinda toplanan Avrupa Konseyi Kent
Plancilar1 bir bildiri yaymlamiglardir. Bu bildiride geleneksel sehirciligin kentlerin
fiziksel bi¢imi ve arsa kullanimiyla ilgilendigine deginilmektedir. Siki bir bolgeleme
politikasinin uygulanmasinin kentsel yagsam ortaminda ¢esitliligi ve stirekliligi yiktig
ve tekdlize bir arsa kullaniminin gelisimini yonlendirdigi vurgulanmaktadir.
Diizenleme siirecinde 6zel karakteri olan farkli mahallelerin dikkate alinmadig1 ve
kentli yasaminin degisken ilgi ve tecriibesinin azaltildig1 sdylenmektedir. Diizenleme
esnek olmadigi ve toplumsal katilima olanak saglamadigi icin elestirilmektedir.
Ozellikle vurgulanan noktaysa kentlerin diizenlenmesinde genel olarak, tek islevli,
biiylik olgekli bolgelemenin ilke olarak reddedilmesinin gerekliligi ve toplumun
giivenligi ve sagligl icin gerektiginde islevsel ayrim yapilabilme esnekliginin

korunmasidir (Kuntay, 2004).

Bolgeleme, kent topraklarinin kullanisini ve gelismesini denetim altina almak
ve yonlendirmek amaciyla kenti bu topraklarin bugiinkii ve gelecekteki kullanma
bicimlerine gore bolgelere, semtlere ayirmak olarak tanimlanir. Bir bagka deyisle
bolgeleme, cesitli kentsel islevler icin kentte yer ayrilmasini, her eylem ve islevin

kendileri i¢in bulunan alanlara yerlestirilmesini saglayan aractir. (Altug, 1992).

Sanayilesme ile birlikte, is gilicii temini i¢in niifus hareketleri sonucu
sehirlerin diizenli olarak planlanmasina ihtiya¢ duyulmustur. Sehirlerin biiylimeleri,
sehirlerin bolgelere ayrilmasinin 6nemini arttirmistir. Bu nedenle de modern Zoning

(bolgeleme) kavrami ortaya ¢ikmistir ( Akgiin, 2010).

24 BSTS / Kentbilim Terimleri SézIiigii 1980

25 BSTS / Toplumbilim Terimleri 1975
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Cok kath yiiksek yapilarin gelisimine baktigimizda, 20. yiizyildan itibaren
biiyiik ilerlemeler kaydettigini gérmekteyiz. 19. yiizyil sonu ve 20. yiizyil basindaki
endiistriyel gelismeler, sehirlerde, yasam ve ¢alisma alanlarinin birbirinden ayrildig,
bolgesellik ilkesine dayali, yliksek yogunluktaki biliro ve ticaret islevlerinin kent
merkezlerinde yer almaya baslamasiyla konut alanlar1 bu merkezlerin disina
kaymaya baglamistir. Bolgesel ayirim modelinin meydana getirdigi; konut ve is
bolgeleri arasindaki zaman ve enerji kaybi, ulasim sorunu, ¢ok sayida park yeri
gereksinimi, kent merkezlerinin ¢alisma saatleri disinda giivenligi gibi olumsuzluklar
nedeniyle, 1960’lardan itibaren, konut, biiro ve ticaret islevlerinin kent

merkezlerinde birlikte yer almasi fikri agirlik kazanmistir (Kirkan, 2005).

Tiim bu baglamlarla birlikte, kentin islevlerini farkli bolgelerde bulunmasin
Oneren bu planlama ilk basta iyi bir karar olarak goriilmiistiir ve uygulanmistir.
Ancak kenti bir biitlin olarak algilamaya karsit durusu, uygulama sonrasinda
kullanicilarin da goézlemleriyle farkli zaman dilimlerinde 6li alanlar olusmasina,
cansiz, hareketsiz olmasiyla beraber dinamizmin Olmesi, belli saatlerden sonra
tehlikeli olabilen cevreler gibi olumsuz etkenler meydana getirmistir. Bu durum
sehre her saat canlilik katacak, siirekli yasayan c¢evre olacak, oOli alanlar
olusturmayacak karma kullanimli projeleri ongdrmiistiir. Bolgelemenin alternatif
durumu olarak karma islevli yapilar tasarlanmaya baslamistir. Karma kullanimla
beraber kent her saat aktif kalabilecek, 6lii alanlar olmayacak ve kompleks bir biitiin
olarak sehir i¢inde var olabilecekti. Bu sebeplerle karma kullanimli yapilar

yayginlagmaya baslamistir.

3.2. KARMA KULLANIMLI YAPILARA DUNYADAN ORNEKLER

Bu boéliimde karma kullanimli yapilarin kronolojik siralamaya gore diinyadaki

ornekleri ve doniisiim stiregleri incelenmektedir.

Karma kullanimli yap1 tipolojisinin 20.Yiizyil’daki gelisimi incelendiginde;
bu tipolojinin ilk ornekleri 1930°lu yillarda Amerika Birlesik Devletleri’nde
goriilmiistiir. ilerleyen yillarda genellikle ekonomik ydnden gelismis bat1 kentlerinde
uygulandigt ve 1980’lerle birlikte kiiresel Olgekte yayginlagsmaya basladig
goriilmektedir (Ozoral, 2015).
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3.2.1. 1920-1960 Yillar:

1920’11 yillarda kent merkezlerinde gelistirilen karma kullanimli projeler,

yiikseklik ve yogunluk durumlarina farkl: bir bakis agis1 getirmistir.

e Amerika Birlesik Devletleri'nde bulunan Cleveland Union Terminal, 1930
(Sekil 3.3), CarewTower, Cincinnati, Ohio, 1929 (Sekil 3.4) ve

e Rockefeller Center New York, 1931 ( Sekil 3.5) bu donemde gelistirilen
karma kullanimli proje 6rnekleridir. New York’ta bulunan Rockfeller Center,
oncelikli olarak ofis kullanimina yer vermekle birlikte, ticaret, otel ve sahne
sanatlarina yonelik bir gosteri alani ile 20.yy.”in en yenilik¢i ve basarili

karma kullanimli projelerinden biri olarak anilmaktadir (ULIL, 2003).

Sekil 3.3:Cleveland Union Terminal, 1930
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Sekil 3.4:Carew Tower, 1929 Sekil 3.5:Rockefeller Center, 1931

1932-40 yillar1 arasinda niifus artis1 ve teknolojinin gelismesiyle New York’
da Reinhard, Hofmeister, Corbet ve Foullhoux tarafindan tasarlanip yapilan ytiksek
katli  Rockefeller Center konut, ofis, tiyatro merkezi, sinema ve televizyon
stiidyolarin1  iceren mimari programiyla karma kullanimli projelerin ilk

orneklerindendir (Varol,2009).

1950’li yillarin sonlarmma dogru ve 1960°I1 yillarin baslarinda karma
kullaniml1 yapilarda yeni bir gelisme donemine girilmistir. Bu doneme kadar yapilan
karma kullanimli yapilar, yonetim ve biiro binalarimin esas alindigi ve diger
kullanimlarin bu esas kullanimlara hizmet birimleri olarak eklendigi ticari amagli
gelismelerdir. Ust gelir gruplarinin kent dis1 yerlesim bélgelerini tercih etmeleri ile
yeni aligveris, is ve eglence merkezleri alt merkezlerde ve alt merkezleri sehir

merkezine baglayan akslar iizerinde gelismeye baslamistir (Bilgin, 2006).
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3.2.2. 1960-2000 Yillar:

20. yiizyilin ortalarina gelindiginde karma kullanimli yapilarin ilk 6rnekleri
Amerika’ da goriilmiistiir. Daha sonraki yillarda Amerika’yla beraber diinyanin diger
iilkelerinde de paralel gelismeler yasanmistir. 1960°lara kadar yapilan karma
kullanimlt projelerin  kiitle c¢oziimlerinde genellikle sade ve klasik formlar
kullanilmistir. 1950°1i yillarin sonlart ve 1960’11 yillarin baglarindan itibaren modern

karma kullannomli yapilara Onciilik edebilecek yapilar olusmaya baslamistir

(Schwanke, 2003).

Bu yillarda ; Baltimore’da ofis, otel, konut, aligveris ve gosteri merkezi

islevlerini barindiran Charles Center (Sekil 3.6);

e Boston’da otel, ofis, konut ve alisveris islevlerini bir arada bulunduran
Prudential Center (Sekil 3.7) Philedelphia’da ofis, otel, aligveris
fonksiyonlarini bir araya toplayan,

e Penn Center (Sekil 3.8); gibi kent merkezlerini canlandirmak iizere hayata
gecirilen projeler uygulanmastir.

e Paris’te tarihi merkezin ¢eperinde Champs-Elysees aksini uzatmak iizere La
Defense (Sekil 3.9) insa edilmistir. Bu yap1 ofis, aligveris birimleri,
restoranlardan olusur. Montreal’de ofis, konut, alisveris ve sinema salonu
fonksiyonlarii barindiran WestmountSquare (Schwanke, 2003) gibi merkez
kentin biiyiime akslarinda ¢ekim noktalar1 olusturmak iizere kent ¢eperlerinde
uygulanan projeler; donemin karma kullanimli yap1 karakteristiklerini

yansitan mimari yaklasimlardir. (Ozoral, 2015).
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Sekil 3.7:Prudential Center, Boston

Sekil 3.8:Penn Center, Philedelphia Sekil 3.9:La Defense, Paris

Kent merkezlerinde arsa degerlerinin artmasi ve yeterli biiyiikliikte arsalarin
bulunamamas1 nedeniyle farkli fonksiyonlarin ayr kitlelerdeki yatay ¢oziimlerinin
yerine fonksiyonlarin diiseyde ve yatayda iliskilendirildigi tek yapi ¢ozlimleri de
gelistirilmistir. Ayn1 zamanda merkezi is alanlarindaki karma kullanimli merkez
projelerine yerlesim birimlerinin eklenmesiyle hem kent merkezinde kullanim
cesitliliginin artmast hem de arsa kullanim siiresi uzatilarak giinlik yasam
pratiklerinde daha yogun olarak yer almasi ve canliligin artmasi amaglanmistir
(Bilgin, 2006).
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1970’lerde i¢ mekan kurgusuna yonelim artmistir. Boylece 60’larin karma
kullaniml1 yapilarinin disa acik yapisi terk edilmeye, biiyilik aligveris alanlarinin dev

avlulara baktig1 yapilar olugsmaya baslamistir.

Bu donemin mimarlig1 ortak alanlar1 kusatan savunmaci bir {islup yaratmis ve
1980’lerin karma kullanimli yap1 tarzinin temellerini atmigtir. Sehir disindaki biiyiik
aligveris merkezleri bu donemde ortaya ¢ikmistir. Houston Galleria sehir dis1 karma
kullanimli merkezlerin ilk O6rneklerindendir. (Sekil 3.10) Biinyesinde aligveris
merkezi, ofis, otel ve rekreasyon alanlarimi barindirmaktadir. Minnesota’da ofis,

aligveris ve otel birimlerinden olusan

e IDS Centre (Sekil 3.11) , New York’ta 6 ofis blogu, otel, ticaret alanlartyla
World Trade Center (Sekil 3.12),

e Chicago’da otel, ofis, konut ve aligveris alanlarin1 igeren Illinois Center
(Sekil 3.13), San Francisco’da ofis, otel, aligveris birimleri ve ayn1 donemde
yapilan Orneklerin aksine sehirden kolay baglanti saglanabilen yiiriiylis ve
rekreasyon alanlar1 iceren

e Embarcadero Center (Sekil 3.14), Chicago’da otel, ofis ve aligveris
birimlerinden olusan Water Tower Place ( Sekil 3.15) doneme ait 6nemli

orneklerdendir (Ozoral, 2015).
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Sekil 3.10:Houston Galleria, Teksas

Sekil 3.11:IDS Center, Minnesota

Sekil 3.12: World Trade Center, New York
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Sekil 3.13:1llionis Center

Sekil 3.16:John Hancock Center, Chicago

Sekil 3.15:Water TowerPlace,Chicago
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1970’1i yillarda karma kullaniml1 yapilar daha ige doniik bir sekilde degisime
ugramistir ve yliksek yapilara doniismiistiir. Tipik olarak zemin katlarda aligveris
merkezleri iist katlarda ise konut ve ofis bloklarindan olusan yap1 tipolojisi

gorilmektedir.

1980’lerde karma kullanimli yapilar planlama serbestliginden, islev
cesitliliginden, tiiketici potansiyelinden ve marka degerlerinin yarattigi prestij
alanlarindan kaynaklanan ekonomik devingenligi ile sermaye gruplarinin kentsel
alanda sikca tercih ettigi yatinm araglari olarak yayginlagsmis; diinya genelinde
sermayedarlarda biriken kapitalin biiyiikliigliyle dogru orantili olarak sadece bati
toplumlarinda iiretilen bir tipoloji olmanin 6tesine gecerek uluslararasi bir kimlik
kazanmigstir. Bu donemde bat1 kentlerinde, odaginda kapali aligveris merkezi bulunan
kiitle semalarinin yani sira, kentle daha acik iligkiler kuran yaklagimlar da tiretildigi;
bu tipolojiyle yeni tanigan toplumlarda ise kapali alisveris merkezi odagindaki kiitle

semasinin daha ¢ok tercih edildigi gézlemlenmektedir (Ozoral, 2015).

1980’lerde postmodern mimari yaklasimlar da etkisini gostermeye
baslamistir. Bu donemde yiliksek kulelerin yerine karma kullanimli bolgeler

tasarlanmaya baslamistir. Dallas’ta ofis, otel ve acik aligveris alanlarini iceren

e Crescent Center (Sekil 3.17) , sehir dis1 yerlesimlerinin ilk 6rneklerinden
olan Miami LakesTown Center, ofis, otel, alisveris birimleri i¢eren Atlanta
Galleria, ofis, otel, aligveris ve konut alanlar1 iceren 900 North Michigan
Avenue (Sekil 3.18),

e Boston’da RowesWharf, Santa Monica’da sinema, aligveris, ofis ve konut
alanlar1 igeren Janss Court, Washington’da otel, ofis, alisveris alanlar1 iceren
Willard, New Jersey’de ofis, otel ve aligveris birimleri igeren Princeton
ForrestalVillage (Sekil 3.19) yerlesmeleri 80’lerin 6nemli karma kullanimli
projeleri olmustur.

e Bu donemde Amerika’da postmodern yaklagimlar siirerken diinyanin diger
tilkelerinde Ozellikle de Asya’da modern mimari etkisini halen
sirdiirmektedir. Singapur’da ofis,otel, aligveris ve kongre merkezi
birimlerini igeren Raffles City (Sekil 3.20) , Hong Kong’da otel, ofis ve

aligveris merkezi birimlerinden olusan Pacific Place (Sekil 3.21) bu donemin
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Asya’daki orneklerindendir (Varol, 2009).Bu donemde Londra’da agirlikli
olarak kiiltiir sanat islevlerine sahip biiyiikk dl¢cekli Barbican Center (Sekil

3.22) projesi de dnemli bir karma kullanim uygulamasidir.
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Sekil 3.19:Princeton ForrestalVillage Sekil 3.20:Raffles City, Singapur
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Sekil 3.21:Pacific Place, Hong Kong Sekil 3.22:Barbican Center, ingiltere

1990°’larda karma kullanimli yapilar sehir merkezlerindeki ana caddeler
tizerinde insa edilmeye baslandi. Bu sehir disindaki karma islev anlayisina da yeni
bir model getirdi. Bu yillar hem sehir merkezlerinde hem de sehir merkezleri disinda

sayilar1 hizla artan karma kullanimli bolgesel diizenlemelere ev sahipligi yapmustir.

e Virginia’da ofis, otel, eglence, alisveris birimlerinin olusturdugu Reston
Town Center (Sekil 3.23) ,

o Florida’da konut, aligveris, restoran, eglence, ofis, amfi tiyatro, miize, sanat
galerisi birimlerini igeren ve agik kamusal alanlar1 diizenleyen Mizner Park
(Sekil 3.24),

e Japonya’da Canal City Hakata (Sekil 3.25) Londra’da Canary Wharf (Sekil
3.28), Cambridge’de CambridgeSide Galleria gibi projeler bu donem
projelerindendir (Schwanke,2003).
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Sekil 3.24: Mizner Park, Florida

Bu donemde Malezya Kuala Lumpur’da

o Ofis, otel, aligveris merkezi, eglence, konferans, kongre ve konser salonlarina
ev sahipligi yapan ve ikonik Petronas kulelerini (Sekil 26) de iceren Kuala
Lumpur sehir merkezi projesi;

e Berlin’deki Potsdamer Platz (Sekil 27) gibi kentsel tasarim 6lgeginde karma

kullanim yaklagimlar1 da sergilenmistir (Coupland, 1997).
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90’11 yillarda bina 6l¢eginde bireysel olmayan, daha kentle uyumlu olmus

karma kullanimli proje iiretme cabasi gdzlemlenmektedir. Karma islevli yapilar

kentsel alanlar olusturmakla beraber kente mekan yaratma vizyonu katmistir.

LT (1110

Sekil 3.26:Petronas Kuleleri,Kuala Lumpur
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Sekil 3.27:Postdamer Platz, Berlin Sekil 3.28:Canary Wharf, Londra

3.3. KARMA KULLANIMLI YAPILARA iSTANBUL'DAN ORNEKLER

Tiirkiye’de karma kullanimli yapilarin ilk 6rnekleri 1990’11 yillarin basinda
goriilmektedir. Bu yapilar 2000°1i yillarda ise, iilkemizde siklikla uygulanan bir yap1
tipolojisine doniigsmiistiir. Diinyadaki karma kullanimli yapilarin 6rneklerini yillara
gdre bir iist boliimde inceledik. Bu béliimde ise Istanbul’daki karma kullanimli

yapilarin gelisimi incelenmistir.

Bu baglamda tez ¢alismasinda 6rnekleme olarak secilen ii¢ projenin tarihge
icerisinde nasil konumlandigini anlamak tizere karma kullanimli yap1 tipolojisinin
20.ylizy1l’daki gelisimi O6nemli Ornekler iizerinden, etkin toplumsal gelismelerle
iliskilendirilerek donemsel bicimde ele alinacak; ve bu tipolojinin Istanbul’daki

gelisimi incelenecektir.

3.3.1. 1990-2000 Yillar:

Tiirkiye’ de 1980°li yillarda toplu konutlarin ¢ogalmasiyla birlikte konut
bolgesi kentten soyutlanarak daha kopuk bir hale gelmistir. Biiyiik toplu konutlar
sehir icinde arazi yetersizliginden olusum gosterememistir. Kentten daha uzak
noktalarda olusum gostermislerdir. Uretim-tiiketim ve konaklama alanlar1 kent
icerisinde birbirinden ayrilmistir. Fakat sehir merkezinde olma istegi, trafik icin
harcanan zaman sorun olmakla beraber merkezlere yonelim artmistir. Bu durumlarin
sonucunda karma kullanimli yapilara ihtiya¢ duyularak Istanbul'da da gelisimler

gostermistir.
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Kent merkezinde site inga edecek biiyiikliikte arsa bulunmamasi ve olanlarin
da maliyetlerinin yiliksek olmasi nedeniyle, liiks konut sitelerine gore daha kiigiik
parsellerde, bir anlamda ev-otel olarak kullanilmak tizere ¢ok katli binalar olarak
rezidanslar insa edilmeye baslamistir. Bu yapilar barinma islevinin yaninda, aligveris,
eglence, spor merkezi, ofis yapilar1 gibi ¢ok sayida islevi de biinyesinde

barindirmaktadir (Varol, 2009 ).

Istanbul’da 1990 yillarindan itibaren yapilan karma kullanimli yapilara &rnek
projelerin haritasi; Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Bimtas A.s. Kentsel Tasarim ve
Planlama Miidiirliigiinde olusturulan harita tizerinden isaretlenerek asagidaki gibi

cizilmistir.
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Istanbul'da karma kullaniml1 yapilarin haritas1 (Ozbek, S. )

Sekil 3.29
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Ik olarak Amerika Birlesik Devletleri’'nde banliydlasma hareketiyle goriilen
alisveris merkezlerinin Tiirkiye’de ilk &rnegi 1988 yilinda Istanbul’da Atakdy
semtinde ag¢ilan Galleria Aligveris Merkezi’dir. 1980’li yillar ithalatin serbestlestigi,
ihracatin tesvik edildigi ve kapitalist piyasa ekonomisine ge¢is yapildigi donem
olarak tanimlanmakta ve alisveris merkezlerinin bu donemde acilmaya baslamasinin
baslica nedenlerinden sayilmaktadir. Alisveris merkezlerinin Istanbul metropoliinde
acilmasi ve gelisme gdstermesi Istanbul’un uluslararasi kapitalist sistemde giiclii bir
iliski agma sahip olmast ve Tirkiye’nin vitrini durumunda olmasindan
kaynaklanmaktadir. Bu mekéanlar tiikketim-iiretim iliskileri ve fikri acisindan
kiiresellesmeye eklemlenmeyi kolaylastiran ve hizlandiran mekanlaridir. 1980’lerin
ve 1990’larin tiikketime endeksli hakim kiiltiirel sisteminde imajin, gdsterinin ve
vitrinde olmanin aligveris merkezlerinin ortaya ¢ikisindan bugiine kadar
popiilaritesini korumasinda etkili kiiltiirel ve sosyal dayanaklar oldugu kuskusuzdur

(Bilgin,2006).

Calismanin bu asamasinda Istanbul'da 1990 sonrasi insa edilen karma

kullaniml1 yap1 proje 6rnekleri incelenmistir.

Istanbul’daki ilk karma kullammli yap1 insaati 1993 yilinda biten
Akmerkez’dir. Akmerkez Etiler-Ulus kavsaginda yapilmis olup konut, ofis ve avm
bileselerinden olusur. Zemin katinda yatayda aligveris blogu iizerinde diiseyde iki
adet ofis ve konut blogu bulunmaktadir. Konut blogu da diiseyde tasarlanmistir (

Sekil 3.30).
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Sekil 3.30:Akmerkez, Etiler

2006 yilinda yapilan Kanyon Biiyiikdere Caddesi’nde levent bdlgesinde
bulunmaktadir. Alisveris alani yar1 acgik organik formlara sahip bir tasarimla
olusturulmustur. Kanyonun konut blogunda doga ile i¢ ice olma temasi yer alir ve

yatay bir mimari kullanilmistir (Sekil 3.31).

Sekil 3.31:Kanyon, Levent
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Metrocity Zincirlikuyu Biiyiikdere Caddesinde’dir. Kapali bir avlu ve kapali

i¢ sokaklardan olusan bir aligveris merkezi blogu ile iizerinde diiseyde yiikselen bir
ofis blogu ve iki konut blogu mevcuttur. (Sekil 3.32).

Sekil 3.32:Metrocity, Levent

Astoria Mecidiyekdy yoniinde Biiylikdere Caddesi aksi lizerindedir. Zeminde

aligveris merkezi ve tizerinde 27 kath iki kule bulunur. 2007 yilinda yapilmistir (
Sekil 3.33).

e
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N

Sekil 3.33: Astoria, Mecidiyekoy
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2015 yilinda insaati tamamlanan Batisehir Projesi konut-otel-ticaret-ofis

kullanimiyla E-5 ve TEM otoyolunun kesistigi nokta olan Bagcilar semtindedir(Sekil

3.34).
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Sekil 3.34:Batisehir, Bagcilar

Zorlu Center Biiylikdere Caddesi’nde Zincirlikuyu’da bogaza hakim bir
noktada bulunur. Insaat:1 2013°de tamamlanan proje konut, ofis, avm ve otelden

olusur. En alt kati rekreasyon ve alis veris merkezi olarak kamusal alan

olusturulmus(Sekil 3.35).

Sekil 3.35:Zorlu Center, Zincirlikuyu
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Sapphire konut, aligveris merkezi ve seyir terasindan olusan karma kullanimli

yapist 261 m uzunluguyla yapildigi zamanin (2011 yil1 ) Tiirkiye’nin en yiiksek binasi
idi (Sekil 3.36).

Sekil 3.36:Sapphire, Zincirlikuyu

AnthillResidence  Sisli Bomonti’de 2008 yilinda insa edilmeye
baslamistir. 150 bin metrekare arazi lizerine 54 katli iki kuleden olusur (Sekil 3.37).

g

Sekil 3.37:Anthill, Sisli

58



Siizer Plaza Istanbul’'un Dolmabahge semtinde bulunan 34 katl1 bir kuledir.
Biinyesinde otel, rezidans, ofis ve ticaret alanlar1 bulunur. En eski karma kullaniml

yaptya drnek olan proje 2001 yilinda faaliyete ge¢mistir(Sekil 3.38).

Sekil 3.38:Siizer Plaza, Dolmabahce

TrumpTowers Mecidiyekdy semtinde 39 ve 37 kath iki adet kuleden olusur.
Avm, konut ve ofis bilesenlerinden olusur (Sekil 3.39).

Sekil 3.39: Trump Towers, Mecidiyekoy
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Mall of Istanbul, Istanbul Ikitelli'de konut, ofis, aligveris merkezi, otel,
sinema kompleksi, gosteri merkezi ve kapali eglence parki fonksiyonlaria sahip bir

karma kullanimli projedir. 1081 adet konut birimi, 350 adet magaza ve 180 adet ofis

bulunmaktadir (Sekil 3.40).
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Sekil 3.40:Mall Of istanbul, Mecidiyekoy

Metropol Istanbul, Atasehirde TEM otoyolu ve Kozyatagi baglant1 yolu
kesisiminde  yer alir . Konut, alisveris merkezi, ofis ve sinema kompleksi
fonksiyonlar1 bulunan bir karma kullanimli yapidir. 1368 adet konut birimi, yaklagik

350 adet magaza ve 250 metreyi asan yiiksekliginde kule blogu bulunur (Sekil 3.41).

Sekil 3.41 :Metropol, Atasehir
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3.4. Karma Kullanimh Yapilarda Bulunan Fonksiyonlar
Karma kullanimli yapilarda bulunan temel fonksiyonlar;
* Konut
+ Ofis
» Aligveris Merkezi

Birbirleriyle baglantili olan bu temel fonksiyonlar sematik bir bi¢imde Sekil
3.42' de gosterilmistir.

Sekil 3.42: Karma Kullanimda Bulunan Temel Fonksiyonlar Semasi (ézbek, S)

Karma kullaniml1 yapilarda bulunan temel fonksiyonlarin yani sira bunlara ek

olan ihtiyaca gore planlanip projede yer alan fonksiyonlar da bulunur. Bunlar ise;
* Rekreasyon Alani

+ Otel

 Kiiltiir Merkezi

* Anaokulu

+ Universite Kampiisii

* Cami

61



seklinde siralanabilir. Bu birimler karma kullanimli yapiyr olusturan en temel
birimler olarak adlandirilabilir. Thtiyaclara gére birimler artabilir, eklenebilir ve daha
donanimli olmasi saglanabilir. Kentin odak noktalarinda otel fonksiyonunun, egitim

ithtiyaci olan yerlerde kampiislerin bulundugu durumlarda olabilir.

Calismanin bu asamasinda ise karma kullanimli yapiy1r olusturan temel
birimlerin degerlendirilmesi yer almaktadir. Yapinin tasarlanma amaci, cevre
kosullari, hitap etmek istedigi kullanici profili gibi etkenler yapimin icerdigi
islevlerini olusturur. Karma kullanimli yap1 kompleksi bir biitiin haldedir fakat

islevleri agisindan ayrica ele alinmistir. Bu islevler asagidaki anlatilmistir.

3.4.1. Konut ve Barinma islevi

Konaklama ve barinma ihtiyact neticesinde ortaya ¢ikan konut fonksiyonu
karma kullanimli yapinin en temel faktorlerinden biridir. Karma kullanimli yapilarin
merkezde insa edilmis olmasindan miitevellit konut bu noktada énemli rol oynar.
Insanlarin merkezde yasama istegi, karma kullanimli yapilar1 olusturan konut
islevinin en &nemli parcasini olusturmustur. Insanlar merkezde yasarken ayni
zamanda karma kullanimin olusturdugu kent parcasinda bulunan diger fonksiyonlarla

i¢ ice olmayi talep eder.

Karma kullanimli yapilarda konut farkli tipolojileriyle farkli insan kitlelerine
hitap eder. Farkli plan tiplerinde her yasa ve aile grubuna yonelik alternatifleri olan
farkl1 daire tipleri bulunur. Insanlarin bu projelerde konutu tercih etme sebepleri her
saat canli kalabilen mekanlarda olmasiyla tehlikeli alanlarin bertaraf edilmesi s6z
konusu olur ve daha giivenli ve konforlu yagam alani1 sunulur. Bu giivenli durum,
ulagilabilirlik, merkezde olus, karma kullanimli yapida konutun degerini bir hayli

yiikseltmistir.

Konut karma kullanimli yapilarin yekpare halinde bir parcasi iken gorildigi
tasarimlar oldugu gibi, tamamen bagimsiz bir sekilde tasarlanmis bir bicimde de
goriilebilir. Zemin katlarinda ticaret alanlari bulunabilirken yalnizca konut girisleri

olan bloklarda proje tasarimlarina gore farklilik gosterebilir.
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Altug’a gore karma kullanimli  merkezlerde konut birimlerinin
bulunmasindaki asil sebeplerden biri kent merkezinin canliligt ve sunulan
hizmetlerinin ¢esitliliginden de yararlanilmak istenmesidir. “Karma gelistirmede
cesitli yiikseklikte binalar yer almakta, genellikle biiro ve konut binalar1 yiiksek
bloklardan olusmaktadir. Konut fonksiyonunun yiiksek bloklarda saglanmasi
konusunda gokdelen ofislerinde c¢alisanlarin baskist olmustur, onlarin kent
merkezindeki canliligi, eglenceye-dinlenceye yakin olmak ama ayni zamanda
manzara gormek ve trafik giirtiltiisiinden uzak bir ortamda yasamak konusundaki
isteklerini bir arada karsilayan yapilar olarak karma fonksiyonlu binalar yararh

bulunmus ve kent merkezinde gokdelen konutlar istenmistir” (Altug, 1992).

Konut alanlarmin karma kullanim kapsaminda yer almasi kullanicilara bir¢ok
avantaj sunmaktadir. Yasama, ¢alisma, konaklama, ticaret alanlari gibi kullanim
alanlarini, sosyal-kiiltiirel faaliyetler ve tamamlayic1 fonksiyonlarla ayni alanda
barindiran karma kullanim projeleri, kullanicilara her turlu ihtiyact yliiriime
mesafesinde sunmaktadir. Karma kullanim projeleri kapsaminda yer alan konut
alanlar1, rekreasyon alanlari, acik ve ortak alanlar, yeme-igme ve aligveris alanlari ile

sosyal hayat desteklenmektedir (ULI, 2003).

[k caglardan beri giindelik yasam ile iliskili olarak doniisiime ugrayan
barinma bigimleri 0zellikle kiiresellesme siireci paralelinde biiyiikk degisimler
gecirmektedir. Kiiresellesmenin getirdigi tikketim anlayisinin hizla kent ve kentli
yagsamina niifuz ettigi glinimiiz sartlarinda konut, karma kullanimli yapilarda
'rezidans' adi ile kendisine yer bulmaktadir. Bu noktada rezidans kelimesinin
karsiligint irdelemek yararli olacaktir. Rezidans, Fransizca kokenli bir kelime olup
,yiksek devlet gorevlileri, elgiler vb.nin oturmalarma ayrilan konut anlamina
gelmektedir. (Tirk Dil Kurumu Soézliigii) Ancak bir¢cok kaynakta rezidans "otel
hizmeti veren konut" seklinde tanimlanmaktadir. Giiniimiiz kentlerinde ise hizla
tiireyen liiks sitelerdeki konutlar rezidans adi ile tanitilmaktadir. Kisacasi rezidans
kelimesi bir anlam kaymasi yasamaktadir. Artik giivenlik, temizlik vb. hizmetler
sunan; sosyal tesis, spor alanlari, restoran ve sinema gibi birimlerin eklendigi

yerlesimlerdeki konutlar rezidans ad1 ile sunulmaktadir (Yiiksel, 2010).
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Tiikketim odakli yasam bi¢imiyle siirekli degisim yasayan toplum, kent
¢eperinde olusan yapilasmanin getirdigi olumsuzluklarin (ulasim sorunu, izole yasam
vb.) etkisiyle yeniden kent merkezine donme ihtiyaci hissettigi zaman yeni bir
alternatif ile karsilagsmaktadir. Bu yeni alternatif kent merkezlerinde konumlanan,
‘rezidans’ olarak tanimlanan genelde ¢ok katli, likks konutlardir. Liiks konut siteleri
ile bu yeni konutlar, kent icinde ve kent diginda yer almalar1 ile kullaniciya iki farkl
segenek olusturmaktadir. Bir diger fark ise bu konutlarin kent icinde degerli ve
nispeten daha kii¢iik alanlarda insa edilme zorunlulugu nedeniyle yasam bigimini
yeniden degistirmesidir. Konutlar daha kiigiik alanlara sahiptir ve daha yiiksek
yapilarda yer almaktadir. Karma kullanimli yapilarda bu tip konutlar ile siklikla
karsilasilmaktadir. Merkezi konumlari nedeniyle is alanlari ile fiziksel anlamda
yakinligi bulunan bu yapilardaki konut kullanicilart yemek, temizlik, giivenlik vb.
hizmetler almaktadir (Yiiksel, 2010).

Uluslararas1 yatirimcilar, karma iglevli projelerdeki giinliilk yasantiy
uzatmanin yollarimi1 ararlar. Karma kullanimdaki konut bileseni, yalnizca 24 saat
aktiviteyi canl tutmak i¢in gerekli kritik yogunlugu saglamaz, ayn1 zamanda biiyiik

bir siireklilik hissi verir (Akgiin, 2010).

Karma kullanimli yapilarda otel olarak tasarlanip daha sonrasinda konuta
cevrilen durumlar oldugu gibi, konutunda otel gibi kullanildig1r durumlar olmaktadir.
Bazi1 konut birimleri otel olarak isletilmektedir. Giintimiizde insanlar ev konforunda
otel odalar1 tercih ettikleri i¢in, bu ihtiyact karsilamaktadir. Bu birimler firmalar ve

ya insanlar tarafindan kiralanmaktadir.
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3.4.2. Ofis ve Cahsma Islevi

Insanlarin ¢alistig1 mekanlar ofis, biiro ve ya is yeri gibi isimlerle adlandirilir.
Is sartlarinin durumuna gére is yeri mekéanlar1 da degisiklik gosterir. Zamanla

degisen ¢alisma sartlar ile birlikte, calisma mekanlar1 da doniisiime ugramaistir.

19. yiizyll' da iretim ve calisma bigimlerinde yasanan kokli degisimler
nedeni ile ofis mekani artik konuttan bagimsiz bir mekan olmaya baslamistir. Bu
doneme kadar yapilan isler kiiclik ¢apli ve az sayida c¢alisana sahip oldugu i¢in daha
kiiciik olcekli yapilarda; cogunlukla yasama birimleri ile birlikte tasarlanmaktadir.
Ancak bu donemden sonra ¢agdas ofis yapilari liretilmeye baglanmistir. 20. Yiizyil'
da is sektorliniin hizla biiylimesi ile modern calisma birimlerine duyulan ihtiyag
devam etmistir. Bugiin siklikla karsilasilan ulusal ve uluslararasi firmalara, bankalara
ya da holdinglere ait ofis yapilar1 kiiresellesmenin etkileri dolayisi ile diinyanin

bir¢ok kentinde karsimiza ¢ikmaktadir ( Yiiksel, 2010).

Karma kullanimli yapilarda ofis birimleri farkli plan tiplerinde olmakla
beraber esnek yapiya sahip olup bilyliyen ve kiigiilen mekanlar olarak
tasarlanmaktadir. Bu ofisler genellikle yiiksek katlidir ve buralarda ¢alismak
insanlarin ekonomik diizeyi acisindan prestij gostergesidir. Teknolojik gelismelerle
birlikte mekansal anlamda birden fazla gesitli opsiyon sunan ofis birimleri kentin

merkezinde, karma kullanimli yapilarin igerisinde yer almaya baslamistir.

Ofis islevinin karma islevli yapilarin igerisinde yer almasinin en onemli
nedenlerinden biri de gece kullanimli islevler barindirmasi sayesinde giivenlik
sorununu en aza indirmesidir.1980’lerdeki karma islevli projelerin (konut, otel gibi
ikincil kullanimlarinin yaninda) bas islev olan ofisler, 1990-2000’lerde daha az yer
isgal etmeye basladi. Oysaki ofis mekaninin karma islevli yapidaki yeri her ne olursa
olsun, yatirimciya metrekare basina en fazla gelir saglayan bilesendir ve otel-avm
gibi kullanimlarin talebini yaratan bir bilesendir. Buna ek olarak, biiyiik uluslararasi
sirketler, karma islevli yapilarda her zaman arzulanan kullanicilar olmuslardir.

Ciinkii bu tip sirketler, bir yandan projenin ¢ok biiyiik bir kismin1 kiralarken diger
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yandan marka niteligindeki isimlerinin projeye getirecegi deger, diger kiiciik
sirketleri de bu merkeze ¢ekecektir. ABD’de karma islevli projelerin ofis kismini a-

sinifi ofisler kiralamaktadir (Akgiin, 2010).

Teknolojik olanaklarin artmasi, ofis yapilarinin mekansal orgiitlenmesini
degistirmis, yeterli otopark alanlarina ve saglam altyap1 sistemlerine sahip yeni ofis
binalarinin yapilmasini saglamistir. Ayn1 zamanda merkezi is alanlarinda yer alan is
kuleleri metropol kentin prestijini arttiran yapilar olarak goriilmektedir. Tapan’a gore
biiyiik saraylarin, katedrallerin yapilma amaci gibi yliksek yapilarin yapilmasindaki
amaglardan biri; ekonomik, yonetimsel giicii dile getirmek, teknolojinin, sermayenin,
emegin ve topragin bir bileskesi olan ekonomik giicii ve egemenligi simgelemektir

(Tapan, 1989).

3.4.3. Ahsveris ve Sosyal Alan Islevi

Insanlarin alim satim ihtiyaclarmi giderdigi en temel aktivitelerden biri
aligveris yapmaktir. Eskiden ticaret birimleri kentin dokusu i¢inde dogal bir sekilde
konutlarin zemin katlarinda faaliyet gosterirken zamanla bu aligveris alanlari da
toplumsal doniisiime ugrayarak gilinlimiizdeki ¢agdas alisveris mekanlari haline

gelmigtir.

Tiim ticaret merkezleri i¢in genel gecerliligi olan planlama ilkeleri soyle
Ozetlenebilir:

e Cografi agidan — niifus yogunluklari g6z Oniine alinarak- merkezi bir
konumda olmasi,

e Ticaret bolgesinde yaya ve tasit ulasiminin iyi ¢oziilmiis olmasi, miimkiin
oldugu oranda yaya boélgeleri yaratarak yaya ve tasit trafiginin birbirinden
ayrilmasi,

e Gerek miisteriler ve gerekse de servisler icin yeterli park yerinin

diizenlenmesi
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e Merkezde bulunmasi gereken cesitli donatim tesislerinin drgiitlenmesinin iyi
incelenmis olmasi ve tiim s6z konusu calismanin bir biitiinliik olusturacak
bigimde planlanmasi gereklidir (Ersoy, 2012, s. 436).

Postmodern kentle ilgili tartismalar mekanin farklilagsmasinin kavranmasini
gerekli kilmaktadir. Bu farklilasma en belirgin sekilde, Edward W. Soja’nin ‘siber
mekan’ tanimlamasinda goriilebilmektedir. Thorns, modern ve postmodern kentin
alanlarmi mukayese ederken mekansal degisiklikleri, sehrin kenarinin, bdlgesel
merkezlerinin ve hipermarketlerin gelisimi olarak agiklanmaktadir. Thorns ayrica,
postmodern sehrin iki yiizii oldugunu ve aligveris merkezlerinin bu sehrin birinci
yiiziinde yer aldigmi da belirtmektedir. Fonksiyonlari agisindan ge¢misin kent
meydani1 veya sokak ve caddelerin islevlerini yerine getiren ancak kullanim izni
bakimindan smirsizligin olmadigi Post-modern alanlarin basinda aligsveris merkezleri
gelmektedir. Sanayilesme sonrasinda ortaya ¢ikan yeni tiretim-tiiketim iliskileri ve
iletisimdeki gelismeler kamusal alanlar konusunda da bazi farkli uygulamalar
beraberinde getirmistir. Bu pekismeyi Istanbul igin 6rneklendirecek olursak
neoliberal kentlesme politikalariyla birlikte kent merkezi Levent-Maslak aksinda
gokdelen formunda yogunlasarak gelismesine devam eder iken, kentin hem
merkezinde hem de yeni gelisme alanlarinda aligveris merkezlerinin (AVM) sayisi
hizla artmistir. 1990’lardaki avmlere 2000-2008 arasinda 47 yeni avm eklenmistir
(Tase1, 2014).

Ozellikle metropolitan sehirlerin cevresinde olusturulmaya baslanan uydu
yerleskelerde ise bu merkez cogunlukla bir aligveris merkezi olarak ortaya
cikmaktadir. Zamanla, bu iki islev icin tek bir mekan olusturma ihtiyacina binaen
aligveris merkezleri ortaya c¢ikmustir. Aligveris merkezlerinin ilk uygulamalar
19.Yiizyilm baglarinda ortaya ¢ikmaya baslayan kapali pasajlardir. ilki 1800
senesinde Paris’teki Panoramas Pasaji olup yapilar bazi degisikliklerle bugiinkii
bicimini alan aligveris merkezlerine donlismiislerdir. Gordiikleri islevler agisindan
kent halkinin toplanma mekanlar1 olan aligveris merkezleri eskinin meydanlar1 gibi
bir merkez olma Ozelligini de kazanmaya baglamislardir. Konut degerlerinin bu
merkezlere yakin ya da uzaklikla belirlenmeye baslanmasi, eskinin ¢arsiya yakinligi

olarak algilanabilir. Hatta bir adim ileri gidilerek, burasinin tanimsal olarak kentin
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meydani oldugunu iddia eden Orneklerle de karsilagilmaktadir (Saglam,2017 ve

Tas¢1, 2014).

Karma kullanimli yapilarda, ticaret islevine karsilik gelen birimi aligveris
merkezi olusturmaktadir. Aligveris merkezi, hem biiyiik sermaye ile iiretilen karma
kullaniml1 yapilarin ticari gelir elde etmesini hem de yapiin kent ve kentli ile
iliskisinin siirekliligini saglamaktadir. Giinlimiizde aligveris merkezi, icerisinde
sadece magazalarin bulunmadigi, sosyal ve kiiltlirel birimlerle desteklenen bir mekan
niteligindedir. Tiim bu ticari birimler karma kullanimli yapinin barinma ve ¢alisma
birimlerinden farkli olarak karma kullanimli yap1 sakini olmayan Kkitlelere de
ulagsmay1 amaglamaktadir. Diger deyisle, bu yapilarin genel kullanici kitlelerine agik
yiiziinii ticari birimler olusturmaktadir. Tekil aligveris merkezlerinde oldugu gibi
karma kullanimli yapilar biinyesindeki aligveris merkezleri de yiiz degistirmekte ve
toplumun hayatinda yalnizca aligveris mekan: olmanin disina ¢ikmaktadirlar.
Gilinlimiizde hos zaman gecirme merkezleri olarak da nitelenen aligveris merkezleri,
kentlinin sosyal yasantisinda kendine yer bulmaktadir. Bu durum, aligveris merkezi
icerisinde yer alan ek birimler ile saglanmaya calisilmaktadir. Eglence, spor ve kiiltiir
bagliklar1 altinda toplanabilecek bu birimler yapinin igerisinde tekil bir hacme sahip

olabilecegi gibi, daginik olarak da yerlestirilen 6zel isletmelerdir (Yiiksel, 2010).

Karma kullanimli yapilarin insanlara sundugu bir diger islev ise rekreasyon
alanlar1 ve kamusal alanlardir. Insanlar bu alanlar sayesinde sosyal aktivitelere
olanak bulurlar. Kent i¢inde arazi yogunlugu sebebiyle bulunamayan bu alanlara,
karma kullanimli yapilarin alternatif kamusal alanlar {iretmekte oldugu

gozlemlenmektedir.

3.5. Karma Kullanimh Yapida Konut

Konutun kapsamlica tanimi ilk boliimde yer almistir. Asagidaki boliimlerde ise

ise ornek projeler lizerinden konutun karma kullanimdaki yapist degerlendirilmistir.
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3.5.1. Konut Kullaniminda Yasanan Degisimler

Karma kullanimli yapida konut fiziki, sosyal ve ekonomik acidan degisimlere

ugramistir. Konutun degisimine etki eden fiziksel unsurlarin baginda sanayi devrimi,

makinelesme, kentlesme, teknolojinin gelismesi, kirsaldan kente gog¢ ile birlikte

niifusun yogunlagsmas1 ve kent merkezindeki alanlarin azalmasi s6z konusudur.

Konutun fiziksel agidan degisimlerini incelersek;

Konut vaziyet planinda biitiin bir kompleksin pargasi oldu

Konum itibari ile kent merkezlerinde yerini aldi

Metrekare olarak eskiye gore daha kiigiildii ve modiiler bir hale geldi
Konut yiiksek yapilarda olusmaya basladi

Konutlarin plan tipleri, oda biiytikliikleri degisti

Eski konutlarin kapali mutfaklarina gore daha ¢ok agik mutfaklar goriilmeye
baslandi

Konuta ulagim biitiinciil bir karma kullanimin i¢inden miimkiin oldu
Balkonlar, kat bahgeleri ve teras adini ald1

Cephe ozellikleri, cephe malzemeleri degisti

Simgesel bir forma doniistii

Kat yiikseklikleri ve pencere boyutlar1 degisti

Konuta ait otopark problemleri ¢6ziildi

Konutta kullanilan malzeme yiizyillar igerisinde degisime ugradi

Sosyal acidan konutun degisimleri sosyal tabakalarda yasanan degisimler, aile ve

birey olarak yasam siirme degisimleri, sinif farkliliklar1 gibi acilardan degisimlere

ugramistir. Sosyal ag¢idan degisime ugrayan konutu degerlendirecek olursak ;

Aile ve toplum yapisinin degismesiyle birlikte daha bireysel yasanilan konut
tiplerine ihtiya¢ duyuldu ve bu durumun sonucunda konutun kiigiilmesine
olanak sagland1

Ekonomik agidan smif farkliliklar1 olusmasi neticesiyle insanlarda daha iist

seviye mimari bir konutta yasama istegi olustu
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e Konfor istekleri ile beraber otel rahatliginda ev hizmetleri bulunan 'rezidans'
tipi dairelerde yasama istegi

e Sehirde su¢ oranlarmin artmasiyla beraber tehlikeli durum yaratmasi
probleminden dolay: giivenlikli konut sitelerinde yasama istegi

e Ekonomik ve kiiltiirel degisimler sebebiyle farkli siniflara ait olma istegi

Karma kullanimli yapilarda konut fiziki ve sosyal acidan oldugu gibi
ekonomik a¢idan da olduk¢a degisime ugramistir. Kent merkezindeki arsa
fiyatlariin yiiksekligiyle birlikte, konuta eklenen o&zellikler de onun degerini
artirmaktadir. Giivenlik, otopark ve rekreasyon gibi sosyal donatilara sahip konutun,
tim ihtiyaglar1 karsilama olanagi vermesi agisindan ekonomik olarak da degeri

yiikselmistir.

3.5.2. Karma Kullanimh Yapilarda Kullanilan Konut Tipolojileri

Karma kullanimli yapilarda konut birden fazla tipolojide karsimiza
cikmaktadir. Degisen toplumsal ihtiyaclar, aile yapisi, postmodern toplumda sekiiler
bakis agisimin getirdigi  bireyselcilik dogrultusunun olusturdugu ihtiyaglar
neticesinde, konutlar farkli tipte segeneklerde karsimiza ¢ikmaktadir. Sosyo-
ekonomik duruma gore orta gelir grubunun tercihlerinde konutlar daha kiiciiliirken,
sosyo-ekonomik durumu yiiksek gelir grubunda ise hizmet alma imkani veren
rezidans tipi konutlar ya da genis ve liiks tercihlere cevap veren konutlar insa
edilmektedir. Karma kullanimli yapilarda metrekare, alan ve oda sayis1 degisen
stiidyo daire tipi olan 140, 1+1, 2+1, 3+1,4+1,5+1 seklinde daire tipleri bulunur. Bu
daire tiplerinin o6zelliklerine gore farkli isimleri bulunmaktadir ve asagidaki gibi

mevcuttur;

e Daire tipi, loft tipi, dubleks tipi, penthouse tipi
e Kat bahgeli daire tipi, terash konut tipi, bahge katl1 konut tipi, balkonlu konut
tipi
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3.5.3. Karma Kullammh Yapida Konut ve Kullanic1 Profili

Karma kullanimli yapilarda konut tipleri birbirinden farkli seceneklerle
karsimiza ¢iktig1 gibi kullanici profili de birbirinden farkli tiptedir. ihtiyaclara,
sosyo-ekonomik duruma, bir evin igerisinde kag kisi yasadigina bagli olarak kullanici
sekli de cesitlilik gostermektedir. Belli bir gruba ait olma hissi, ekonomik agidan
prestijli goriinme istedigi dogrultusunda kullanicilar karma kullanimli yapilarda
yasamay1 tercih etmektedir. Bunun disinda yalniz yasayan giivenlik ihtiyacina
gereksinim duyan kullanict da bu yapilarda yasamay1 gilivenli bulur. Bireylerin
konfor istegiyle ve ekonomik giiciiyle birlikte ihtiyaclarina karsilik veren konut

tiplerini segtikleri goriilmektedir.
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4, ISTANBUL KENT MERKEZLERi UZERINDEN ALAN
CALISMASI

Bu béliimde segilen drneklerin Istanbul'un Sariyer ilgesinde gelismekte olan kent

bolgelerindeki alan incelenecektir ve projelerin haritadaki konumlar1 gosterilecektir.

4.1. Kagithane-Ayazaga Bolgesi Alan Caliymasi
Sartyer Istanbul’un Avrupa yakasinda yer alir ve giineyinde Besiktas,
giineybatisinda Sisli, batisinda ise Eyiip Sultan ilgeleri bulunur. Kuzeyinde Karadeniz
dogusunda ise istanbul Bogaz ile gevrilidir. Sartyer ilgesi toplamda 152.000 m2 alana

sahiptir.2

Sekil 4.1: Sariyer'in istanbul Haritasindaki Konumu

Secilen ornek projeler Kagithane Deresi ve Ayazaga Deresi aksinda
bulunmaktadir. Sariyer il¢esi sinirlarina ait bu bolge, projelerin bulundugu akstir. Bu
bolge Istanbul'un gelismekte olan énemli kent merkezlerinden biridir. Calisma alani aksi

asagidaki haritada sekil 4.2' de gosterilmistir.

% [ B.B. Harita ve Arsiv Birimi
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Sekil 4.2: Kagithane-Ayazaga Aksi

4.2. Ornek Projelerin Secim Kriterleri
Yapilan c¢aligmalar biitlinlinde Sariyer ilgesine bagli Kagithane-Ayazaga aksi

secilmesinde bazi kriterler belirlenmistir. Bunlar su sekildedir;

e Projeler, Istanbul'un gelismekte olan kent merkezindedir,

e Yapilar Cendere Caddesi aksinda insa edilmistir,

e Yapilar 1990 y1li sonrasina aittir ve gilinceldir,

e Yapilar aktif olarak kullanilmaktadir,

e Yapilarda karma kullanimli fonksiyonlar bir aradadir,

e Yapilar barinma islevine sahiptir.

Yapilar, kent merkezinde bulunmasi sebebiyle yogun bir kullanict kitlesine

sahiptir. Aktif olarak kullaniliyor olmasi1 projelerin giincelligi ve karsilastirmali

degerlendirmenin dogrulugu agisindan 6nem arz etmektedir.
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Calismanin bu béliimiinde Istanbul'dan segilen ii¢ projenin; konumu,
mimari 6zellikleri, islevleri ¢izimlerle ve fotograflarla tanitilip konut birimleri tizerinden
analizleri yapilacaktir. Istanbul'da bulunan karma kullaniml1 yapilarin dagilimi asagidaki
haritada gosterilmistir (Sekil 4.3). Secilen ii¢ proje Istanbul'un Sariyer ilgesine bagl
farkli semtlerinde yer almaktadir. Haritada "1" numarali olarak goriilen Skyland projesi
Seyrantepe'nin asagisinda Cendere Caddesi'nde yer almaktadir. Haritada "2" numarali
olarak goriilen Vadistanbul projesi Cendere Caddesi'nde Ayazaga semtine bagl,
Skyland projesinin karsisinda yer almaktadir. Haritada "3" numarali olarak goriilen

Maslak 1453 projesi ise Ayazaga semtinde, Maslak'in agagisinda yer almaktadir.
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Sekil 4.3: istanbul'da karma kullanimhi yapilar haritasinda secilen ii¢ 6rnek projenin konumu
(Ozbek, S.)
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4.3. SKYLAND (Sariyer Belediyesi 3 ada, 32 parsel)

KIMLIK KARTI
Lokasyon | Seyrantepe
' Arsa Biiyiikliigii 46.000 m2
| Insaat Alani | 666.555 m2
Avm Alani 90.000 m2
Ofis Alan1 100.000 m2
Konut Alani

476.000 m2

ARIVER
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Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri : Skyland Istanbul’un kuzeybatisinda
Sariyer ilgesi, Seyrantepe- Ayazaga bolgesinde yer almaktadir. Sariyer Belediyesi’ne
aitait 3 ada 32 parselde bulunmaktadir. Vadistanbul’un giineydogusunda bulunan ada
lizerine inga edilmistir. Istanbul'un gelismekte olan bolgesi Seyrantepe'de yer alan
Skyland projesi toplu tasimaya yakin bir konumdadir ve wulasim alternatifleri
bulunmaktadir. Projenin g¢evresinde hastane, metro istasyonu, okullar, kiiltiir ve sanat
merkezleri bulunmaktadir. Asagidaki gorsellerde; Sekil 4.7 de Skyland projesinin
vaziyet plan1 fonksiyon semast, 4.8 de harita igerisindeki konumu, Sekil 4.9 de Skyland

genel gorliniimii gosterilmistir.

A
s

P>

e —
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[J KONUT [ TICARET [ OFis N

Sekil 4.7 : Vaziyet Plan1 Fonksiyon Semas1 ( Ozbek, S.)
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Sekil 4.9: Skyland Genel Gériiniimii (Ozbek, S. )
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Sekil 4.10 : Skyland Vaziyet Plani ( Belediye Arsivi)

e Konut, ofis, otel ve aligveris merkezi olarak planlanan tasarim daha
sonrasinda otel fikrinden vazgegilerek konuta doniistiiriilen bir kullanim
haline getirilmistir.

e Yapmmina 2012 yilinda baglanan Skyland Istanbul projesi 46.000 metrekare
alan tizerinde konumlandirilmis ii¢ kule, onlar1 birbirine baglayan meydan ve

bu meydanda yer alan aligveris merkezinden olusmaktadir.
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Sekil 4.11: Skyland Boykesit Fonksiyon Semas1 (Ozbek, S. )
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Skyland karma kullanimli projesinin boydan alinmis kesiti iizerinden islevlerin
dagilimlant sekil 4.11 'de ve sekil 4.12' deki gibi gosterilmistir. Konut, ticaret,

siginak, otopark, teknik alan, ofisler boyanarak lejantla birlikte gdsterilmistir.
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Sekil 4.12: Skyland Boykesit Fonksiyon Semas1 (Ozbek, S. )
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¢ KONUTLAR
Skyland projesinde konut biiyiikliikleri 56 metrekare ile 322 metrekare

arasinda degisen projede

1+0’ lar 61,90-77,74 m2,

e [+1’ler 89-106,40 m2,

o 2+1’ler 106,40-128,43 m2,

e 3+1’ler 196,38-198,02 m2 ve

o 4+1’ler 321,80 m2 olarak planlanmustir.
Projede yar1 agik alanlari mevcut olan teras evler de bulunmaktadir. 476.000
metrekare toplam konut insaat alan1 mevcuttur. 3 kuleden kii¢iik olan kule dnce 300
odali ve 550 kisilik konferans salonlu otel olarak tasarlanmis, daha sonra konuta

cevrilmistir.

Sekil 4.13: Skyland Konut Kulesi(Ozbek, S. )
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Sekil 4.14: Otel Kulesi olarak tasarlamip konuta cevrilen kule ( Ozbek, S. )
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Sekil 4.15: Skyland Konut Blogu Kat Plam1 (Eroglu Gayrimenkul Gelistirme)
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Sekil 4.16: Skyland Terasevler Konut Blogu Kat Plam1 (Eroglu Gayrimenkul Gelistirme)
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Sekil 4.17: Skyland Konut Plan Tipleri Ornekleri
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Sekil 4.18: Skyland Kat Plan1 (Belediye arsivi)
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[ZIYASAM ALANI I YATAK ODAS! BMISLAK HACIM EEPISIRME ALANI

INSERVIS ALANI EMBALKON-TERAS ALANI ORTAK KULLANIM ALANI A GIRIS

Sekil 4.19: Skyland Kat Plam Yerlesim Diyagrami ( Ozbek, S. )

I YATAY SIRKULASYON  EEDUSEY SIRKULASYON  EESAFT ALANI
IR TEKNIK ALANLAR KONUT ALANLARI A GIRIS

Sekil 4.20: Skyland Kat Plam Sirkiilasyon Alam Diyagram ( Ozbek, S. )
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Skyland projesi ornek kat planlar1 tizerinden incelendiginde farkli konut tipleri ve
sirkiilasyon ¢0ziimii gozlemlenmektedir. 12 adet asansor ve 2 adet merdivenle

birlikte diisey sirkiilasyon ¢ekirdegi ¢oziimlenmistir. Konut blogu kat planinda

o 140, 1+1, 2+1, 3+1 tiplerinde daireler yer almaktadir. Bu daireler 61 m2 ile
143 m2 arasinda degismektedir.

e Teras evlerin kat planlarinda ise 1+1, 2+1 ve 3+1 konut planlar1 yer
almaktadir.

e Bu konutlar teras evlerde 72 m2 ile 153 m2 kareleri arasinda degismektedir.
Bu tipolojide olan dairelere teras evler adinin denmesi sebebi ise dairelerin
odalarindan kendilerine ait camekanli balkonlara ¢ikis olmasidir.

Skyland projesinin konut birimleri biiyiik tiggen bir formun igerisinde, ortasi
cekirdek alani olarak diisiiniiliip, etrafinda konut birimlerinin yer almasi seklinde
tasarlanmistir. Cekirdek birimleri yatay ve diisey sirkiilasyon olarak ¢oziilmiistiir.
Cekirdeklerin arkalarinda kalan alanlar teknik alanlar ve saft alanlar1 olarak

degerlendirilmistir.

Konut bloguna ana giris ofis ve aligveris merkezlerinde oldugu gibi dogrudan
saglanmaktadir. Konut girisinde gilivenlik bulunmaktadir. Ayrica konutlara

otoparktan direkt olarak girigler mevcuttur.

Konutlara ulagim toplu tasima, 6zel arag ve yaya olarak saglanmaktadir. Konut
bloklari, cephelerine gore orman, Vadistanbul, ¢evreyolu ve sehir manzaralarina
sahiptir. Skyland kuleleri ortalama birbirine esit mesafede tasarlandigi i¢in konut
birimi daha 6zel bir alanda kalmamstir. Ofis kulesiyle esdegerdir. Kiiglik olan kule

ise oncelikle otel olarak tasarlanip daha sonrasinda konut bloguna ¢evrilmistir.
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OFIiSLER

Skyland’ de 504 adet ofis bulunmaktadir. Skyland Istanbul’un Tower ofislerinden,

360 derece Belgrad Ormani ve Istanbul sehri manzarasi goriilmektedir.

628 ofisin bulundugu Skyland Istanbul‘un ofis kulesi toplam 120 bin
metrekare ofis alanindan olusmaktadir.

Tower ofisler 83 metrekareden birlestirilerek her katta 2 bin metrekareye
kadar istenilen biiyiikliikte tasarlanabilen yapiya sahiptir.

Skyland Istanbul’da tek katta 190 metrekareden 1200 metrekareye kadar
genisleyebilenLoft ofisler ise7 metre tavan yiiksekligindedir. Loft ofisler,
Skyland Istanbul’un ii¢ kulesini birlestiren meydana bakmaktadir.

Flat ofisler toplamda 17 bin 500 metrekarelikalaniyla beraber Cendere
Caddesi tizerinden direkt giris imkanina sahiptir.

6 bagimsiz bdliimden olusan Loft ve Flat ofislerin her bir boliimiinde farkl
giris, lobi, glivenlik ve dogrudan Gastro Court alanina ¢ikan asansorler gibi

detaylar da yer almaktadir.

Sekil 4.21: Skyland Ofis Kulesi (Ozbek, S.)
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Sekil 4.22: Skyland Ofis Kat Plan1 (Belediye Arsivi)

e ALISVERIS MERKEZI
Aligveris merkezi 3 kulenin birbirine baglandigi meydanin altinda 90.000 metrekare
ve toplamda 7 kattan olugmaktadir. Avm’ nin altinda ise 3.500 araglik otopark
bulunmaktadir. Projede kapali ylizme havuzu, ¢ocuk ylizme havuzu, spor salonu,
fitness salonu, sosyal tesis, sauna, spa merkezi, yliriiyiis alanlari, tenis kortu,
basketbol sahasi, cocuk parki, cafe, restaurant, eglence merkezi, 24 saat gilivenlik

bulunmaktadir.
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Sekil 4.23: Skyland Alsveris Merkezi (Ozbek, S.)

Sekil 4.24: Skyland Alsveris Merkezi (Ozbek, S. )
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4.4. VADISTANBUL ( Sariyer Belediyesi 10627-5,10628,10629,10637 ada)

KIMLIK KARTI
Lokasyon Ayazaga
Arsa Biytikligi 424.000 m2
Insaat Alani 1.100.000 m2
Avm Alani 70.000 m2
Ofis Alani 240.000 m2
Konut Alani 700.000 m2
Otel Alan1 52.500 m2
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Sekil 4.27: Vadistanbul Gorselleri (Ozbek, S.)
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Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri: Vadistanbul,istanbul’un
kuzeybatisinda Avrupa Yakas1 Sartyer Ilgesi Ayazaga bolgesinde Sadabad deresinin
etrafinda bulunan karma kullanimli projedir (Sekil 3.4). Sarityer Belediyesi’ne ait
10627, 10628, 10629, 10637 adalar1 iizerine insa edilmistir. Arazi Belgrad
ormanlartyla ¢evrili bir alan i¢inde yer almaktadir. Toplamda 424 bin metrekarelik
arsada gelistirilen Vadistanbul, 3 farkli etaptan olusmaktadir. Projede ofis alanlari,
aligveris merkezi, cadde magazalar1 ve oteller bulunmaktadir. igerisinde kres ve
rekreasyon alan1 mevcuttur. Havaray hatti Vadistanbul’un i¢inden gecerek sehir

metrosuna baglanir. Vadistanbul yatay diizlemde tasarlanan karma kullanimdir.

Sekil 4.29: Vadistanbul Genel Giirunii
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| KONUT
Il OTEL
B OFis
Il TICARET
I KULTUR- SANAT ALANI
I SAGLIK

Il iBADET

Il SOSYAL VE SPOR ALANI

Sekil 4.30: Vadistanbul Vaziyet Plan1 Fonksiyon Semasi ( Ozbek, S)

¢ KONUTLAR
Vadistanbul’un konutlar1 iki etapta olusur. Vadi teras ve vadi bulvar olarak
iki grup konut alan1 mevcuttur.
e 8 blokta 56 farkli daire tipi ile toplam 1.111 konuttan olusur.

92



Vadistanbul’un iigiincii ve son etab1 ise 2.000 konut ile ofis alanlarinda
olusuyor.

Projede 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve 5+1 dubleks daire tipleri yer alir. Konutlar

2016 yilinda teslim edilmistir.

Sekil 4.32:Vadistanbul Bulvar Konutlar1 (Ozbek, S.)
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Sekil 4.34: Vadistanbul Kat Plan1 (Belediye Arsivi)
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[IYASAM ALANI I YATAK ODASI BMISLAK HACIM  IMPISIRME ALANI
NSERVIS ALANI  IMBALKON-TERAS ALANI [ ORTAK KULLANIM ALANI A GIRIS

Sekil 4.35:Vadistanbul Konut Tipleri Coziimlemesi (Ozbek, S. )

I YATAY SIRKULASYON  EEDUSEY SIRKULASYON I SAFT ALANI
U TEKNIK ALANLAR [ KONUT ALANLARI -~ GIRI$

Sekil 4.36:Vadistanbul Kat Plam Sirkiilasyon Coziimlemesi (Ozbek, S. )
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Konut plan tipleri: Vadistanbul Teras ve Bulvar etabinda 1+1 konut tipinden
5+1 konut tipine kadar farkli konut planlari bulundurmaktadir Bu plan tiplerine

ornekler asagidakilerdir.

HATAYSRRARS

Sekil 4.37: 1+1 76.63 m2 plan tipi Sekil 4.38:2+1 123.15 m2plan tipi

Vadistanbul'un konut tipleri ¢d6ziimlemesi semasini inceledigimizde;
dikdortgen uzun bir formun igerisinde ortasi ¢ekirdek birimleri, etrafi konut alanlar
olarak tasarlanmig oldugunu gormekteyiz. Kat plan1 sirkiilasyon ¢oziimleme
semasinda goriildiigii gibi yatay ve diisey sirkiilaston dikdortgen formun ortasinda,
bu birimlerin arkalarinda kalan kisimlarinda ise teknik alan ve saft alanlari

cozlimlemesi yapilmstir.

Konut birimlerinde yasam alani, yatak odasi, 1slak hacim, pisirme alani, balkon-teras

alanlar1 mevcuttur.

e OFISLER

Vadistanbul projesinde ofisler yatay mimari seklinde tasarlanmis olup

300.000 metrekare alandadir ve 6.000 araglik otoparki bulunmaktadir.
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e Projede 25.500 metrekare toplam alana sahip 5 yildizli otel bulunmaktadir.

Sekil 4.39: Vadistanbul Ofis Kat Plan1 (Arkiv)

Sekil 4.40 :Vadistanbul Ofis Birimleri(Ozbek, S.)
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Sekil 4.42:Vadistanbul Bulvar Ofis Birimleri (Ozbek, S.)
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e ALISVERIS MERKEZI

Aligveris Merkezi 103.000 metrekarelik alandadir ve 760 metre
uzunlugundaki cadde iizerinde yer alan 22 bin metrekarelik cadde magazalar1 ve

restoranlari,kafeleri bulunur. Alisveris merkezi 2017 yilinda bitmistir.
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Sekil 4.43: Vadistanbul Avm Kat Plan1 (Arkiv)
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Sekil 4.45: Vadistanbul Ahsveris Merkezi i¢ Mekan (Arkiv)
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4.5. MASLAK 1453 (Saryer Belediyesi 10622 ada, 2 parsel)

KIMLIK KARTI
Lokasyon lAyazaga,Sarlyer
Arsa Biytikligi 314.000 m2
Ingaat Alani 2.000.000 m2
Avm Alant 300.000 m2
Ofis Alami 450.000 m2
| Konut Alani 1.250.000 m2
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Sekil 4.46: Maslak 1453 Haritadaki Konumu
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Sekil 4.48: Maslak 1453 Gorselleri (Ozbek,S.)
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Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri: Maslak 1453, Istanbul’un
kuzeybatisinda Avrupa Yakasi’'nda Maslak’in asagisinda Ayazaga bolgesinde Fatih
Ormanr’nin yaninda bulunmaktadir. Proje 2012 yilinda baslamis 2015 yilinda
tamamlanmistir. Gelismekte olan Seyrantepe bolgesine 5 km yakinlikta bir
konumdadir. Sartyer Belediyesi’ne ait 10622 ada, 2 parsel iizerine inga edilmistir.
Etrafinda yerlesim yerleri, {iniversiteler, metro duragi, oteller bulunur. 314 doniim
arazi lizerine yaklasik 2 milyon metrekare insaat alani olusturulmustur. Toplamda 24
kuleden olusan Maslak 1453’te en yiiksek kule 55 katl en diisiik kule ise 21 kathdir.
Proje biinyesinde konut, ofis, otel, tiniversite, aligveris caddesi, tiyatro, ¢cocuk oyun

alanlar1, spor salonlart bulunmaktadir.

Sekil 4.50: Maslak 1453Genel Goriiniimii(Ozbek, S.)
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[ KoNuT
Il OTEL
3 oFis

Sekil 4.51: Maslak 1453 Vaziyet Plam islev Semas:1 ( Ozbek, S.)

e KONUTLAR

Maslak 1453 agirlikli olarak konuttan olusmus bir karma kullanimli projedir.
642 konuttan olusan teras evlerden cadde 1453’e direk baglanti noktast mevcuttur.
Teras evler asansorler ile otoparklara direk baglantili olacak sekilde tasarlanmistir.

Her bir teras evin kendine ait resepsiyon boliimii ve giivenligi bulunmaktadir.
Teras evler yesil bir alan ve doga manzarali cepheye bakacak sekilde
konumlandirilmistir. Maslak 1453 A, B ve C bloklar olmak iizere 3 farkh tipte 24
adet kuleden olugsmaktadir. Kulelerde kat yiikseklikleri;

e 325 ila 3,5 mt arasinda degisen 4.147 adet konut yer almaktadir. Cadde
1453’ten kulelere direk baglanti imkan1 ve otoparklara dogrudan asansorler
araciligi ile baglanma imkan1 bulunmaktadir.

e Projedeki konut tipleri 1+0, 1+1, 1,5+1, 2+1, 2,5+1, 3+1, 3,5+1 ve 4+1, 5+1,
6+1, loft ve dubleks daire tipidir.
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Sekil 4.52: Maslak 1453 Konut Bloklar1 ( Ozbek, S. )

Sekil 4.53: Maslak 1453 Konut Bloklar ( Ozbek, S. )
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Sekil 4.55: Maslak 1453 Kat Plam ( Belediye Arsivi)
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__YASAM ALANI EEYATAK ODASI [EHISLAK HACIM EEPISIRME ALANI [ZSERVIS ALANI
U TEKNIK ALANLAR I BALKON-TERAS ALANI " ORTAK KULLANIM ALANI A GIRIS

Sekil 4.56 :Maslak 1453 Konut Tipleri Coziimlemesi ( Ozbek, S.)

=

I YATAY SIRKULASYON  EEDUSEY SIRKULASYON  HE SAFT ALANI
U TEKNIK ALANLAR 7 KONUT ALANLARI A GIRIS

Sekil 4.57:Maslak 1453 Kat Plam Sirkiilasyon Céziimlemesi ( Ozbek, S. )
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e OFISLER
Agaoglu Maslak 1453 Istanbul projesinde toplamda 175 adet ofis boliimii yer
almaktadir. Ofisler 60 ile 800 m2 arasinda farkli biiytkliiktedirler ve konut
birimlerinin 6n taraflarinda yer alirlar. Konut boliimlerinde oldugu gibi ofis
boliimlerinde de Cadde 1453’e direk ulasim saglanmaktadir. Ofis birimlerinin ¢atisi
meydan olarak tasarlanmistir. Uzerinde farkli  biiyiikliiklerde — diikkanlar
bulunmaktadir. Ofislerin konut bdliimlerinden bagimsiz olarak kendilerine ait

otoparklar1 bulunmaktadir.

Sekil 4.58: Maslak 1453 Ofis Birimleri ((")zbek, S.)

e ALISVERIS MERKEZI

Maslak 1453 projesinde 1453 metre uzunluguna sahip Cadde 1453’te
aligveris birimleri yer almaktadir. Bu cadde 1453 metre uzunluguyla projeye adini
vermektedir. Caddede restaurant, kafe, sanat merkezi, tiyatrolar ve magazalar vardir.
Pojede biri 12.000 m? digeri ise 28.000 m? alana sahip iki adet meydan
bulunmaktadir. Cadde arag¢ ve yaya trafigine aciktir. Maslak 1453 igerisinde otel de

bulunmaktadir.
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Sekil 4.59: Maslak 1453 Alisveris Caddesi (Ozbek, S.)

Sekil 4.60: Maslak 1453 Alisveris Caddesi (Ozbek, S.)
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5. ORNEK PROJELERIN KARSILASTIRMALI ANALIiZLERI
VE DEGERLENDIRILMESI

Tez kapsaminda secilen ii¢ 6rnek proje detayli bir sekilde incelenmistir. Bu
boliimde ise, segilen ii¢ Ornek projenin yapilan analizler sonucu birbirleriyle
karsilagtirilmasi ve degerlendirilmesi yapilmistir. Bu ii¢ projenin konumu asagidaki

haritada gosterilmistir (Sekil 5.1).

Sekil 5.2: ;lslak 1453 Sekil 5.3: Skyland Sekil 5.4: Vadistanbul

109



ANVTAAS

eSY1 AVISVIN

TNANV.LSI IAVA

Sekil 5.5 : Secilen Projelerin Aym Karede Goriiniimii ( Ozbek, S. )
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5.1. Projelerin Mimari Kentsel Ve Genel Ozelliklerinin Karsilastirma

Tablosu

Bu boliimde agiklamalar1 ve gorselleriyle birlikte analizleri yapilan {i¢ 6rnek proje

cesitli faktorler agisindan karsilastirmaya tabii tutulmustur.

Projelerde karsilastirilan 6zellikler asagidakilerdir;

Bu 6zellikler tablo haline getirilerek ifade edilmistir (Sekil 5.6).

Lokasyon

Arsa metrekaresi
Insaat alani

Islev

Yiikseklik

Konut sayisi

Blok sayis1

Yap1 malzemesi
Konut metrekareleri
Konut tipleri

Konut kat yiikseklikleri
Ulasim
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VADI ISTANBUL

MASLAK 1453

Al £ 17
KARSILASTIRMA
LOKASYON Seyrantepe Seyrantepe- Ayazaga Ayazaga
ARSA METREKARESI 46.000 m2 424.000 m2 314.000 m2
INSAAT ALANI 666.555 m2 1.100.000 m2 2.000.000 m2
ISLEV Konut+Ofis+Avm Konut+ Ofis+ Avm+ Otel Konut+ Ofis+ Avm+ Otel+ Okul
YUKSEKLIK 287 metre 77 metre 192 metre
KONUT SAYISI 930 3000 4147
BLOK SAYISI 3 28 24

YAPI MALZEMESI

Betonarme- Celik- Cam

Betonarme- Celik- Cam- Ahsap

Betonarme- Celik- Cam

KONUT METREKARELERI

52 m2 -322 m2 69,80 m2 - 305 m2 55 m2-502 m2
KONUT TiPi 140, 141, 2+1, 3+1, 4+1 140, 141, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1 140, 1+1, 241, 3+1, 4+1, 5+1, 6+1, loft
KONUT KAT YUKSEKLIKLERI 4,10 metre 3,50 metre 3,25- 3,50 metre
ULASIM LT 6 O &S 2 N

Sekil 5.6 : Projelerin Genel Karsilastirma Tablosu (Ozbek, S. )
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5.2. Konut Plan Tipleri Karsilastirma Tablosu

KONUT TiPLERI

1+1 DAIRE 2+1 DAIRE

3+1 DAIRE

SKYLAND

VADISTANBUL

TERAS

SALON

MUTFAK

MASLAK 1453

Konut plan tiplerinde en temel ihtiyaca karsilik veren 1+1, 2+1, 3+1 plan tipleri {i¢ projede karsilasturlmistir. Bu karsilastirmada goriilen tipolojide konutlarin modiiler bir hale geldigini ve birimlerin

minimal 6l¢ekte daraldigini gérmekteyiz. Daireye giristen itibaren karsimiza ¢ikan hol, daha sonrasinda yeme alani olan mutfak (¢ogunlukla solon-mutfak birleserek a¢ik mutfak seklinde goriilmektedir),

Sekil 5.7: Konut Plan Tipleri Karsilastirmas: (Ozbek, S.)

yasam alani, balkonlar ve teraslar insanin beden hareketlerine olanak verecek derece dlgekte degerlendirilip tasarlanmastir.
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5.3. Yapilarin Kentle iliskilerini Karsilastirma Tablosu

SKYLAND

VADISTANBUL

MASLAK 1453

Seffaf girig, avm'de giivenlik

Avm caddesine seffaf giris,

1453 caddesine seffaf giris,

Giri taramas var, konutta igerisine giivenlikli girig konutlara ve ofislere giivenlik
¥ glivenlik var, ofiste ofislere ve konutlara taramasi
direkt gegis giivenlikli girig
Ticaret alanlari zeminde yatay| Avm alanlari zeminde yatay '45% caddesi zeminde yatay
Sirkiilasyon sirkiilasyon, konut ve ofis sirkiilasyon, ofis ve konutlar | Sirkillasyon. ofis ve konutlar

diiseyde sirkiilasyon

dusey sirkiilasyon

diisey sirkiilasyon

Bolge ile Uyum

Ticaret alanlari zeminde yatay
sirkiilasyon, konut ve ofis
diiseyde sirkiilasyon

Ticaret alanlari zeminde
yatay sirkiilasyon, konut ve
ofis diiseyde sirkiilasyon

Ticaret alanlar1 zeminde yatay
sirkiilasyon, konut ve ofis
diiseyde sirkiilasyon

Bolgeye Katkisi

Ekonomik agidan katkili,
Kullanier profilini
degistirme potansiyeli var

Ekonomik agidan katkili,
Kullanici profilini
degistirme potansiyeli var

Ekonomik agidan katkili,
Kullanier profilini
degistirme potansiyeli var

Simgesel ve siluete katkisi

Simgesellik yok

Simgesel ve siluete katkili

Simgesellik olan kuleler
" Simgesel ve siluete katkis1 | Simgesel ve siluete katkisi | Simgesel ve siluete katkisi
Olgek olan kuleler olan kuleler

olan kuleler

Kamusal Alan Kullanimi

Kentten direk girig
yapilabilen alanlar mevcut

Kentle direk baglantili
kamusal alanlar

Kentle direk baglantili
girisleri olan kamusal alanlar

Kentten Yap1 Algisi

Kuleler direk olarak
algilaniyor, avm kismi olarak
algilaniyor

Kentten konut ve ofis
bloklar algilaniyor

Kentten bloklarin bir ¢ogu
algilamyor

Yapi iginden Kent Algis

Ofis ve konutlarda direk
kent algisi/ Avm'den kent
algisi yok

Ofis ve konutlarda dolayl
kent algis1 / A¢ik avm
caddesinden dolayli alg:

Konut ve ofislerde dolayl:
kent algisi/ 1453
caddesinden kent algisi yok

Tiim kulelerde kentle

Ofislerde kentle iligkili

Konutlarda kentle iliski

Cephe Karakteri iliskili seffaf cepheler seffaf cephe/ Konutlarda $effaf Cepheler ve
agik teras kullammi tetaslar
Ulasim Aragla otoparka giris, Aracla} kamusal alandaki Aragla 1453 caddesine
3 yaya olarak serbest yeme igme alanlarina serbest|  serbest giris
giris
Agik/ Kapali Olma Hali || Ttim bloklar kapali Konutlar yarngtl beras Tiim bloklar kapali

ev seklinde

Sosyal Donatilar

Zemin alt1 katlarda
etkinlik alanlari, kafeler

Kamusal alanlarda
parklar, konser alani

1453 Cadde' de etkinlik
alanlari, kafeler, parklar

Sekil 5.8 : Yapilarin Kentle iligkilerini Karsilastirma Tablosu (Ozbek, S.)
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5.4. Yapilarin Sosyal Durumlarinin Karsilastirma Tablosu

SKYLAND | VADISTANBUL | MASLAK 1453

Gece Kullanimi Kismen Evet Evet Kismen Evet
Giindiiz Kullanimi Evet Evet Evet
Farkl I
Kzg”a]n?:i Pt Evet Evet Evet
Farkli sosyal gruplari
bir araya getirme Evet Evet Evet
"]gqp!u Tagimaya Evet Evet Hayir

rigim
Otopark Kullanimi Evet Evet Evet
gjr:rr::l::ll Mekanlar Hayir Evet Evet

Sekil 5.9: Yapilarin Sosyal Durumlariin Karsilastirma Tablosu (Ozbek, S.)
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5.5. Projelerin Grafiklerle Karsilastirilmasi

Secilen Ornek projelerin konut sayisi, blok sayisi, arsa metrekareleri ve

yiikseklikleri asagidaki tabloda grafik seklinde gosterilmistir.

Koot Seym Yo fopest Alam
/N /N
4147 2.000.000 m2
3000 1.100.000 m2
930 . I . . I
= =
SKYLAND 'VADI ISTANBUL MASLAK 1453 SKYLAND 'VADL ISTANBUL 'MASLAK 1453
KONUT SAYISI KARSILASTIRMA GRAFIGH YAPIINSAAT ALANT KARSILASTIRMA GRAFIG!
Blok Seym Yokoekik (metre)
/N /N
28 287
24
192
3 £
. N S
7 i 7 e
SKYLAND 'VADIL ISTANBUL MASLAK 1453 SKYLAND 'VAD! ISTANBUL MASLAK 1453
BLOK SAYILARI KARSILASTIRMA GRAFIG! YOKSEKLIK KARSILASTIRMA GRAFIGH

Sekil 5.10: Projelerin Genel Karsilastirma Grafikleri Tablosu(Ozbek, S. )
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1. Grafik : Projelere ait toplam konut sayilarinin karsilagtirmasinda;

e Skyland projesinin 930,
e Vadistanbul'un 3000,
e Maslak 1453"in ise 4147 konuta sahip oldugunu gérmekteyiz.

2. Grafik: Projelerin toplam insaat alan1 metrekarelerinin karsilastirmasinda;

e Skyland'in 666.555 m2,
e Vadistanbul'un 1.100.000 m2,
e Maslak 1453"in 2.000.000 m2 alana sahip oldugunu gérmekteyiz.

3. Grafik: Projelerin blok sayilarinin karsilagtirmasinda;

e Skyland projesinin 3,
e Vadistanbul projesinin 28,

e Maslak 1453 projesinin 24 blogu oldugunu gérmekteyiz.

4. Grafik: Projelerin yiiksekliklerinin karsilastirilmasinda;

Skyland 287 metre,
Vadistanbul 77 metre,

Maslak 1453 192 metre oldugunu gérmekteyiz.

Tiim bu analizler degerlendirildiginde 3 yap1 arasindaki karma kullanim

bagintisi su sekilde ortaya ¢ikmaktadir.

e Skyland taban alani kiiciik fakat yiikselen bir yap1 formunda,

e Vadistanbul zemin alani biiyiik ve yatay bir formda,

e Maslak 1453 ise zemin alam1 ve kat yiiksekligi acisindan fazla olmasi
sebebiyle hem yatayda hem diiseyde genislik saglayan karma kullanimli yap1

formudur.
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SKYLAND

OFIS
15%

KONUT
73%

m KONUT mOFIiS mAVM

VADISTANBUL
AVM
OTEL 8%

6% |

OFIS
16%

KONUT
70%

EKONUT ®mOFiS mOTEL ®mAVM

TICARET MASLAK 1453

__KONUT
79%

EKONUT ®OFiS ®mOTEL =TICARET mEGITIM
Sekil 5.11:Yapilarin Oransal Dagilim Grafigi ( Ozbek, S. )
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1. Dairesel Grafik: Skyland

Konut oram1 %73, Ofis orani: % 15, Avm orani : % 12
2. Dairesel Grafik: Vadistanbul

Konut orani1 %70, Ofis oran1 % 16, Avm orani1 % 8, Otel oran1 % 6
3. Dairesel Grafik: Maslak 1453

Konut oran1 %79, Ofis oran1 % 8 , Ticaret oran1 % 6, Otel oran1 %4, Egitim oran1 %3

Projelerin islevlerinin oransal grafikleri karsilastirildiginda konutun sayi
olarak en fazla Maslak 1453'te, daha sonra Skyland' de ve en son olarak

Vadistanbul'da oldugunu gérmekteyiz.

Vadistanbul ve Maslak 1453 projelerine ait otel bulunurken Skyland
projesinde otel birimi iptal olup konut oldugu icin burada otel fonksiyonu

bulunmamaktadir.

Ug projeye de ait alisveris merkezi ve ticaret alanlar1 bulunmaktadir. Skyland
projesinde kapali aligveris merkezi bulunmaktadir. Maslak 1453 projesinde projenin
adin1 alan 1453 metre uzunlugunda alisveris caddesi bulunmaktadir. Vadistanbul' da
ise hem kapali bir avm hem de yatayda kafe ve restoranlarin oldugu ticaret alam
gorilmektedir. Maslak 1453 projesinde ise egitim alani olarak iiniversitesi binasina

yer verilmistir.

Secilen ti¢ 6rnek karma kullanimli projeler; yatayda ve diiseyde farklilik
gostermekle beraber konutun temel ihtiyag biriminde ayni1 noktada kesismektedirler.
Konut karma kullanimli yapiy1 olusturan en 6nemli faktordiir. Yapilarin igerisindeki
oran dagilimini inceledigimizde de bu durumu gérmekteyiz. Bu yapilarin bir diger
ortak noktasi ise, kent merkezlerinde bulunmasi sebebiyle ulasimin gelismis olmasi

ve bu projelere kolay erisim saglanabilir olmasidir.
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5.6. Siluetlerin Degerlendirilmesi
e Skyland'in Siluete EtkKisi

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nin web sayfasinda, Camlica’ dan 360 derece
cekilen fotograf iizerinden siluetin eskiz diyagrami yapilmistir. Bu eskizde
Skyland’in siluete etkisi incelenmistir. 287 metre uzunlugunda olan Skyland, 261
metre yliksekligindeki Safirden kot farki sebebiyle daha kisa goriinmektedir.
Biiyiikdere Caddesinin denizden yiiksekligi Cendere Caddesinden daha yiiksektir.
Camlica’dan Avrupa yakasina bakildiginda ilk olarak Zincirlikuyu- Biiylikdere
Caddesindeki yiiksek yapilar dikkat c¢ekmektedir. Skyland daha geri planda
kalmaktadir. Buna ragmen yiiksekligi sebebiyle kent siluetinde baskin bir etkiye
sahiptir. Skyland toplamda 3 binadan olusur. Bunlardan ikisi 287 metre ii¢iinciisii ise

100 metredir. Diger iki kuleye gore daha algak olan kulenin siluete etkisi yoktur.

Sekil 5.12: Camlica’dan Skyland ve Cevresi Goriiniimii (ibb arsivi)
\
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287m SKYLAND

|

||| =

\

ZORLU CENTER

TAT TOWERS
CIFTCI TOWERS
METROCITY

MOVENPICK

SAFIR

Sekil 5.13 : Skyland Siluet Diyagrami (Ozbek, S.)

e Maslak 1453'iin Siluete Etkisi
Maslak 1453'in siluete etkisi olduk¢a fazladir. Ayazaga bolgesinde olmasina
ragmen yiiksekligi ve biiylik 6l¢egi sebebiyle Maslagin topografyasina yiikselerek
olduk¢a One ¢ikmaktadir. Bolgede yiiksek katli bulunan yapilar birinci derece

merkezi i alan1 olan Biiylikdere Caddesi iizerindedir.

Sekil 5.14 : Camlica’dan Maslak 1453 ve Cevresi Goriiniimii (ibb arsivi)
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192m MASLAK 1453

2z

N I
i oms itk

SPRING GIZ PLAZ

WINDOWIST TOWER

MASLAK 14

MASLAK.

Sekil 5.15 : Maslak 1453 Siluet Diyagramm ((“)zbek, S.)

e Skyland ve Maslak 1453'"iin Birlikte Goriiniimii
Camlica'dan bakilan noktada ve Istanbul'un bir ¢ok acisindan bakildiginda
Skyland ve Maslak 1453' iin siluete etkileri goriilmektedir. Vadistanbul projesi,
konumu itibariyle vadide oldugu igin, 6lgegi itibariyle de az kath ve yatayda gelisim
gosterdigi icin siluete etkisi yoktur. Bu baglamda tez kapsaminda iki yiiksek yap1
olan Skyland ve Maslak 1453 ayr1 ayr1 ve birlikte degerlendirilmistir. Bu yapilarin
birlikte silute etkisi sekil 3.9 da gosterilmistir.

Sekil 5.17 : Skyland ve Maslak 1453 Siluet Goriiniimii (Ozbek, S)
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6. SONUC

Konut barinma amagli ilk kullanimindan, giinlimiize gelene kadar ekonomik,
fiziksel ve sosyal anlamlariyla birgok farkli doniisiime ugramistir. Barinma ve temel
yasamsal fonksiyonlarinin otesinde ekonomik olarak alinip satilan bir meta, ayni
zamanda bir tasarim nesnesi ve islevsel olarak insanlarin i¢inde barmabilecekleri bir
mekandir konut. Tek birimden baslayan ve bir kenti olusturan bir diziye, endiistri
devrimi sonrasinda artan konut ihtiyacin1 karsilamak amaciyla toplu konuta,
sonrasinda planlama anlayisinin de8ismesiyle birlikte karma yapilar i¢inde diger
farkli fonksiyonlar1 tamamlayan ya da diger islevlerin konutu tamamladig1 bir bigime

doniigen konutun kronolojik olarak incelenmesi tezin ana omurgasini olusturmustur.

Karma kullanimli yapilarin ilk 6rneklerine Amerika Birlesik Devletleri’nde
rastlanmakla beraber Tiirkiye'deki ilk Ornekleri aligveris merkezlerinin igerisinde
konumlanmalariyla goriilmeye baslanmistir. Aligveris merkezlerine ofis ve konut
birimlerinin eklenmesiyle karma kullanimli yapilar tasarlanmis ve insa edilmistir.
Bunlarin ilk 6rnekleri Istanbul'da 1990 sonrasi insa edilen Akmerkez, Metrocity,

Kanyon gibi karma kullanimli yapilardir.

Karma kullanimli yapilarda konut kavrami incelenirken; metot olarak
oncelikle kentlesme siireci, ardindan biitiin bir kompleksin kentsel 6l¢ekteki konumu

ve sonrasinda ise konut kavrami iist 6l¢ekten alt 6lcege inilerek degerlendirilmistir.

Calisma kapsaminda incelenen Ornek projelerin yapimi Tiirkiye'de insaat
sektoriiniin goreceli olarak biiyiime gosterdigi 2000 yili sonrasina ve birbirlerine
yakin doneme tarihlenmektedir. Konut bloklarinin ¢6ziimiinde birbirinden farkl
tasarimlar yapilmis olmasma ragmen, konutlarin islevleri incelendiginde temel
mimari konut tipinde yer alan islevlerin benzer olarak farkli biiyiikliiklerde daire

tiplerinde uygulandigi goriilmektedir.

Konutun en temel birimleri olan yasama alani, yemek alanmi ve 1slak hacimler
giinlimiizde karma kullanimli yapida da farkli boyutlarda kullanilmistir. Fakat daha
geleneksel ve konvansiyonel olan gorece daha eski konutlara gore daire toplam

metrekare alanlarinin kii¢iildiigii ve daha modiiler hale geldigi goriilmektedir.
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Konut 6nceleri yalnizca planlama alanlarinda belli bir bolgede tasarlanirken
giinimiizde kent pargalart igerisinde kent icinde ve ya kent disinda biiyiik
komplekslere ait bir birim olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Konut, 1980’lere kadar
planlanan geleneksel ve modern zamanlarda planlanan konutlara gore kullanim
alanlart ve birim, inite sayilar1 kii¢iilmiis olmasma ragmen, farkli kullanim
gruplarma hitap edecek daha iist daha kalabalik aileler i¢inde, ekonomik a¢idan da
gelir getirebilecek daha genis alana sahip konutlar1 gormek de miimkiindiir. Fakat bu
konut tipleri belli sayilarda ve O6zel planlanmis olarak projenin igerisinde yer

almaktadir.

Yapilarin ortak alanlari degerlendirildiginde Vadistanbul ve Maslak 1453
projelerinde kamusal alanlara erisim ¢evreyle uyumlu bir sekilde tasarlanmis iken

Skyland projesinde kamusal alana erisilebilirlik daha zordur.

Incelenen 6rneklerdeki projelerin islev oranlari degerlendirildiginde segilen
lic projenin de birincil merkezi is alaninin hemen ¢evresinde yer alan, gelismekte
olan ikincil merkezi is alam1 bolgesi olan Kagithane-Ayazaga aksinda yer aldig
goriilmektedir. Bu sebeple yogun bir konut dokusunun igerisinde ya da doniisiim
alani icerisinde bulunmaktadir. Diger yandan 6rneklerin yapildig: alanlarda 1960 yili
sonrasi inga edilmis olan sanayi tesislerinin bir boliimiiniin de yer aldig1 ve projeler
kapsaminda yikilarak karma kullanimli yapilara dontistigii goriilmektedir. Ofis
alanlar1 Biiylikdere Caddesi aks1 gibi birinci derece merkezi is alanlarinda yer alan
komplekslerle karsilastirildiginda, diger fonksiyon oranlarina goére daha yogundur.
Ikinci derece kent merkezi olmasinin sebebi, ulasim agmin yeteri kadar
yogunlagmamis olmasindan kaynaklanmaktadir. Yakin gelecekte kentsel geligme
potansiyeli degerlendirildiginde bu alanin da merkezi alan icerisinde kalma

olasiliginin yiiksek oldugu sdylenebilir.

Projelerin cepheleri ve malzemelerini degerlendirdigimizde ise; Skyland'in
cephe malzemesi aliiminyum kompozit ve temperli lamine cam, Vadistanbul'un
aliminyum kompozit, Maslak 1453 de ise aliiminyum kompozit ve temperli lamine
cam malzemesi kullanilmistir. Aynm1 yillarda yapilan karma kullanimli yapilarin

cephe malzemelerinde ayni oldugu sonucuna ulagilmistir.
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Diinyada yasanan hizli kentlesmeden etkilenen Tiirkiye'de, gé¢ sonucunda
hizli kentlesme en yogun olarak Istanbul'da yasanmistir. Bunun sonucu olarak konut
talebinde biiyiik artista goriilmiistiir. Bunu sadece konut talebinin artisina baglamak
yeterli degildir. Ayn1 zamanda bir gayrimenkul ve meta olarak konut ekonomik
degeri siirekli yiikseldigi i¢in de girisimciler tarafindan yogun bir sekilde iiretilmistir.
Bu durum konut iiretimini ¢ogaltmis ve hizlandirmistir. Sehir merkezlerindeki
konutlarda oturma istegi, is yerine yakinlik ve sosyal alanlara yakin olma gibi
isteklerle dogru orantilidir. Bu durumda karma kullanimli yapilar tiim ihtiyaglar

biinyesinde bir arada bulundurmasi sebebiyle tercih edilmistir.

Diinyada ve Tiirkiye'deki donilisiim degerlendirildiginde insanlarin merkeze
yakin olma istegi, ¢ok islevli yapilar sayesinde giiniin her saati yasayan bolgelerde
kendilerini giivende hissetmeleri, barinma i¢in konut, ¢alisma icin ofis, dinlenme i¢in
sosyal alanlarin oldugu, ulagimin alternatiflerinin de ¢esitliligiyle karma kullanimlt

kompleksler tiim ihtiyaglara bir arada cevap veren merkezler olmusglardir.

Karma kullanimli yapilarda genellikle zemin katlarda avm, cadde iizeri
bolgelerde ofis boliimleri, ana caddeden daha uzak bir konumda veya iist katlarda

konut boliimleri yer almaktadir.

Akilli biiylime ve kentlesme neticesinde karma kullanimli yapilar planlanmis
ve giiniimiizde konut eski halinden, kent parcasi diye tanimlanan projelerin bir
pargast olarak bugiinkii haline doniismiistiir. Kent siluetini olumsuz yonde
etkilemesi, yesil alanlar1 azaltmasi, kent yogunlugunu arttirmasi, enerji tiiketimi ve
karbon salinimini arttirmasi vb. sebeplerle elestirilse de karma fonksiyonlu yapilar
gelecek kentlerinin de vazgecilmez yasam alanlar1 olacak demek yanlis olmaz. Bu
kompleksler igerisinde yer alan konutlar ise farkli oran ve big¢imlerde doniiserek

varliklarini siirdiirmeye devam edecektir.
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Cizelge A.1: Maslak 1453 Vaziyet Plam
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