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ABSTRACT

HOUSE IN MIXED-USE HIGH BUILDINGS : Buyukdere Street Axle

Mixed-use high buildings are frequently encountered in recent times. As in
many countries of the world, the number of mixed-use high buildings in Istanbul is
also increasing.Mixed-use high buildings are the complexes that contain many

functions together.

Within the scope of the study, the housing units that are included in the high
building class and provided with the housing functions are examined from these
complexes.Research and comparative analyses have been conducted by determining
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study for the evaluation of housing in high-use mixed buildings.Proposals were

presented in accordance with the researches and the results were given.
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1. GIRIS

Diinyada yasanan degisimler tiim alanlarda etkisini gostermektedir. Bu
degisimlere insanlarin barinma mekanlar1 da dahildir. Konut en basit haliyle
insanlarin barinma ihtiyag¢larini sagladigi yer olarak tanimlanabilir. Konutlarin ortaya
cikist cok eski tarihlere dayanmaktadir. Gliniimiizde ise yasanan degisimlerle birlikte
sadece bir barinma mekanindan ¢ok hem bir statii gostergesi hem de hizmet alinan

bir islev haline gelmistir.

Kentlerde yasanan degisimlerin konutlara bir etkisi olarak da konutlar karma
kullanimli yapilarla i¢ ige yer almaya baslamistir. Yiiksek yapilarin ve yapim
stratejilerinin gelismesiyle birlikte karma kullanimli yiiksek yapilarda konutlara
rastlanma baslanmistir. En iyi hizmeti almak, yapidan ¢ikmadan tiim ihtiyaclar

giderebilmek, daha prestijli bir hayat istegi bu durumu tetikleyen sebepler olmustur.

Karma kullanimli yiiksek yapilarda konut sekiz ana baslhk altinda

degerlendirilmistir.

Birinci boliimde, karma kullanimh yiiksek yapilarla ilgili genel tanimlamalar

yapilmustir.
Ikinci béliimde, karma kullanimli yiiksek yapr kavrami irdelenmistir.

Ucgiincii béliimde, karma kullanimli yiiksek yapilarin kent iizerindeki etkileri

degerlendirilmistir.

Dordiincii boliimde, karma kullanimli yiiksek yapilarin genel 6zellikleri

incelenmistir.

Besinci bolimde, karma kullanimli yiiksek yapilarda konut kavrami

incelenmistir.

Altinct bolimde, Arastirma alan1 olarak belirlenen Biiyiikdere Caddesi
aksinda bulunan ii¢ adet proje belirlenmistir ve bu projeler lizerinden analizler

yapilmuigtir.



Yedinci bolimde, Ornek projelerin  karsilastirmali  incelemesine yer

verilmigtir.

Sekizinci boliimde ise, yapilan incelemeler sonucu elde edilen sonuglar

belirtilmistir.

1.1. Calismanin Amaci

Giiniimiizde niifusun 6nemli bir kismi1 kentlerde yasamaktadir. Ozellikle
endiistri devrimi sonrasinda kentlere go¢ artmis, niifus yogunlugu {ist seviyelere
¢ikmaya baglamistir. Artan niifus ile kentler degismeye, donlismeye baslamistir. Belli
basli metropollerde bir¢ok islevi barindiran yap1 kompleksleri olusturulmustur. Bu
yapilar karma kullanimli yap1 olarak adlandirilmaktadir. Baska bir deyisle ayri

islevlerin olusturdugu biitiinciil bir kompleks olarak da nitelendirilebilir.

Diinyada yasanan kiiresellesme etkilerini her yerde gostermektedir. Degisen
tiiketim anlayislari, toplumun yapisina ve giindelik yasam sekillerine etki etmektedir.
Bu kavramlar esliginde, kentler mekanlar, islevler ve kentte yasayanlar

evrilmektedir.

Diinyanin neresinde olunursa olunsun ve toplumun her kesiminde en temel
ihtiyaglardan birisi barinmadir. Barinma mekanlar1 hem kenti olusturan, sekillendiren
hem de toplumsal yapilarin nasil sekillendiginin, kisilerin yasam standartlarina dair

fikir edinilebilen temel mekanlardir.

Tilketim kaltarunan getirileriyle beraber, tiketimin hizlanmasi igin konut,
ofis olarak kullanilan mekanlara ek olarak tiiketim mekanlar1 getirilmistir. BOylelikle
konutlarda ve ofislerde bulunan insanlar ihtiyaglarin1 daha cabuk karsilayabilecek,
sosyallesebilecektir. Diger agidan bakildiginda ise konut ve ofis sayesinde kentin
siirekli yasamasi1 tliketim mekaninin siirekli bir devinim igerisinde olmasi

saglanacaktir.

Calismanin amaci konut islevinin karma kullanimli yiliksek yapi bazinda

degerlendirilmesidir. Bu bazda bir degerlendirme yapildiginda degisen konut kimligi



ve kentle kurulan baglardaki degisim dikkat ¢ekmektedir. Konutlar 6zel ve kisisel
miilkiyetler iken bir ¢ok islevin yer aldigi ve kamusal alanla da i¢ ige olunan bir
komplekste, sahiplenilmis kompleks veya sinirlandirilmis konut 6zgiirliigii seklinde

bir ifade ortaya ¢ikmaktadir. Calismanin amaglar1 su sekilde siralanabilir;

e Karma kullanimli yiiksek yapilarin kentle kurdugu iliskiyi incelemek,

e Karma kullanimli yiiksek yapilarin islevler arasindaki etkilesimini ve islev
dagilimlarini irdelemek,

e Karma kullanimli yiiksek yapilarda konutu tanimlamak ve incelemek,

e Belirlenen o6rnekler (zerinden komplekste bulunan konutun kentle ve
kentliyle iligkisini incelemek,

e Ornekler Gzerinden konutlarn kendi i¢ degerlendirmelerini ve analizlerini
yapmak ve

e Olusturulan ¢alisma neticesinde iyilestirmeler 6nerebilmek seklindedir.

1.2. Cahismanin Kapsam

Tez caligmasi kapsaminda oncelikle birinci ve altinci boliimler arasi literatiir
taramalar1 ve tanimlamalar yapilarak veriler elde edilmistir. Altinc1t bdliimden
itibaren alan arastirmasina, 6rnek projelere ve ornekler lzerinden analizlere yer
verilmigtir. Calisma kapsaminda alan olarak Biiylikdere Caddesi aksi belirlenmistir.
Bu aksin secilmesinin ana sebepleri yiiksek yapt yogunlugunun fazla oldugu bir aks
olmast ve kentin merkezi alanlarinin bu aksta yer almasidir. Bu dogrultuda aks
tizerinden Ornek projeler belirlenmistir. Projelerin  belirlenmesi su  kriterler

dogrultusunda saglanmistir;
e Yapinin kent merkezinde bulunmasi,

e Yapmin Biiyiilkdere Caddesi aksi lizerinde olmasi veya bu aks ile

baglantili olmasi,

e Yapmin aktif olarak kullaniliyor olmasi,



e Yapinin konut biriminin 15 kat ve iizerinde yiikseklige sahip olmasi,
e Yapmin son 15 yil igerisinde inga edilmis olmas1 ve

e Yapinin barinma islevine sahip olmasi.

1.3. Calismanin Yontemi

Yukarida belirtilen kriterler dogrultusunda Kanyon Projesi, Zorlu Center ve
Sapphire projeleri drnek olarak belirlenmistir. Ornek projeler iizerinden ¢alismada
yontem olarak, tanimlayici yontem, alan ¢aligmasi ve karsilastirmali yontem
kullanilmistir.  Yapilarin incelenmesinde ii¢ asamada ilerlenmistir, kentle iliski,
islevler arasi iliski ve asil konuyu olusturan konut bazli degerlendirme. Konut bazli

degerlendirme yapilir iken bazi analiz bagliklar1 belirlenmistir.

2. KARMA KULLANIMLI YUKSEK YAPI KAVRAMI

Karma kullanimli yiiksek yapi1 kavrami diinyada gelisen yeni akimlar,
ihtiyaclar ve yenilikler sonucu ortaya ¢ikmistir. Ancak ‘’karma kullanim’ ve
“yiiksek yapr’” kavramlar1 ¢ok daha eskilere dayanmaktadir. Bu boliimde karma

kullaniml1 yap1 kavrami gelisim siireglerine de deginilerek irdelenecektir.

2.1. “Karma Kullanim’’ Tanim

Karma kullanim; farkli fonksiyonlardan olusan alt sistemlerin bir araya
gelerek bir biitiinciil sistem olusturmasi olarak adlandirilabilir. Bu biitiinciil sistemde
alt sistemlerin hepsinin bir biri ile iliskileri mevcuttur ve bu etkilesimler sonucu

olumlu ve olumsuz sonuglarin ortaya ¢iktigi gézlemlenmektedir.

“Kendi icinde isleyis semasi olan her bir fonksiyonun, bir biitiin halinde

cozumlenmesinde elbette ki bazi sorunlar olmaktadir. Bu nedenle, tek bir yapida tiim



bu alt fonksiyon sistemlerinin c¢oziimlenebilmesi icin, iyi bir planlama ve

organizasyon karart gerekmektedir’’(Yuksel D., 2010, s.5).

Karma kullaniml1 yapilar; barinma ve ¢alisma arasinda kisinin zaman, enerji
ve maddi kaybmi onlemek, kentin siirekli canli kalmasini saglamak, su¢ oraninin
artmasin1 engellemek, kentlere karsi olusan niifus talebini karsilayabilmek ve
islevlere gore ayrilmis bolgelerin sinirlarimi ortadan kaldirip daha esnek bir kent

olusturmay1 hedeflemektedir.

Karma kullanimli bir yapmnin tasarimi tekil yapilara oranla daha farkli
stratejiler gelistirmeyi gerektirir. Tiim islevleri ayn1 anda ¢6ziip sorunsuz islemelerini

saglamak i¢in verilecek kararlar cok dnemlidir.

2.2. Karma Kullanmimh Yapilarin Ortaya Cikisi ve Gelisim Siireci

Sehirlerin tarihsel gelisimine bakildig1 zaman, ‘karma kullanim”’ fikrinin yeni
bir olgu olmadig: goriiliir. Her ne kadar, son dénemlerde glincel bir terim olarak
goriilse de, bu terimin kokeninin, insanlik tarihinin gelisiminin temeline kadar

dayandigi goriilmektedir (Slessor, 2003).

Karma kullanimli yap1 kavrami ge¢misten giiniimiize kadar karsimiza pek ¢cok
farkli bicimde ¢ikmigtir. Zemin katta dikkan Gstlinde restoran onun Ustiinde de konut
birimi olan yapilar veya pasaj gibi bir¢ok islevi bir araya getiren yapilardan
bahsetmek mumkindir. Ancak bunlar tam olarak ginimizde var olan karma
kullanimli yapilarla ayn1 nitelikleri tasimazlar. Cagdas kentlerdeki karma kullanimli
yapilar; fonksiyonlarin kent igerisinde dagmik bir sekilde bulunmasi, ulagim
sikintilar1 ve geceleri 6lii bolgeye doniisen alanlar1 engellemek amaciyla ortaya

¢cikmustir.

Metrapollerde ortaya ¢ikan karma kullanimli yiiksek yapilarin amaci, kentin
stirekli yasamasinin saglanmasi ve kamusal alan1 olmayan bolgelerin kamusal alan

ac1gmi kapatmak olmustur.



2.2.1. Tarihsel Siirecte Karma Kullanim Ve Yap1 Ornekleri

Cok katli konut yapilarina ilk olarak Roma’da rastlanmaktadir. Gegmisteki
Roma sechirlerine bakildigi zaman, bu sehirlerin olusumunun belirli bir plan
cergevesinde olmadigini ve bu sehirlerin gelisiminin, kentin kalbi sayilan merkezinde
bulunan diikkanlarin, toplanti, ¢alisma ve rekreasyon alanlarinin etrafina kurulan
binalardan olustugu goriilmektedir. Zamanla sehirler biiyiimiis, gelismis, degerleri
artmis ve schir yasamindaki farkli fonksiyonlarin birbirleri ile olan iliskileri

kesfedilmistir (Slessor, 2003).

Yapilarda kendiliginden gelismis farkli fonksiyonlarin bir arada bulunmasi
durumu ise ¢ok eski tarihlere dayanmaktadir. Ornegin; ev ve isyeri biriminin bir
arada {iretilmesi veya atdlyeler ile isyerinin aym yapida yer almasi gibi farkh
cozimlere rastlanmaktadir. Diger bir deyisle bu tip yapt ve yapi gruplari yiiz
degistirerek de olsa yiizyillardir kentsel plan diizleminde varligini siirdiirmektedir.
Yunan Agoralart ve Roma Hamamlar1 erken donem karma kullanimli yap1 6rnekleri

olarak bilinmektedir (Zeidler, 1985).

Tarihsel stliregte karma kullanimli yapilara 6rnek olarak bazi tipolojileri ele

aliacak olursa bunlar kronolojik olarak su sekildedir,

2.2.1.1. Antik Cag

Bu boliimde Antik Cag kentlerinde bulunan karma kullannmli yapilara

deginilecektir ve bazi basliklar altinda degerlendirilecektir.
e Antik Cag Kenti Ve Agora

Antik ¢ag kenti olan “’Polis’” ler yukar1 kent anlamina gelen ’Akropol’” ve
asagl kent anlamina gelen “’Agora’” olmak iizere iki kisimdan olusuyordu.
Akropoller daha ¢ok dini ve kutsal mekanlarin yer aldigi alanlardi, ayn1 zamanda
savunma alanlar1 olan gerektiginde siginilabilen alanlardi. Agoralar ise kentlinin asil

yagamini siirdlrdigii bolge idi.



Karma kullanimli yapilarin tarihsel siiregte ilk Orneklerinden biri olarak
Agora’lardan s6z etmek miimkiindiir. Agora, Antik Cag’da insanlarin toplandiklari
siyasi ve ticari faaliyetleri ydruttukleri kamusal alanlardan en 6nemlisidir. Agora igin
halkin toplanmasina uygun duz bir alan yeterlidir. Agoralar bir kent meydan1 gibi
diisiiniiliirse eger, onu c¢evreleyen yapilarla beraber bir karma kullanimli yapi

meydana getirmektedir.

Bu tanima 6rnek olarak, Helenistik donemde yapilmis olan Assos Agora’si
[SekillA.] bir Agora’nin tiim &zelliklerini barindirmaktadir. Assos Agorasi kentin
dogu ve batisindaki konut bolgelerinin ortasinda ve tiyatronun hemen batisindadir.
Kentin dogusundan, batisindan ve liman yoOniinden gelen yollar agorada
kesismektedir. Assos Agorasi farkli zamanlarda insa edilmis karsilikli iki stoa[Sekil
1B.] ile gevrelenmistir. Stoalar iizeri kapali, insanlari glinesten ve yagmurdan
koruyan yiiriiyiis ve oturma alanlaridir. Ayrica Agora etrafinda spor egitimi i¢in insa
edilmis “’gymnasion’’(egitim yapisi), bouleuterion(meclis binasi), Bizans Kilisesi

kalintilar1 bulunmaktadir.

Sekil 1A. Sekil 1B.

Sekil 1. Assos Antik Kenti Agorast Ve Giizey Stoasi, Url 1, Url 2



e [Forum

Roma kentlerinin merkezinde yer alan ve cevresi bazilika gibi énemli kamu
binalartyla kusatilan, igerisinde halkin tiim faaliyetlerini gergeklestirebildigi hem
sosyallesme hem ticaret alan1 olan komplekslerdir. Bu komplekslerde Agorlar gibi
meydani ¢evreleyen diger yapilarla birlikte diistintildiiglinde karma kullanimli bir
kompleks olarak tanimlanmaktadir. Forumlar, Antik ¢ag Yunan yap1 formlarindan
olan Agoralarin islevini yerine getirmislerdir. Romalilara ait bircok antik kentte,

diizgiin planh arkadlarla ¢evrili alanlar olarak ¢ok sayida drnekleri vardir.
e Roma Trajan Forumu

Etrafi, revaklarin arkasindaki diikkanlarla ¢evrili pazar yerleri genellikle bir
forumun kenarinda bulunmaktaydi, fakat forumu tanimlayan sadece ticari faaliyet
degildir; forum, Roma schirlerinde kamu hayatinin gegtigi, etrafinda diikkan
dizilerinin yam sira tapinaklar, bazilika ve hatta sehir meclisi ve yonetim binasinin
bulundugu dort tarafi revakli biiylik meydanlara verilen ad’dir. En biiyiik forum 150
diikkanlik bloguyla Roma’daki Trajan Forumu’dur [Sekil 2].
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Sekil 2. Trajan Forumu Gorinidmd, Url 3

e Roma Insula ¢ lar1

Antik Roma’ da M.S. 4. yiizyilda 46.602 “’insula’ vardi. Roma yapi

¢

orneklerinde gordiigimiiz “’insula’’ lar hem ilk donem yiiksek yapi, hem de karma

kullanima 6rnek olarak gosterilebilir. Bu yapilarin en alt kat1 diikkkan (ticaret alani),



aligveris veya eglence igin {ist katlan ise konaklama alani olarak
kullanilmaktaydi[Sekil 3]. Genellikle alti, yedi katli olarak yapilmaktaydilar. Her
katta farkli bir aile yasamaktaydi, en st katlarda maddi durumu kotii olan kesim
yastyordu. Bunun sebebi de ¢ati katinin 1sitma, sogutma ve su izolasyonunun kétii
olusu ve degisen hava sartlarinda konforu saglayamamasiydi. Bazi durumlarda zemin

katlarin hem diikkan hem de konut olarak kullanildigi da bilinmekteydi.

Sekil 3. Insula’ya Ait Temsili Gorunimdi, Url 4

2.2.1.2. Orta Cag

Bu bolimde Orta Cag kentlerinde bulunan karma kullanimli yapilara

deginilecektir ve bazi bagliklar altinda irdelenecektir.

e Orta Cag Kentleri

Orta Cag kentlerinde [Sekil 4] ise isyeri ve konut birimlerinin bir arada
¢Oziimlendigi goriilmektedir. Bu kentlerde durum erken donemden biraz farklidir,
dini ve ticari mekanlar kent merkezini olustururken igyeri ve konut yapilart kent
¢eperinde yer almaktadir. Karma kullanimli yapilar kendi i¢lerine doniik bir yasam

icerisindedir.



Sekil 4. Bir Ortacag Kent Ornegi, Url 5

e Burgerhaus

Ortagag kentlerinde karma kullanimli yapilara 6rnek olarak Almanya’da
bulunan Biirgerhaus verilebilir. Bu evlerde zemin katlar ticari amagli kullanilirken
iist katlar yasam alanlari, ¢at1 katlar1 ise depolama alanlar1 olarak kullanilmistir[ Sekil

5].

Sekil 5. Burgerhaus Gorunumu, Url 6

e Londra Koprusu

Ortacag donemine ait olan bu yap1 barinma ve ticaretin bir arada bulundugu
orneklerdendir. Ge¢gmiste, Londra Koprisu[Sekil 6] gibi kopriilere bakildigi zaman,
karma kullanimli kopriler olarak bir ¢ok ornekle karsilagilmaktadir. Bu kopriiler,
farkli sekillerde, farkli fonksiyonlar i¢in yapilagmislardir. Bu 6rneklerin dnemli bir

kismini da ¢arsili ve diikkanli kopriiler olusturmaktadir. Bunun yani sira konaklama-
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ticaret, ikamet ve ikamet-ticaret islevini sergileyen Ornekler de gdrilmektedir.
Uretim, askeri ve stratejik amacl olarak degirmenli, kiliseli kopri, hastaneli képri

gibi olusumlara da Ortagag Avrupa’sinda rastlanmaktadir (Slessor, 2003).

Londra kopriisii ¢ok islevli kopriiler arasinda en bilinenidir. 12.yy. ‘dan
18.yy. ‘a kadar ayakta kalan bu kopriiniin eski planlarina bakildiginda 138 adet

diikkan ve hemen iistlerinde de konaklama alanlarinin bulundugu gériilmektedir.

Sekil 6. Eski Londra Képrist Gorunamda, Url 7

2.2.1.3. 1800’10 Yillar

Bu boliimde 1800°li yillarda yapilan karma kullanimli yapilarla ilgili
ornekler incelenmistir. 18. yy. da yasanan degisimlerin kentlere ve karma kullanimli

yapilara olan etkisine deginilmistir. Bunlar bazi bagliklar altinda incelenmistir,

e Hazzo Pulo Pasaji

Yapimi 1850 ‘ler de baglamis 1871 © de agilis1 yapilmistir. Yapildigi donem
Istanbul’'un en kaliteli magazalar1 burada bulunmaktaydi. Alt katlarda terziler,
butikler, restoranlar vardi. Orta katta miizikli dans salonu bulunmaktaydi. Ust

katlarda ise konutlar bulunmaktaydi. Giiniimiizde eski canliligini yitirmistir[Fotograf
1].
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Fotograf 1. Hazzo Pulo Pasaji Gorilintimleri, Url 8

e Endustri devrimi

Endustri devrimi bir¢cok alanda oldugu gibi mimarlik alaninda da bir kirilma
noktasi olusturmustur. Calisan endiistri insaninin ¢alistigi mekanlar degismistir, daha
onceleri bir bltun halinde olan is 6ncesi ve sonrasi kavramlar1 ayrismistir. Endistri

devrimi sonrasi donemde modern sehircilik adimlar atilmistir.

Bu déneme bakildiginda kentlere hizli bir go¢iin basladigi ve kentlerde nifus
yogunlugunun arttigr goriilmektedir. Ulagimin kolaylasmasi ve demiryollarinin
artmasiin da etkisiyle kent ¢eperlerinde yerlesimler baslamistir. Sehir merkezleri
daha cok ticari, kultirel, kamusal alanlar, kent ¢eperleri ise daha ¢ok konut alani
haline gelmistir. Banliyoler olusmaya baslamistir. Bu donemde islevler
birbirlerinden ayr1 yerlerde ¢oziilmeye baslamis ve “’bolgeleme’ kavrami ortaya

cikmustir.
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2.2.1.4. 1900°1ii Yillar

Bu boliimde 1900°1i yillarda yaganan degisimler ve etkileri degerlendirilerek
ornekler 1iizerinden incelemeler yapilmistir. Bunlar bazi bagliklar altinda

incelenmistir,
e Bolgeleme

Bolgeleme kavrami 1926 yilinda ortaya ¢ikmistir. Bolgelerin belirli islevlere
ayrilarak planlanmasi olarak ortaya konan ‘’zoning’’ (boélgeleme) anlayisiyla,

diinyanin bir¢ok yerinde uygulamalar gerceklestirilmistir.

Bolgeleme, her bireye ve her isleve dogru yeri vermek amaciyla bir sehir

plani lizerinde yapilan islemi ifade eder.

Her biri 6zel bir mekana ihtiya¢ duyan cesitli insan faaliyetleri arasinda
gereken ayrimin yapilmasi, bolgelemenin temelini olusturur: barinma alanlari, sanayi
ve ticaret merkezleri, eglence ve dinlenmeye ayrilmis alanlar bolgelemeye 6rnek

olarak gosterilebilir.

Richard Sennet’in (2012) “’Ten Ve Tas’’ kitabinda endiistri donemi Londra’s1
ve kentte bulunun insanlart sdyle Ozetlenmektedir: 19.yy.’in Londra’sina
bakildiginda tasralar hizla bosalmaktadir, kentlerin yogunlugu da bu oranda
artmaktadir. Bu degisim tim diinyaya hakim olmaktadir. Bu sebeple 1848 ile 1945
arasindaki donem, ‘’Kent Devrimi’’ olarak adlandirilmaktadir. Farkli bir yaklagim
olarak Alexis de Tacqueville ise 19. yy.1 “Bireycilik Cagi’ olarak
adlandirmaktaydi. Bu ¢ag1 bireycilik olarak adlandirirken bireylerin  toplum
icerisinde yasamasi, hareket etmesi ancak toplumu hissedememesine ve toplum

olamamasina deginiyordu.

Bolgeleme kavraminda, daha iyi bir kent yasami sunmak amaci ile islevler
ayristirilmig, ancak bunun sonucunda bazi problemler ortaya g¢ikmustir. Ulasim
sorunu, is alanlariin bulundugu bolgelerin gece 6lii alanlara doniismesi sorunu, sug
oranlarinin artmasi, ulasimdan kaynakli insanlarin fiziksel ve psikolojik sorunlarinin

olugsmasi gibi olumsuz yoOnler olusmustur. Calisma ve barinma bir kisinin temel
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islevleri iken aralarindaki mesafenin artmasiyla kisinin is verimliliginin distigi
goriilmiistir.  “’ftalyan fizyolog — Angelo Masso “’Yorgunluk’’ adl kitabinda;
“insanlarin kendini artik daha fazla ¢alisamayacak duruma gelmeden once yorgun
hissettigini’’ belirtmektedir’” (Sennet R., 2012, 304). Daha fazla calisamayacak
noktaya gelinmesi ise talep edilmeyen bir durumdu, bu sebeple islevler arasi

mesafelerin yarattig1 psikolojik ve fiziksel yorgunluk en aza indirgenmeliydi.

Sonug olarak; bolgeleme kavrami ile calisan kisi kenti yasayamiyor, barinma
ve calisma islevleri arasinda bile yorgunluk noktasina geliyordu ve yeteri kadar
sosyallesemiyordu. Bolgeleme kavrami hem kentte hem de kentlide olumsuz etkiler

yaratiyordu.
e Banliyo Kavrami

“’Banliyoler, dis mahallelerin bozulmus seklidir’” (Corbusier L., 2009, s.50).
Eskiden dis mahalleler, askeri bir yerlesimin ortasinda kurulmus diizenli birimler idi.
Varos bolgeleri ise, sirtlarini disariya vermis, bu korunakli dis mahallelere giden yol
boyunca inga edilmis, korunma imkanlarindan yoksun ve ister istemez giivensizlige
alismak zorunda birakilmis kalabalik kitlelerin itilmis oldugu yerlesme bolgeleriydi.
Banliyoler hem kotiiye dogru gitmenin hem de girisimciligin simgesi olmustur

(Corbusier L., 2009). Le Corbusier banliyo kavramini bu sekilde betimlemistir.

Banliyoler, genellikle sehirlerden daha hizli gelisim gostermektedir. Ancak
banliyolerde mesafe-zaman iliskisi ¢oziimsiizdiir. Ozellikle motorlu tasitlarin
kullaniminin artmasi ile banliyd ve calisma yeri arasi mesafe sebebi ile petrol

kullanimi1 ve hava kirliligi artmistir.

Bu durumlar 1s18inda islevlerin ayrismasinin olumsuz etkileri goriilerek, kent
merkezlerinde is alanlarinin bulundugu bolgelere konutlar yapilmig, fonksiyonlar

birlestirilmeye baslanmistir.

Kent yogunlugunun fazla olmasi arsanin az olmasi sebebi ile “’Le
Corbusier”’in deyimiyle kule kentler dogmaya baglamistir. Yapilar islevler

birlestirilerek yiikselmeye baslamis ve taleplerin karsilanmasi hedeflenmistir.
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Endiisrti devrimi sonrasi, bolgeleme ile ayrilan islevler banliyd denemeleri
sonrast tekrar birlesmeye baslamis ve ardindan gerek arsa alaninin azligindan,
gerekse teknolojinin gelismisliginden faydalanilarak yiiksek katli karma islevli
yapilar yapilmaya baslanmistir. Bu yapilarin ilk 6rneklerinden birisi “’Rockefeller

Center’’ dir.
e Rockefeller Center

1930 yilinda 89 doniim iizerinde, 19 binadan olusan Rockefeller
Center[Fotograf 2] kompleksi, New York’ta Reinhard, Hofmeister, Corbet ve
Foullhoux tarafindan tasarlanmistir. 1932-1940 wyillar1 arasinda tamamlanmustir.
Amerika’nin ilk karma kullanimli yapisidir. Aligveris, eglence, konut tiyatro
merkezi, sinema ve televizyon stiidyolar1 ve ofis binalarindan olusmaktadir.

Doneminin ilk karma gelistirme projesidir.

Karma gelistirme; farkli fonksiyon yogunluk ve taleplerini bir araya getirerek

olusturulan gelistirme alanlarina verilen ad’dir.

Fotograf 2A. Fotograf 2B.

Fotograf 2. Rockefeller Center Gérinumleri, Url 9, Url 10
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2.2.1.5. 1950 ve Sonrasi Donem

Bu boliimde 1950°1li yillar ve sonrasinda yasanan degisimlere deginilecek ve

ornekler tizerinden bazi basliklar altinda irdelenecektir.
e 1950 sonras1t donem

20. ylizyll ortalarinda karma kullanimli yapilarin ilk o6rnekleri Kuzey
Amerika’da goriilmeye baslamistir. Sonraki yillarda ise ABD’nin yani sira diinyanin
bagka iilkelerinde de paralel gelisimler yasanmigtir (Swanke,2003). Kent
merkezlerinin gece yogunlugunu arttirmak amaci ile tim diinyaya yayilmaya

baslamistir.

1960’11 yillara kadar yapilan karma kullanimli merkezlerin bir kismi yatayda
gelisim gostermistir. Ornegin *’Fashion Island”’1967 yilinda yapimi tamamlamis
icerisinde aligveris merkezi, tiyatrosu, kamusal alani bulunan yatay bir karma

kullanim projesidir.

Kent merkezlerinde arsa degerlerinin artmasi ve yeterli biiyiikliikte arsalarin
bulunamamasi nedeniyle farkli fonksiyonlarin ayrn kitlelerdeki yatay ¢oziimlerinin
yerine fonksiyonlarin diiseyde ve yatayda iliskilendirildigi tek yapir ¢ozlimleri de
gelistirilmistir. Ayn1 zamanda merkezi is alanlarindaki karma kullanomli 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 amacglanmstir.

(Bilgin, 2006)

1970’11 yillara gelindiginde ise karma kullanimli yapilar degisime ugramis ve
daha i¢e doniik, yiiksek yapilara doniismiis tiikketim kiiltiiriiyle i¢ ige girmis aligveris
merkezi, konut, ofis birlesimlerinin yiiksek yapilarda birlestigi durumlar meydana
gelmistir. Aligveris merkezi ve ofis bloklarin birlesimine dair ilk 6rnek; Texas’ta
yer alan “’Houston Galleria’’ dir [Fotograf 3]. i¢e déniik kapali bir mekan kurgusu
olan yapinin genis atrium’lar1 (i¢ avlu) vardir. Bu yapi Istanbul’u da etkilemistir ve
bu projeyi tip alarak Tiirkiye’nin ilk aligveris merkezi olan “’Galleria’” AtakOy’de

insa edilmistir [Fotograf 4]. Galleria’nin mimari projesini Hayati Tabanlioglu
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hazirlamis ve 1988 yilinda kullanima agilmistir.  Ancak Istanbul’da bulunan
“’Galleria” karma kullanimli bir yapt olmamistir, sadece bir tiiketim ve vakit

gecirme mekani olarak tasarlanmustir.

Fotograf 3A. Fotograf 3B.

Fotograf 3. Houston Galleria Dis Cephe ve I¢ Avlu Gériiniimii, Url 11

Fotograf 4A. Fotograf 4B.

Fotograf 4. Atakdy Galleria Dis Cephe ve I¢ Avlu Goriiniimii, Url 12

1980’1l yillarda ise kentlerin 6nemi artmis ve hayat daha hizli bir hale
gelmistir. Metropoller 6nemini daha da arttirmistir. Diinyada yasanan degisimler
tim metropolleri etkilemistir. 1980°1i yillarda kentsel doniisiim ve yenilenme siireci
ile karma kullaniml yiiksek yapilar olusturulmaya ve kent simgeleri haline gelmeye
baslamistir. 1990°1larda ise bu durum daha hizl bir sekilde ilerlemis karma yapilarin

igerisinde bulunan islev sayilar1 daha da artmis giderek daha kompleks yapilara adeta
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kicguk Olcekli birer kente doniisme siirecleri baglamistir. Ginimuzde bu stire¢ hala
devam etmektedir.

1980 sonrasi gergeklestirilen karma kullanimhi tasarimlarla ilgili 6rnekler

vermek gerekirse;
e Barbican Centre, 1982

Barbican Centre, Londra’da kent merkezinin geceleri bos bir alana doniismesi

sorununa karsilik olarak gelistirilmis olan bir karma gelistirme projesidir[Fotograf 5].

Konut bloklar1 ve zemin kotunda acik spor alanlari bulunmaktadir. Ayni
zamanda Barbican Centre, Avrupa’da bulunan en biiyiik gésteri sanatlari merkezidir.
Londra’nin kuzeyinde yer alan yapida; tiyatro gosterimleri olmakta, film etkinlikleri
ve sergiler duzenlenmektedir. igerisinde bulunan kiitiiphane ise Ingiltere’nin en
biylk kutuphanesidir. Toplamda 33.840 m?’lik alana insa edilmistir. Mimarlari,

Chamberlin, Powell ve Bon’ dur.

Fotograf SA. Fotograf 5B.

Fotograf 5. Barbican Centre Genel Goriiniim ve Dig Avlu Gortinimda, Url 13, Url 14
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e Akmerkez, 1993

Tiirkiye’nin ilk karma kullanimli yiiksek yapisi olarak bilinen Akmerkez’in
1991 yilinda temeli atilmis, 1993 yilinda yapimi tamamlanmustir. Yapi Istanbul,
Etiler semtinde yer almaktadir. Yapiin mimari Fatih Uran’ dir. Akmerkez liggen bir
alana yayilmis durumdadir. Birbirine bagh ii¢ bloga ait i¢ avlusu, 4 kath aligveris
merkezi, 14 ve 17 kath birer ofis ve 23 katl bir konut bloguna sahiptir[Fotograf 6].
Yapilmis olan son duzenlemeler ile alisveris merkezinin tiggen terasi kamusal bir

alana dondstlirilmustiir.

Bulundugu konum itibari ile Etiler bolgesinde ulasimin en yogun noktasinda,
iki bogaz kopriisiiniin de gilizergah1 iizerindedir. Otellere, is merkezlerine yakindir,
icinde bulundugu aks ise, konut-ticaret fonksiyonlu olarak gelismistir. Sosyo-
ekonomik olarak iist gelir grubuna hitap etmektedir. Is merkezleri ve ticaret
fonksiyonunun bélgede etkin olmasi sebebi ile talep edilen konut ve kamusal alan

ihtiyaclarinin karsilanmasi amaci ile yapilmistir.

Fotograf 6. Akmerkez Genel Gorinim, Url 15
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2.2.1.6. 2000’1i Yillar

Bu boliimde 2000’li yillar ve sonrasinda yasanan degisimlere deginilecek ve

ornekler tizerinden bazi basliklar altinda irdelenecektir.
e 2000’1 Yillarda Karma Kullanimli Yapilar

Cagdas anlamda karma kullanima dayali kentsel diizenlemeler ve tekil olarak
karma kullanimli yapilar 2000’lerin basinda ortaya ¢ikmistir ve gliniimiize kadar olan
slirecte tim dunyada yogun olarak tasarlanip uygulanmaya devam etmektedir. 2000’
li yillardan itibaren karma kullanimli yiiksek yapilar tiiketim toplumunun
vazgecilmez bir pargasi olmus, tiiketimin ve gucln simgesi haline gelmislerdir. Tim
diinya sehirleri es zamanl olarak benzer gelismeleri ve problemleri yasamaktadirlar.
Dolayistyla kentsel ve mimari stratejiler de birbirine paralel gelisim gostermektedir.
Bunun yani sira kent merkezlerinin 6zellikle metropollerde fiziksel agidan kentliye
yetememesi durumu ortaya ¢ikmakta ve bu nedenle de farkli islevlerin bir arada

bulundugu kompleksler iiretilmektedir.

2000’11 yillarla birlikte tiiketim yapilar1 olan aligveris merkezleri daha hizli
gelismeler gostermeye baglamig ve farkli islev kombinasyonlart daha ¢ok
goriilmiistiir. Bu yapilarla <’ Merkezi Is Alanlari’’nin (MIA) bulundugu bélgelerde
daha cok karsilasilmaktadir ve farkli islevlerle birleserek ve yiikselerek kentlerin
siluetlerini degistirmekte etken olmuslardir. Konut, ulagim, bos zaman gecirme,
sosyallesme alanlar1 buralarda birlikte ¢oziilmiistir. Tlrkiye’de de 2000’lerden sonra

giderek sayilar1 artmistir.
2000’11 yillarda yapilan karma kullanimli yapilara 6rnek vermek gerekirse;
e Sony Center

Almanya’nin, Berlin boélgesinde bulunan, Sony Center Postdamer Platz’da
mimar Helmut Jahn tarafindan tasarlanmis ve 2000 yilinda kullanima
acilmistir[Fotograf 7]. Sony Yonetim Binasi, ofis birimleri, konut alani, aligveris

birimleri, eglence birimleri ile olduk¢a genis bir alanda insa edilmistir[Fotograf 8]

20



[Sekil 7]. Sony Center’da forum adini tasiyan meydan, farkli fonksiyonlarin

cephelerinin baktigi, insanlar1 bir araya getiren bir merkezdir.

Fotograf 7A. Fotograf 7B.

Fotograf 7. Sony Center D1s Cephe ve I¢ Avlu Goriiniimii, Url 16, Url 17
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Fotograf 8A. Fotograf 8B.

Fotograf 8. Sony Center Konut Blogu Koridoru ve i¢ Avludan Konut Bloguna
Bakis, Url 18, Url 19
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2.3. “’Yiiksek Yapr’’ Tanim

“’Yiiksek Yapilar ve Kentsel Yerlesimler Konseyi’’ne gore; “’10 kat ve Uzeri
yapilar’” yiiksek yap1 olarak tanimlanmaktadir. Bu yiikseklik New York’ta
gokdelenler olusmaya bagladigi donemdeki itfaiyenin ulasabilece§i maksimum

yuksekliktir.

ABD i¢in 6 kat ve fazlas1 yiiksek yapi, 150 metreden yiksek binalar ise
gokdelen olarak adlandirilmaktadir. Almanya’da ise zeminden 22 mt ve daha fazla
yukseklikteki binalar yiksek yapi olarak tanimlanmaktadir. Bu tanimlardan yola
cikarak 22mt ve daha fazla yiikseklikteki yapilara yiiksek yapi, 150mt ve daha fazla
yukseklikte olan yapilara ise gokdelen olarak adlandirilabilir. Turkiye’de ise
“’Binanin herhangi bir cephesinden goriinen en diisiik kottaki bina yiiksekligi en az
(60.50) m. olan yapilar, yiiksek yapilar olarak kabul edilir’’(IBB Imar Y&netmeligi
Taslagi, 2007, 100).

Yiiksek yapilar bir nevi glc¢ gostergesidir. Giicun yukselerek gosterilmesi ile
birlikte karma kullanimli yapilarda da yiikselme durumu ortaya c¢ikmustir.
Giliniimlizde karma kullanimli yapilarin yayginlagmasi ve talebin artmasi ile birlikte

bu yapilar daha fazla fonksiyonu barindirmaya baslamistir.

2.4. Yiiksek Yapilarin Ortaya Cikis1 Ve Gelisim Siireci

Yiiksek yapilarin ortaya ¢ikist endiistrilesme ile dogru orantilidir.
Endiistrilesme beraberinde pek ¢ok gelisme getirmistir. 19. yy. “ a gelinceye kadar
yapilarin yapiminda tas ya da tugladan tasiyict duvarlar veya ahsap
kullanilmaktaydi.19.yy.’da profil demirlerin kullanilmasindan sonra 20.yy.’da ¢elik
ve betonarme birlikte kullanilarak yapilar yapilmaya baslanmistir. Bu teknolojiden
once yapilar en fazla 6 kat yapilabiliyordu ancak gelismeler 1s18inda kat yiiksekligi

icin sinir kalmamaisti.
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2.4.1. Tarihsel Siirecte Yiiksek Yapilar Ve Yap1 Ornekleri

Yiksek binalar , 1880’lerde Chicago ve New-York’ta ortaya ¢ikmistir. 1883-
1886 arasinda insa edilen ‘’Home Insurance Company’’[Sekil 8], bu konuda ¢alisan
bir arastirma ve yayin kurulusu olan “’Council On Tall Buildings And Urban
Habitat™ tarafindan diinyanin ilk gokdeleni olarak kabul edilmektedir. ABD’de
1890-1900 aras1 donemde bu tip binalara talep oldukga artmis ve yapilan yiiksek bina

sayilar1 ve kat sayilar1 da o oranda fazlalagmstir.
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Sekil 8. Home Insurance Company Binasi, Chicago , Url 20

Birinci Dinya Savasindan sonra krizle birlikte bir duraklama yasanmis ancak
1920’lerden itibaren yiiksek katli karma kullanimli yapilarin yapimina yeniden
baslanmistir. 1928-1930 yillar1 arasinda “’Chrysler Building” (77 katli ve 319
m.)[Fotograf 9], sonra *’Empire State Building’’ (102 katli ve 38 1m. )[Fotograf 10]

inga edilmistir.
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Fotograf 9. Chrysler Building, New York Fotograf 10.Empire State Building,
NewYork, ABD, Url 21 New York, ABD, Url 22

ABD disinda yiiksek yap1 yapimi ge¢ baslamis ve yavas ilerlemistir. 1930-
1940 yillarinda Giiney Amerika ve Ispanya’da 15-25 kath binalar insa edilmistir.
Avrupa’nin pek ¢ok lilkesinde ise yiiksek yapilara ancak 1950 sonrasi gegilmistir.
Fransa’da 17 katli “Unite d’habitation’’[Fotograf 11], Ingiltere’de 18-20 kath
“’Shell-Mex Building’’[Fotograf 12], Almanya’da bulunan “’Romeo’’[Fotograf 13]

binas1 6ncii binalar sayilabilir.

Fotograf 11.Unite Fotograf 12. Shell-Mex Fotograf 13. Romeo
d’habitation,Url 23 Building, Londra, Url 24 Building, Marsilya,

Stuttgart, Url 25
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1960’lardan baslayarak Avrupa’da 30-40 katli yapilar yapilmistir. Ilk 6rnekler
Italya’da “’Pirelli’’[Fotograf 14], “’Galfa’’[Fotograf 15], “’Velasca’’[Fotograf 16]
binalari, Almanya’da ‘“’Mannesman Hochhaus’’[Fotograf 17] gibi biro
bloklaridir.1970’lerden sonra ise bu binalarin yapimi daha da artmis ve Kkent

siluetlerini etkileyen noktalara gelmistir.

Fotograf 14. Pirelli Tower, Hochhaus, Fotograf 15. Galfa Tower, Milan,

Milan, Url 26 Url 27

Fotograf 16. Velesca Tower, Milan, Fotograf 17. Mannesman Hochhaus,

Url 28 Dusseldorf, Url 29
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ABD disinda yiiksek binalarin hizla c¢ogaldigr ve yiikseklik bakimindan
iddial1 yapilarin ortaya ¢iktigi diger bir bolge ise Uzak Dogu’dur. 1992 yilinda
diinyanin en yiiksek 100 binasi listesinde bu bolgeden 13 adet bina yer almstir.
Ornegin; Hong Kong’da bulunan “’Central Plazza’’ ( 78 katli ve 374 m.)[Fotograf
18] ve “’Bank Of China’’ (72 katli ve 366 m.)[Fotograf 19] gibi yiiksek yapilar buna
ornektir.

Fotograf 18. Central Plazza, Hong Kong, Fotograf 19. Bank Of China, Hong Kong,

Url 30 Url 31

Tiirkiye’de yiiksek yapilarin yapimi ise 1950’lerde baslamistir. Ancak streg
Avrupa’da oldugundan daha yavas ilerlemistir. 1970’lere kadar yapilan yapilar ancak
25 kata ulasabilmistir. Ilk o6mek Ankara’da bulunan 13 kath “Ulus Is
Hanr’dir[Fotograf 20]. Istanbul’da ilk o6rnek ise 17 kathh <Hukukgular
Sitesi’’[Fotograf 21] olmustur. 1975-1985 arasinda 15-20 kathi yapilar yapilmaya
baslanmistir 6rnegin ’Tiirkiye Is Bankasi Genel Mudurlik Binasi’’[Fotograf 22]
gibi, 1985 sonras1 ise 30-50 katl1 yapilar tasarlanmaya baslamistir ( Oke A. ).
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Fotograf 20. Ulus Is Hani, Ankara, Url 32 Fotograf 21. Hukukcular Sitesi,
Istanbul, Url 33

Fotograf 22. Tiirkiye Is Bankas1 Genel Miidiirliik Binasi, Ankara, Url 34

Yiiksek yapilar tasarlanirken en 6nemli etkenlerden birisi de her islev i¢in en
elverigli yiiksekligin segimidir. Her islevin ve istegin gerektirdigi yiikseklikler
farklidir, en guzel manzarayr gérme, en temiz havaya ulagma, siirekli giines alma,
sosyallesebilmek i¢in ortak kullanimli alanlar, yesil alanlar, ofisler, konutlar vb.

durumlarin hepsinin gereksinimi farkli birer yiiksekliktir.

Le Corbusier’in “’Atina Anlagmasi’” kitabinda soyledigi gibi ’Sadece
birbirinden uzakta insa edilmis yiiksek yapilar, genis yesil alanlarin olusmasina ve

arazinin kurtariimasina imkan verir’’(Corbusier L., 2009, s.56). Bu stylemden
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anlagilacagi lizere, yliksek yapilarin yan yana insa edilmesi olumsuz sonuglar

alimmasina sebebiyet vermektedir.

2.4.2. Sosyal, Kulturel, Ekonomik Ve Teknolojik Nedenler

Endiistri devrimiyle birlikte 6nce demir daha sonra celik, yapt malzemesi

olarak kullanilmaya baslanmistir. Bu da hizli artan niifusun barinma ihtiyacini diisey

cozlimlerle karsilamayir olanakli kilmigtir. 1850°li yillarda asansoriin yapilarda

kullanilmaya baglamasi, yiiksek yapilar i¢in doniim noktasi olmus, boylece diisey

sirkiilasyon i¢in de ¢6zlim getirilmistir.

Yiiksek yapilarin gelismesinin teknolojik nedenleri su sekildedir;

Asansoriin icadi ve yangina karsi korunma sorununun ¢éziilmesi,
Aydinlatma tekniklerinin gelistirilmesi, floresan lambalarin aydinlatma
amaciyla kullanima,

Havalandirma sistemlerinin gelistirilmesi, 1sitma-sogutma sistemleri
(klima) kullaniminin baslamast,

Bilgisayara dayal1 yap1 tasarim yontemleri gelistirilmesi ve

Kalip teknolojisinde ve yiiksek dayanimli beton alaninda yasanan

gelismelerdir.

Yiiksek yapilarin gelismesinin ekonomik nedenleri su sekildedir;

Arsadan en yliksek kazanci kazanmak i¢in daha ¢ok yiikselme istegi ve
Yiiksek yapilart tercih eden is yerlerinin daha prestijli, saygin ve popiiler
olarak gorulmesi sebebi ile barindirdig: is yeri i¢in ekonomik artilar

yaratmasidir.

Yiiksek yapilarin gelismesinin sosyal ve kilturel nedenleri su sekildedir;

Sehir arazilerinin deger artisi,
Yiiksek yapilarin politik bir yatirim araci olarak goriilmesi,

Biiyiik sirketlerin giiciinii simgeleyen anitsal yapilar yapma ihtiyaci,

28



e Yiiksek yapilarda ayni is kolunda calisanlarin, bir araya gelmesine,
aralarindaki iletisim ve etkilesimin giiglenmesine, is yasamu ile ilgili bilgi
akisinin hizlanmasina, is yagaminda gereken tiirlii belgelere ya da arag
gereclere kolayca erisilebilmesine ve belki de daha 6nemlisi c¢alisanlarin
kolayca denetlenmesine uygun ortam saglanmasi, (Duru B., 2000, s.1-27)

e Kisilerin kendileri ile ayni toplumsal statiide bulunan bireyler ile

calisiyor, ayni ortamda barintyor ve ayni ortamda sosyallesiyor olmasidir.

2.5. Karma Kullanimh Yiiksek Yapilarin Olusma Sebepleri

Yiksek yapilar ilk olarak ortaya is merkezi ve ofis iglevleri ile ¢gitkmistir. Bu
yiiksek yapilarin belirli alanlarda toplanmasi ile de o bolgeler is alanlarina
doniismiistiir. Is alanlarma uzakta kalan konut birimleri sehir igerisinde bulunan
trafik yogunlugunun artmasina sebep olmustur. Bu alanlarda ¢alisan bireylerin
sosyallesme ihtiyaglarim1  karsilayabilmek i¢in ¢esitli alanlara gereksinim
duymuslardir. Tiim bu ihtiyaclarin  karsilanabilmesi dogrultusunda kent
merkezlerinde yapilan konutlar yiiksek yapilara entegre edilmistir. Boylece bircok

islevi barindiran yeni yasam alanlar1 olugmustur.

2.5.1. Karma Kullaniml Yiiksek Yapilarin Olumlu Ve Olumsuz Yonleri

Karma kullanimli yiiksek yapilar gerek kentle iliskilerinde, gerek kullanici
etkilesiminde, gerekse kendi iglerinde olumlu ve olumsuz durumlar ortaya

cikarmigtir. Bunlar kisaca su sekildedir,

Karma Kullanimli Yiiksek Yapilarin Olumlu Yonleri;

e Bu projelerle sehir merkezlerinin deger ve prestiji artar,
e Fiyatlar1 artan arsalardan en yuksek oranda faydalanma ve kullanim

olanag ortaya ¢ikar,
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Cok islevli yapilar ile talep edilen farkli ihtiyaglar karsilanabilir,
Ulastirma ve tasimay1 diisey hale getirerek, insan enerjisinin ve zamanin
daha az harcanmasi saglanmis olur,

Yiikselerek en giizel manzaraya ulasmak miimkiin olur,

Etrafta bulunan yapilarin golge etkisine maruz kalinmadig i¢in glinesten
en fazla oranda faydalanma saglanr,

Prestij ve gili¢ ikonu halinde olan bu yapilarda yasamak ve bulunmak

icinde bulunan kisi i¢in bireysel agidan, ayricalikli olma hissi uyandirir.

Karma Kullanimli Yiiksek Yapilarin Olumsuz Yonleri;

Karma kullaniml yiiksek yapilar nufus ve faaliyet yogunlugunu arttirir
trafik sorunlar1 baslar,

Alt yap1 yetersiz kalabilir,

Yukseklikleri sebebi ile gevresinde bulunan yapilarin az katli olmasi
durumunda giines alma miktarlarini azaltip golge alanlar olusmasina
sebep olurlar,

Cevre yapilarin manzarasini kapatirlar,

Dogal riizgar diizenini bozarlar,

Sehrin siluetini degistirirler,

Ulasim ve otopark sorunu yasanmasina sebebiyet verirler,

Cevre kirliliginin artmasina neden olurlar,

Barindirdiklart islevlerin 1yi ¢6zlilmemis olmasi halinde tekil sorunlarinin
birlesmesi ile karmasik, zor ¢6ziim iiretilen sorunlu kompleks yapilar
haline gelebilirler,

Toplumda igerdekiler ve disardakiler olarak bir ayrismaya sebebiyet

verebilirler.
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3. KARMA KULLANIMLI YUKSEK YAPI — CEVRE ETKILESIMIi

Karma kullanimli yiiksek yapilarin ¢evreyle kurdugu etkilesim, tiim yapilarda
oldugu gibi ¢ok onemlidir. Cevreyle olan etkilesim degerlendirilirken kent etkilesimi

ve yakin ¢evre etkilesimi olarak iki 6lgekte ele almak miimkiindiir.

3.1. Karma Kullanimh Yiiksek Yap1 — Kent Etkilesimi

Karma kullanimli yiiksek yapilar barindirdigr islevleri kendi igerisinde
¢Ozmiis ve kentin bir parcasi haline gelmis olmalidir. Karma kullanimli yiiksek
yapilar1 kentle etkilesimi {izerinden irdelemek i¢in kent igerisindeki konumlari, kent
siluetine etkileri, kent ekolojisine etkileri ve kent igerisindeki trafik ve alt yapi

etkilerine bakilmalidir.

Karma kullanimli yiiksek yapilarda her fonksiyonun kentten ve kentliden
beklentisi farklidir. Ornegin, barinma ve ¢alisma fonksiyonu benzer kullanici profili
barindirmayabilir veya yapidan benzer ihtiyaglar1 olmayabilir. Bu sebeplerle karma
kullanimli yiiksek yapilar yakin g¢evrelerini, kenti ve kentliyi bicimlendirir

denilebilir.

3.1.1. Karma Kullamimh Yiiksek Yapilarin Kent icerisindeki Konumlar

Karma kullanimli yiliksek yapilar kent igerisinde konumlandirilirken kent
dokusu, tarihsel 6zellikleri, kent siluetine etkileri, kentte bulundugu alanin hangi
islevlere ihtiyag oldugu, alt yapi ve ulasim sorunlarinin asilabilme durumlar1 ve
kompleks cevresinde bulunan mevcut yapilarin durumlart géz Oniine alinmalidir.
Kullanicilarin yapiya ulasimi dikkate alinmali ve ulasim rotalari ¢oziimlenmis
olmalidir, aksi takdirde sehir i¢erisinde sadece yogunluk arttirici, ¢éziimlenememis
bir kaos yapisi elde edilir. Bulundugu ¢evrenin analizinin iyi yapilmamasi
durumunda, barindirdigi islevleri kullanilmayan ve kente olumsuz etki eden bir

yapiya doniiserek, zaman igerisinde degerini kaybeden bir kompleks olur.
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Cogu zaman yiiksek yapilarin etrafinda bulunan yapilar ezici etkileri vardir.
Bunun yerine biitlinlestirici etkiyi yaratma durumu arastirilmalidir. Yiiksek yapilarin
yakin ¢evrelerinde yarattiklar1 biiyiik gélge alanlar, zemin kotunda ortaya ¢ikan hava

akimlar1 tasarim asamasinda dikkate alinmasi1 gereken noktalardir.

Karma kullanimli yiiksek yapilar genellikle sehrin merkezinde veya
gelismekte olan gelecegin merkezi denilen alanlarda konumlandirilmaktadir. Sehir
merkezlerinde bos arazinin azligi ve arazi fiyatlarinin yiiksekligi, bu arazilere yatirim
yapacak olan yatirimcilarin yiiksek katli yapilar yapilmasini tercih etmesine sebep

olmaktadir.

3.1.2.Karma Kullamimh Yiiksek Yapilarin Kent Siluetine Etkileri

Her kentin belirli karakteristik ozellikleri, tarihi degerleri ve 6nemli simge
alanlart vardir. Karma kullanimli yiiksek yapilar yapilirken bu degerler korunmaya
calisilmali, kentin kimliksel degerleri yok edilmemelidir. Yapilarin barindirdigi her
islevin ¢ok yiikselmesi gerekli degildir. insan dlcegi dikkate alinmalidir. Kenti kent
yapan Ozellikler yitirildiginde yeni olusan siluet kentin bir pargasit gibi
davranamayabilir ve kent yiiksek yapilarin yarig alanina doniisebilir [Fotograf 23]
[Fotograf 24]. Karma kullanimli yiiksek yapilar sehirde yiiksek yapilarin yapilmasi

icin ayrilmis yeni gelismekte olan ve ulagim problemi olmayan alanlara yapilmalidir.

Fotograf 23. Zeytinburnu Siluet, Url 35  Fotograf 24. Dolmabahce Siluet, Url 36
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3.1.3.Karma Kullanimh Yiiksek Yapilarin Kent Ekolojisine Etkileri

Bir yagsam alan1 olarak kentler, dogal ve kilttrel birgok unsurun bir arada ve
karsilikli etkilesim i¢inde bulundugu insan ekosistemleridir. Bir yandan hava, toprak,
su, bitki gibi dogal ¢evre kosullari, diger yandan da ekonomik kalkinma igin stirekli
gelistirilmek zorunda olan ulasim, ticaret, sanayi, turizm gibi sosyoekonomik
faaliyetler ayni alanda ve i¢ ige gecmis durumdadir (Karadag A., 2009). Kent
ekosistemi olarak adlandirilan bu yapinin saglikli isleyisi, yine bu ekosistemin
bilesenleri olan dogal ve kultirel unsurlarin birbiriyle uyumuna ve aralarindaki

dengeye baghdir.

Son yillarda belirli bir planlama siirecinden gegmeden, tekil birer simge
olarak tasarlanan yiiksek yapilar, bulunduklar1 baglamla iligkilerini koparmaktadir.
Yiiksek yapilarin ¢evrede; riizgar tiinelleri olusturma, goriisii kapama, golge alanlar

yaratma zemin Katlarinda ciddi hava akimlari yaratma gibi sorunlara yol agmaktadir.

Kentsel gelismelerle birlikle kentin igerisindeki ve c¢evresindeki iklim
degismektedir. “’Kentlerde bulunan kaplanmuis yiizeyler, yollar ve binalar nedeniyle
hava gecirmeyen alanlar artmakta ve toprakta olusan buharlasma azalmakta
boylelikle de 1s1 depolamasi artmaktadir ardindan da 1s1 adalart olusturmaktadir’
(Barig, MLE. , 2005, s.156-163). Is1 adalarinin olugsmasinin temel sebepleri, yatay ve
dikey yapilasma yogunluklari, 1s1y1 emen yol ve bina materyalleri, yiiksek binalarin
riizgarin hizin1 azaltmasi, yagisin topraga ulasmasinin ge¢irimsiz malzemeler sebebi
ile azalmasi, buharlasmanin azalmasi ve kentlerde sis olusumu seklindedir
(TMMOB Peyzaj Mimarlari Odas1 Ocak /2104 Semineri ) [Sekil 9]. Kentsel 1s1 adasi
etkisini azaltmak i¢in yiiksek katli yapilarin ¢at1 kullaniminda yesil ve kahverengi
catilarin, teras bahgelerinin arttig1 da goériilmektedir. Bu sistemler hem gorinimleri
hem de kente sagladiklar1 faylar1 sebebi ile tercih edilmektedir [ Fotograf 25,
Fotograf 26, Fotograf 27].
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Ayrica enerji tiiketimi agisindan bakildiginda ¢ok islevli yapilar olmalar
sebebi ile kentte en yiiksek enerjiyi tiiketen yapilar olarak karsimiza ¢ikmaktadirlar
ve kent kaynaklarini ciddi bir sekilde tiiketmektedirler. Enerji etkin tasarim
yontemleri ile yapilanlar ve dogal kaynaklari enerjiye doniistiiriip kullananlar elbette

ki bu tanimlamaya dahil degildir.

3.1.4. Trafik ve Alt Yap1 Etkileri

Karma kullanimli yiiksek yapilar tek bagina diisiildiigiinde dahi belirli ulasim
ve alt yap1 yogunlugu olan yapilardir. Bu tiir yapilarin yapildig: bolgelerde, dncelikle

alt yap1 ve ulagim aglar1 planlanmali ardindan yapilar yapilmalidir.

Giiniimiizde karma kullanimli yiiksek yapilar ana ulasim arterlerinde ve sehir
merkezlerinde yapilmaktadir. Ulasimlari i¢in toplu tasima (metro, otobds, tramvay,
metrobls), ozel aragla ulasim ve yaya olarak ulasim igin tum gereklilikler
saglanmaya ve gerekli alt yapit c¢aligmalari heniiz yap1 agilmadan bitirilmeye

calisiilmaktadir.

Alt yap1 sorunlan distiniiliir iken; teknik alt yap1 ve bunun yaninda pis su,
temiz su, dogalgaz, elektrik, telefon, atiklar gibi sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Bunlar
alt yapisal akislardir. Henliz bolgeye karma kullanimli yiiksek yapilar yapilmadan
planlama asamasinda bu akis problemleri ¢oziimlenmelidir. Ornegin; Paris’te
bulunan “’La Defense’’ bolgesinde heniiz yiiksek yapilar yapilmadan tiim alt yap1
olusturulmus ardindan yeni yapilasma baglamistir. Bu sekilde bir yol izlenmesi kent

ve kentli icin daha olumludur.
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3.2. Karma Kullanimh Yiiksek Yapilarin Yakin Cevreye Etkileri

Karma kullaniml yiiksek yapilar yogunluklar1 ve barindirdiklar iglevler ile
yakin cevrelerinin sekillenmesine etki ederler. Bu alanlar kullanici profili ile
yasayan-calisan profili arasinda zitliklar meydana getirmektedir. Lokal diizeyde
bakilacak olursa, yasam sartlar1 en iist seviyelerde olacak sekilde tasarlanmis bir
islevler biitiinii ve ¢evresinde yasama kosullar1 iyi seviyelerde olmayan bir yasam
alan1 i¢ ice gecmis bir durumdadir. Bu durum en basta ayrismayi ve zamanla da
bolgede doniisim olmasina neden olur. Kent boyutundan bakilacak olursa kentsel

ayrigmaysl, statiisel ¢atismay tetikleyici etkiler yarattigi goriiliir.

Ayrica karma kullanimli yiiksek yapilarin genis arazi ve ulasim akslarina
yakin olma taleplerinden dolay1r kent merkezlerinde kalmis ¢okiintii bolgelerinin
doniistiriilmesiyle bu yapilarin yapilmasi durumlarina da rastlanmaktadir. Bu
verilerle birlikte kent merkezlerinde bulunan karma kullanimli yiiksek yapilarin

kentsel doniistimii tetikleyici etkilerinin oldugu sdylenebilir.

“Kentsel doniisiim, bozulma ve c¢okme olan kentsel alanin ekonomik,
toplumsal, fiziksel ve cevresel kosullarimin kapsaml ve biitiinlesik yaklasimlarla
iyilestirilmesine yonelik olarak wuygulanan strateji ve eylemlerin biitiiniinii ifade

etmektedir’’ (Sisman A., Kibaroglu D.,2009).

Kentsel dontistimln sosyal agidan iki temel sebebi vardir, birincisi bdlgelerin
iyilestirilmesi, ikincisi ise su¢ oraninin ortadan kaldirilmasi seklindedir. Fiziksel
acidan bakildiginda, yapilarin depreme karsi dayanikli olmasinin saglanmasi ve
minimum yasam sartlarin1 saglatacak kaliteye gelmesi seklindedir. Sosyal agidan
bakildiginda ise, bolgenin giivenli hale getirilmesi ve su¢ oraninin azaltilmasi
seklindedir. Kentsel doniisiimiin temel sebeplerden olmasa da yapilmasini tetikleyen

sebeplerinden birisi de, bélgenin estetik degerinin yiikseltilmesi istegidir.

Kentsel doniisiimiin, plansiz ve kontrolsiiz biiyliyen metropoller ele
alindiginda, geliri diisiik smif acgisindan iyilesmeler ve olumlu etkiler yaratacagi
diisiiniilmektedir. Ancak durum her zaman hatta genellikle béyle olmamaktadir.

Bolgelerin iyilestirilmesi adina yapilan ¢alismalarin ardindan asil bolge sakinlerinin
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baska bir yere tasinmasi/tasinmaya mecbur kalmasi sonucu oraya gelen yeni bolge
sakinleri iyilestirilmis sartlarda yasarlar ancak bolgesel dizeyde hedefe ulasilmis
olunsa da ana hedefe ulasilamamis olunur. Ciinkii asil bolge sakinin baska bolgelere
alinmasinin sebeplerinden birisi de bélgedeki sug faktorini yok etmenin tek yolunun
bu yontem olarak goriilmesidir. Ancak bu kisilerin baska bolgelere taginmasiyla
kentin bagka bolgelerinde bu faktdr devam eder. Yani bu sadece gegici bir ¢oziim

olur.

Kentsel dontistimii tetikleyen onemli faktorlerden birisi de depremdir.
Tiirkiye’de 1990 sonrasi depreme dayaniklt yapr kavrami gelismis ancak 1999
depreminden sonra ¢ok biiyilk 6nem kazanmig ve ingaat sektoriini oldukca
etkilemistir. Dolayisiyla bu tarih sonrasi depreme karsi dayaniksiz olan yapilarda
yapisal anlamda kentsel doniisim baslamistir. 1990’larda kiiresellesmenin de
etkisiyle barmmma birimlerinin ve yapilarin sadece birer barinma finiteleri diginda
yagam bi¢imini yansitan ogeler oldugu kavramlari ortaya ¢ikmigtir. Ardindan yagam
sartlarin1  saglayacak sekilde yapilarda bir doniisiim ve yenilenme siiregleri

baslamistir.

Kentin belirli bir alaninin estetik ve simgesellik degerini arttirmak icin de
zaman zaman donilisiim bdlgelerinde yeni yapilar yapilmaktadir. Ardindan da zaman

icerisinde ¢evresinin doniistiigii gozlemlenmektedir.

Ornegin, Sisli-Mecidiyekdy’de bulunan Trump Towers karma kullanimli

yapilarin kentle olan etkilesiminin ¢ok rahat okunabildigi bir 6rnektir [Fotograf 28].

Fotograf 28. Trump Towers ve Kent, Url 40
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Trump Towers kentin ulagim akslariin yakininda yer alan ¢ok yogun yaya
hareketliliginin bulundugu bir bolgededir. Yapiin arka cephesi ve ofis blogunun
bulundugu alanin etrafinda yer alan yerlesim alani gelir seviyesi diisiik olan bir
kesimin yasadigi ve sug oranin azimsanamayacak derecede oldugu bir bolgedir. Yap1
yapilmadan Once alanda siiriicii kursu pisti ve c¢adir bulunmaktayken, bdlgenin
doniistiiriilmesi ile alana karma kullanimli bir yiliksek yap1 insa edilmistir. Bolgede
sosyal bir ayrisma durumu Ve statiisel bir ¢catisma olusmustur bélge sakinin yagami
ve yeni bolge sakinlerinin yasami arasinda ¢ok biiyiikk farklar bulunmaktadir
[Fotograf 29]. Bu karma kullanimli yiiksek yapinin bdlgeye yapilmasindan sonra
yapiy1l ¢evreleyen diger yapilarda oncelikle yakin olan yapilar, sonra daha uzak

olanlar seklinde bir doéniisiim baslamistir [Fotograf 30].

Fotograf 30. Trump Towers Cevresinde Yeni Yapilan Yapilardan Ornekler
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4. KARMA KULLANIMLI YUKSEK YAPILARIN GENEL OZELLIKLERI

Bu bolumde karma kullanimli yiiksek yapilarin degerlendirilmesi igin genel
Ozellikleri irdelenmistir. Genel 6zelliklerin irdelenmesinde kompleks yapilar
olduklar1 i¢in oncelikle barindirdiklart islevler ve ardindan da yapisal nitelikleri

incelenmistir.

4.1. Karma Kullammh Yapilarin Barindirdiklan Islevler

Karma kullanom farkli kentsel islevleri ayni yerde bulundurma egilimi
biciminde de tanimlanabilir. Konut, is yeri, etkinlik, ticaret, yonetim ve ulasim
sistemi gibi islevleri igerisinde bulundurabilir. Karma kullanimli yapilara mikro
6lgekli bir kent olarak bakilmasi da miumkindir, icerisinde bir¢ok kisiyi barindirip
ihtiyaclarina cevap veren komplekslerdir. Karma kullanimli yapilarin kent igerisinde
bulunduklar1 yere bagli olarak barindirdiklar: islevler de degismektedir. Cogunlukla;
konut, ofis, ticaret, eglence ve sosyal birim kombinasyonlar1 goriilmekle birlikte,
kentin farkli noktalarinda degisik gereksinimlere baglh olarak farkli kombinasyonlara
da rastlanmaktadir[Sekil 10].

ALISVERI SOSYAL
s $ TESIS

ALISVERIS S(T)ggl‘;'-

KONUT

KONUT

Sekil 10. Karma Kullaniml1 Yapilarin Barindirdiklar1 Olasi Islevler, Esen E.M.

Ornegin; kentin dis ¢eperinde havalimam yakinlarinda veya kentin odak
noktalarinda otel islevini de barindirdig1 goriilebilir. Egitim kurumuna ihtiyaci olan
bolgelerde bulunan kompleksler ise iglerinde okul barindirabilmektedirler.

Gereksinimler dogrultusunda bu yapilara daha farkli islevlerde eklenebilir.
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Bu yapilarin iglevlerinin se¢ilmesi kentin o bolgesinde hangi isleve talep

oldugu ile ilgilidir. Eksikligi olan islevin tamamlanmasini amaglarlar.

Tablo 1. Temel Islevler, Esen E.M.

TEMEL ISLEVLER
Barimmma Konut Otel Rezidans
Calisma Ofis Home-Office
VSIS Aligveris Merkezi Kamusal Alan Gosteri Alani
Sosyallesme

Karma kullanimli yapilarin barindirdiklar1 belli bash temel islevleri Tablo

1’de goruldiigi gibi 6zetlemek miimkiindiir.
e Barmnma Islevi

Karma kullanimli yapilarin temel ogelerinden birisi barmmma islevinin
gerceklestirildigi mekanlardir. Barinma islevini gerceklestirdigimiz en temel yapilar
konutlardir. En yalin haliyle “’Konut, insana yasami icin gerekli olan fiziksel
cevrenin olumlu etkilerini saglaywp, insamin yasami icin gerekli olan ortamin
olusmasini da saglar. Insami zararli ve olumsuz etkilerden koruyan konut, giines
wigindan, manzaradan, temiz havadan yararlanacagimiz ortami olusturur. Beslenme
ve dinlenmenin bir aracit olugu gibi soguk , yagis, toz ve giirtiltii gibi genellikte
insamin fizyolojik ve pSikolojik yonden saghgina zararl kosullardan koruma gibi

onemli bir islevi de tagimaktadwr™’ (Arcan ve Evci, 1999) seklinde tanimlanabilir.

Karma kullanimli yiiksek yapilarda barinma islevi igin diger bir segenek ise
oteller veya kisa stireligine kiralanabilen konut olarak tasarlanmis ancak otel
konforunu sunan birimlerdir. Ge¢gmisten giiniimiize kadar insanlar pek ¢ok sebeple
seyahat etmektedirler gittikleri sehirlerde barinmak iginse genellikle otelleri
kullanmaktadirlar. Giiniimiize gelindiginde oteller de ¢ok degismis ev konforunu ve
kisinin ihtiya¢ duyabilecegi her hizmeti vermeye calismaktadirlar. Bu sebeple

barinma iglevinde konut ve otel kavrami degerlendirilebilmektedir.
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Giliniimiizde karma kullanimli yiiksek yapilarin barindirdigi konutlarin ve
yiiksek katli konut bloklarmmin “’rezidans’’ olarak adlandirildigr goriilmektedir.
Rezidans kelimesinin tanim1 TDK sozliigiinde, yiiksek devlet gorevlileri ve elgilerin
oturmalarina ayrilan konut ve saray konut olarak yapilmaktayken, Dogan Hasol’ un
hazirlamig oldugu Mimarlik S6zIligi’ nde, konak, kasane, konut, ikametgah olarak
tanimlanmaktadir (Yuksel U., Akbulut M. T., 2009, s.112). Rezidans kavrami suanda
bir anlam karmasasi yasamakta ve artik list gelir grubundaki kisilerin barinma
ihtiyacin1  karsilayan, giivenlikli kisinin gilinliik ihtiyaglarin1 karsilayabilecek
kapasitede yiiksek katli yapilar olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu fonksiyon boliim 5’

te detayl1 olarak ele alinacaktir.
e Caligma Islevi

Calisma islevinin temel ogesi olarak “’ofis’” gosterilebilir ofis Fransizca
kokenli bir kelimedir. Bir isletmeyi veya bir hizmeti yonetmek Uzere faaliyetlerin
gergeklestirildigi alan olarak tanimlamak miimkiindiir. TDK’ ya gore calisma birimi

olarak biiro kelimesi kabul edilmektedir.

Calisma islevi de kiiresel degisimlerle sekil ve yer degistirmistir. Onceleri
calisma birimleri konutlarin igerisinde veya altinda ¢0zullirken galisan sayisinin ve
yapilan islerin 6l¢eginin artmasi ile sadece g¢alisma islevlerinin gergeklestirilecegi
alanlara ihtiya¢ duyulmustur. Teknolojik gelismeler 1s18inda bu fonksiyonda yiiksek
katl yapilarda bulunmaya baslamistir. Bu durum hem sirketlerin gii¢ gdsterimi hem
de ¢alisma ortaminin merkezde olabilmesi adina gelistirilmistir. Kent merkezlerinde
tiim ihtiyaglarini karsilayabilmek adina da karma kullanimli yapilarin icerisinde yer

almaya baglamiglardir.

Gunimuzde bu isleve, tekil ofis binalari, karma kullanimli yapilarin
icerisinde bulunan ofisler, butik(tekil) ofisler ve ‘’home-office’’(ev-ofisi) olarak

rastlanmaktadir.
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e Ticaret Ve Sosyallesme Islevi

Karma kullanimli yiiksek yapilarda ticaret islevinde genellikle aligveris
merkezleri (AVM)’ lerinin bulundugu goriilmektedir. Lewis’in (1989) tanimladig:
gibi ’AVM ler salt alisveris faaliyetinin gerceklesmesinin hedeflendigi merkezlerden
ote, kapal ve iklim-kontrollii fiziksel ortami ve giivenli sosyal ¢evresiyle bir¢ok farkl
faaliyetin gerceklesebildigi onemli bulusma mekanlaridir. Bir baska deyisle, fiziksel
ortama iliskin her seyin diizenlendigi bu mekanlarda, bir taraftan sosyal iligkiler
diizenlenirken, diger taraftan da mekan icerisinde alinan hazzi artirmak adina
‘aligveris’ faaliyeti diger bos zaman ve rekreasyon faaliyetleriyle Dbirlikte
sunulmaktadir’’ (Akinct G. M., 2013, s.88).

Tirkiye’de bulunan AVM sayisi giin gegtikge artmaktadir (Tablo 2). Karma

kullaniml1 yapilardaki artiglarda bu verilerde tetikleyici olmaktadir.

Tablo 2. AVM’ lerin Y1l Bazinda Artisi

Yillar Turkiye’de Bulunan
Toplam AVM Sayisi

2001 53

2002 62

2003 30

2004 95

2005 114

2006 133

2007 154

2008 190

2009 213

2016 370

2017 sonundaki
. 400 Uzeri
beklenti

Gyoder,2010 (GYODER (Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi). (2010).
Kiiresel kriz sonrasi gayrimenkul sektorii ve Tiirkiye icin ongoriiler 2015, Istanbul:

GYODER)
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Sosyallesme islevi ise kamusal alandan faydalanilarak gergeklestirilmektedir.
18-25 yas arasinda yapilan aragtirmalar sonucunda o yas araliginin sosyallesmek ve

bos zamanlarini gegirmek icin yaptiklari faaliyetler sdyledir (Tablo 3)

Tablo3. Geng Nufusun Bos Zamanlarda Faaliyet Dagilimi, (Akinci G. M., 2013,
5.88).

Faaliyet Dagilimi

HAVM' ler

B Oyun Merkezleri

m Sokak / Kamusal
Alanlar

HEv

H Oyun Salonlari

M Restoranlar/Kafeler

Tabloda belirtilen faaliyet alanlar1 karma kullanimli yapilarda toplu olarak
bulundugu icin karma kullanimli yapilarin sosyallesmek i¢in tercih edilme orani da

yuksektir.
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4.2. Karma Kullanimh Yiiksek Yapilarin Yapisal Nitelikleri

Karma kullanimli yiliksek yapilar, yiiksek oranda kisi, ulasim ve fonksiyon
yogunlugu olan komplekslerdir. Kent igerisinde ve kendi i¢lerinde olusturduklari bir
takim nitelikleri vardir. Bunlar1 yakin ¢evre iliskileri ile mimari ve kullanici profili

acisindan tasidiklart 6zellikler olarak ayirmak miimkiindiir.

4.2.1. Karma Kullanimh Yiiksek Yapilar ve Yakin Cevre Iliskisi

Karma kullanimli yiliksek yapilarin ¢evreyle etkilesimi ve baglantilar

diisiiniildiiginde baz1 noktalar 6n plana c¢ikmaktadir. Bunlar Tablo 4. ‘de

belirtilmistir.
Tablo 4. Dinamikler, Esen E.M.
DINAMIKLER
. . Islevlerin Ayrismis | Islevlerin Ortak | Giivenlikli | Serbest
ey ik Giglhl Girisi Giris Giris
Toplu
s Yaya Ozel Arag Tasima
Kent Dokusu :
Olgek Iginde Yapinin InsanovlL Z?ip fnin
Olgegi se8
Rekreasyon Cocuklar | Etkinlik
e e Yesil Alan Alan1 I¢in Alan Alani
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e Yapiya Girig

Karma kullanimli yapilara bitiin olarak bakildiginda ve barindirdig
fonksiyonlar ayri ayri ele alindiginda birgok fark gorulmektedir. En 6nemlilerinden

birisi de giris kisimlaridir. Bu yapilarda goriilen giris sekilleri soyledir,
Birincisi, ¢oklu ve tekil giris seklidir.

1. Islevlerin ayrismis girisi; yapinin tiim fonksiyonlariyla bir biitiin olmasina
ragmen islevlerin girislerinin farkli noktalardan yapiliyor olmasi
durumudur. Bu tip yapilarda genelde 6zellikle barinma fonksiyonunun
girisi ayristirilmaktadir.

2. Islevlerin ortak girisi; yapinm tek bir girisinin olmasi ve islevlere o tek

giristen ulasilmast durumudur.
Ikincisi ise girisin giivenlikli olmas1 veya olmamasi seklindedir,

1. Giivenlikli girig; bu giris tipi neredeyse tiim karma kullanimli yiiksek
yapilar icin talep edilen bir durumdur. Yapiya gelen kisiler giivenlik
kontroliinden gegerek yapiya ulagirlar.

2. Serbest girig, bu giris sekline karma kullanimli yiiksek yapilarda ¢ok sik
rastlanmamaktadir. Yapiya gelen kisilerin herhangi bir gilivenlik

kontroliinden gegmeden yapiya direkt ulagsabilmesi durumudur.

e Ulasim

Yapilara ulasim yaya ve arag ile olmak {izere iki agidan ele alinabilir. Ulagim

sekli bir yapinin ne kadar erisilebilir oldugu gostermektedir.

Karma kullanimli yiiksek yapilar, igerilerine her kesimden ¢ok fazla kisiyi

cekmeyi hedeflemektedir. Bu dogrultuda ulasim sekillerini siralamak gerekirse,

Oncelikle, toplu tasima akslari iizerinde olmalidirlar. Boylelikle her kesimden

ve her bolgeden kisilerin buraya ulagsmasi1 saglanacaktir.
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Ikincisi, kisilerin yaya olarak ulasabilecegi yaya akslarina sahip olmalidir.
Kent icerisinde oniinde belirli bir kamusal alani bulunan kesinlikle iyi ¢6ziilmiis bir
kaldirim aksina sahip olan kisilerin orada yiiriiyiisiinii ve ulagimin1 glivende tutan
trafik lambalari, alt veya iist gecitlere sahip olan yapilar olmalidir. Kentte
kaldirimlarin kisiyi ¢ekmesi ve giivenli olmasi ¢ok dnemlidir. Yapinin daha ¢ok kisi
cekebilmesi yapiya gelene kadar olan kaldirim aksinin da kisiyi ¢ekmesi ve kamusal

alanla birlesmesi ile miimkiin olur.

Uciinciisii ise; ara¢ ulastmidir. Yapiya ulasmak isteyen aracli bir kisi icin arag
yolu kentte giris ve ¢ikis yaptigi bolge agisindan iyi belirtilmis olmalidir. Aracla
ulasan kisiler icin yeterli sayida otopark yeri bulunmalidir. Otoparka aracini birakan

kisi i¢in yapiya giris siirecine kadar gegen alanda yiirtime alan1 belirtilmis olmalidir.
e Olgek

Olgek gerek insan iizerinden gerekse kent iizerinden bakildiginda ¢ok &nemli

bir konudur.

Kent 6l¢egi iizerinden karma kullanimli yiiksek yapilar birer nirengi noktasi
olusturmaktadir. Bolgeyi tarif etme kolayligi sagladigi gibi bolum 3.1.1 ve 3.1.2. ‘de

belirtilen etkileri de bulunmaktadir.
Insan &lgeginden bakildiginda ise, cok biiyiik ve orantisiz kalmaktadir.
e Kamusal Alan

Kamusal alanlarin kullanimi ve barindirdiklari o ¢evrede yasayanlarin yasam

kalitesini de etkilemektedir.

Karma islevli yiiksek yapilarinda insa edilmesi siirecinde, ¢evredeki yesil
alanlarin ve ortak kullanima ag¢ilmis kamu arazilerinin zarar gérmemesi de 6nemli
ilkelerden biridir. Yiiksek binalarin zemin katlarinda arsaya fazla yayilma sonucu
dogal yasama =zarar verebilecegi goz Oniinde tutulmali, arsanin timii yapiya
ayrilmadan yesil alan olarak diizenlenmesi saglanmalidir. (Oke, 1992) Baz1 karma

kullanimli yapilarda, yapi1 igerisinde veya disarisinda aktif /pasif yesil alanlar
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olusturulmustur. Bunlarda genellikle Gstinde ydrinebilir/yiirinemez yesil catilar

olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Rekreasyon alani; Karma kullanimli yiiksek yapilarda dinlenme, eglenme gibi

ihtiyaclarin karsilandigi oturma alanlarinin, restoranlarin bulundugu alanlardir.

Cocuklar i¢in alan; Gelen g¢ocuklarin sikilmamasi igin etkinliklerin oldugu

cesitli oyun aletlerinin bulundugu alanlardir.

Etkinlik alani; yapmin acik veya kapali alaninda bulunan igerisinde ¢esitli

etkinliklerin(miizik, sahne sanatlari, dans vb.) gerceklestirildigi alanlardir.

4.2.2. Karma Kullammh Yiiksek Yapilarin Mimari ve Kullamc1 Profili

Acisindan Tasidig Ozellikler

Karma kullanimli yiiksek yapilarin i¢sel dinamikleri bazi basliklar altinda

incelenecektir. Bunlar Tablo 5.’te belirtilmistir.

Tablo 5. I¢sel Dinamikler/Akislar Siiflandirma, Esen E.M.

ICSEL DINAMIKLER / AKISLAR

Sirktlasyon Yatay Diisey
Islevler Aras: et i Ayrismis
fliski Biitiinlesik Iligki Tliski
Ticaret Sosyallesme
Kullanic1 Kimligi Calisan Yasayan Amach Amagh

Gelen Gelen

Karma kullanimli yapilarin igsel dinamikleri, o mekanin 6zgiin kimligini

olusturan islevler biitiinli ve ¢6ziimlenis bi¢cimi olarak tanimlanabilir.
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e Sirkilasyon

Sirkiilasyon tanimi mimarlik dergisinde su sekilde yapilmistir. *’Sirkilasyon
bir yapt igerisinde dolasimi saglayan, i¢ mekanda gegis islevini iistlenen, koridor,
hol, sofa, antre, avlu, atrium, galeri, pasajlar gibi mekdnsal gecisleri ve bu alanlarin
yatay ve diiseydeki baglantilarint saglayan merdiven, rampa, asansér, kopri gibi
yapr elemanlarint kapsar’” (Ataoglu Canbakal N., 2013). Diisey sirkiilasyon
elemanlar1 olarak merdiven, rampa, asansor yatayda ise kopriiler ve ylirliyen yollar

gosterilebilir.

Sirkiilasyon karma kullanimli yiiksek yapilar igin ¢ok ©Onemlidir. lyi

¢Oziimlenmemis sirkiilasyon sistemleri mekani1 karmasik bir yapiya dontistiiriir.
e Islevler Aras iliski

Karma kullanimli yiiksek yapilarda islevlerin birlikte ¢oziilmesi ile biitiin
olusturulabilecegi gibi, ayr1 ¢oziimlenmesi ile ayrisan sadece belirli ortak olanlar

olan bir yap1 da ortaya ¢ikabilir.

Islevlerin arasindaki iliskinin biitiinselligi birbirleri ile ne kadar iliskide
olduklar ile ilgilidir. Tiim islevler ayn1 giris-aym1 kamusal alanlar1 kullaniyor ve i¢
ice bulunuyorsa biitiinlesik bir iligkiden s6z etmek muimkinddr. Ancak girisleri
ayrismig, farkli kamusal alanlar1 kullaniyor veya ayni1 kamusal alana farkli sekillerde
ulagiyorlarsa ve i¢ ice ¢Oziilmiis durumda degillerse ayrismis bir iliski s6z
konusudur. Ornegin; karma kullanimli bir yapmin igerisinde hem okul, hem hastane
hem de eglence birimleri ¢oziildiigiinde bu Uglniin bir biitiin olarak islemesi

beklenemez. Mutlaka hastane birimi diger islevlerden ayrilacaktir.
e Kaullanic1 Kimligi

Kullanict kimligi, yapinin Kentteki konumu ile yapinin yapimi bittikten sonra
icinde yasayacak ve oraya gelecek olan kisi profilleri {izerinden bakilarak
degerlendirilmelidir. Calisanlar, yasayanlar, ticaret amacli gelenler ve sosyallesme
amaghi gelenler olarak diisiliniilebilir. Kullanicilarin ~ kimlikleri su bigimde

tanimlanabilir,
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» Calisanlar; yapiya ¢alisma saatleri i¢erisinde gelip ¢alisma saatleri ardindan
yapiy1 terk ederler.

» Yasayanlar; tim giin boyu yapida bulunurlar.

» Ticaret amach gelenler; yapiin kamusal alan1 ve AVM’ sinin agik oldugu
saatler arasinda yapida bulunurlar.

» Sosyallesme amagli gelenler; giiniin herhangi bir saat dilimi igerisinde yapiya

gelip gidebilir bu yogunluk degiskendir.

e Karma Kullaniml1 Yiiksek Yapilarda Konut Ve Siirdiirtilebilirlik

Karma kullanimli yiiksek yapilarda satis, pazarlama ve tasarimsal ihtiyaglar
sebebi ile siirdiirtilebilirlikle ilgili girisimler yapilmaktadir. Bu girisimler genel
anlamda LEED ve BREAM gibi sertifikalar1 almak ve projenin imajimi giiglendirme
amaciyla gibi goriinse de oOnemli bir tasarim parametresidir. Bu parametre
kapsaminda, kullanilan malzemenin uygunlugu, riizgar ve gilinesi enerjisini yapi
icerisinde kullanilabilir enerjiye donistiirebilme, yapinin kendi igerisinde enerji
tasarrufu saglayan sistemlerin bulunmasi, kullanilan enerjiyi minimumda tutup
kentten yogun bir enerji talebinin olmamasi, yesili alanlarin yaratilmasi gibi tasarim

kararlar1 verilip uygulanabilir.

Karma kullanimli yapilarin konutlarinda verilen siirdiiriilebilirlik kararlar
yapmnin genelinde etki yapan tasarim kriterleridir. Ornegin, konut bloklarindan elde
edilen atik suyun, yapinin ¢ati bahgeleri ve yesil catilarinda kullanilmasi yapinin

tamamina etkiyen bir siirdiiriilebilirlik kararidir.
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5. KARMA KULLANIMLI YUKSEK YAPILARDA KONUT KAVRAMI

Karma kullanimli yiiksek yapilarda konut yapilarin canlilifi agisindan
komplekste olusturan temel islevlerden birisidir. Karma kullanimli yiiksek yapilarda
konut kavrami incelenirken Oncelikle genel anlamda kisaca konut kavramina
deginilecek, ardindan bu yapilarda yer alan konut tipleri irdelenecek ve bu konutlar

konfor parametreleri agisindan degerlendirilmeye calisilacaktir.

5.1. Karma Kullanimh YUksek Yapilarda Konut

“’Diinya genelinde yiiksek yapilarin %45 inin ofis yapisi olarak kullanildig
goriiliirken Tiirkiye 'de ise bu yapilar %50 den fazla oranda konut ve buna ek olarak
%25 oranminda igerisinde konut fonksiyonunun da bulundugu karma yasam alanlari
olarak kullaniimaktadir’” (Aydin D., Mihlayanlar E., 2017, s.213). Karma kullaniml
yiiksek yapilarda konut daha ¢ok kent merkezlerinde karsilasilan bir islevdir. Karma
kullanimli yiiksek yapilarda bulunan konutlar daha ¢ok bu yapilarda veya buna
benzer yapilarda ¢alismakta olan bireyler tarafindan talep edilmektedir. Genellikle
uzun siireli degil kisa stireli konaklamalar icin, sehir disindan gelenlerin, tek basina

yasayan beyaz yakali ¢alisanlarin veya yeni evlilerin tercih ettigi goriilmektedir.

Karma kullanimli ytliksek yapilarda bulunan konutlar sunduklari hizmetler,
bulunduklar1 bolgeler gibi sebeplerle daha c¢ok {ist gelir grubu kisilere hitap
etmektedir ve igerisinde gelir bakimindan homojen bir dagilim gostermektedir. Bu
yapilara kapali site yapilarinin kent igerisinde nokta blok seklinde yiikselmis hali
olarak da bakilabilir. Karma kullanimli yiiksek yapilarda her tiirlii yagam tarzina
uygun farkli boyut ve Ozelliklerde konutlar sunulmaktadir. BOlum 4.1.°de de
bahsedildigi gibi daha ¢ok ‘’rezidans’’ olarak adlandirilmaktadirlar. Bu tamamen
farkli bir mimari yaklasimdir. Hem igerisinde pek ¢ok konut tipini barindirabilen,
hem kapali konut sitelerinin sagladigr imkanlar1 saglayan hem de otel konforunu

sunan bir konut kompleksidir.

Karma kullanimli yiiksek yapilarda konut kavrami irdelenirken oncelikle

konut kavramindan ve konut tiplerinden bahsedilmelidir.
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5.1.1. Konut Kavrami

Karma kullanimli yiiksek yapilarda konut kavrami ele alinacak oldugunda,
temel anlamda konut kavramini da irdelemek gerekmektedir. Konut kavrami en yalin
haliyle barinma islevinin gergeklestirildigi, belirli sinirlarla belirtilmis dis ¢evreden

yalitilmig mekandir.

Konuta sadece yap1 olarak bakildiginda, yasalarla belirtilen ¢esitli boyutlara

ve kosullara uyan bir bigime sahip olan mekan olarak gorulebilir.

Konut sosyal agidan degerlendirildiginde, bulundugu cevrenin kiiltiiriinii ve

icerisinde barinan kisiyi ya da kigileri yansitan kentin bir parcasidir.

“’Konut, i¢ mekan dizeyinde irdelendiginde, ¢esitli eylemlerin yapiimasina
olanak saglayan, goriinebilme veya mahremiyet dengesinin ayarlanabildigi psiko-
sosyal gereksinimlerinde karsilanabildigi bir alandw’’ (Sartyar A., Pakdil O., 2012,
s. 163).

Konut kavrami zaman igerisinde diinyada yasanan ekonomik, siyasi, kultdrel,
dinsel, iklimsel, topografik ve sosyolojik degisimlerle birlikte degismistir. Yasanan
degisimlerle konut sadece kisilerin barinma ihtiyacim1 karsilayan birim taniminin
yaninda, kisilerin yasamlarini yansitan, sosyal hayatlar1 ve ekonomileriyle ilgili
belirleyiciligi olan bir etmen haline gelmistir. Konut kavraminda degisimler
yagsanmasina ragmen, kisilerin konuttan beklentileri degismemistir sadece bu istekler

daha da artmistir. Temel anlamda kisilerin konuttan beklentilerini su sekilde

siralanabilir;
e Barinma,
e Givenlik,
e Konfor,

e Bireysellesme,

¢ Sosyallesme ve kendini yansitabilme alani.
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5.1.2. Konut Kullaniminda Yasanan Degisimler

Konutla ilgili yagsanan degisimleri fiziksel ve sosyal olarak ikiye ayrilabilir.

(Tablo 6).

Tablo 6. Konutta Yasanan Degisimler, Esen E.M.

DEGIiSiIMLER
Fiziksel . o Idimsel ve o) olojik
e . Bigimsel Degisimler Topografik .
Degisimler . Degisimler
Degisimler
Degisen Ihtiyaglar Sosyal Yasam
E18 1yag Tabakalarin Ekonomik rasa
Sosyal Dogrultusunda R iy Bigciminde
o ol Birbirinden ve Kilturel <
Degisimler Yasanan Degisimler g Baglh
b . Farklilasma Degisimler o -
(konfor,glvenlik) istekleri Degisimler

Konuta etki eden fiziksel degisimlerin olusma nedenlerinin basinda endiistri
devrimi ve beraberinde getirdigi kitlesel liretim, makinelesme, hizli kentlesme,

kirsaldan kente gog ve kentsel alanlarin azalmasi gelebilir.

19.yy.’da, yap1 yiiksekliklerinin artmasi ile bir¢ok ailenin tek c¢ati altinda
yasamasi durumu ortaya ¢ikmaya baglanmis ve bu durum apartman tipi konutlarin

Oncusu olmustur.

19.yy.’1n ortalarinda ise kitlesel iiretimin gelismesi ile prefabrik konutlar insa

edilmeye baslanmistir. Bu yapilardan bazilar1 “’banliyd’’ tipi konut seklindedir.

20.yy.’da ise teknolojinin daha da gelismesi ile apartmanlar daha da

yiikselmeye baglamis ve yiiksek katli apartman blok tipleri ortaya ¢ikmaistir.

2000’11 yillardan itibaren ise, kiiresellesme ile birlikte yapilarin yiikseklikleri
ve sagladiklar1 konfor olanaklar1 daha da arttirilarak “’rezidans’’ tipi konutlar

yayginlagmistir.

Konutlarda yasanan sosyal degisimler konut igerisinde barinanlarin degisimi,

sosyal tabakalarda yasanan degisimler, ekonomik kiiltiirel degisimler ve yasam
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biciminde yasanan degisimlerle paraleldir. Sosyal degisimler sinif farklarinin agikca
okunmasini da saglamaktadir. Ornegin, 19.yy.’in iiciincii ceyreginde orta gelir
seviyelilerin apartmanlarda, alt gelir grubunun gecekondularda Ust seviyelilerin ise
banliy® tipi evlerde yasadig1 goriilmektedir. ilerleyen yillarda hem orta hem de iist
gelir seviyeliler apartmanlarda yasamaya baslamistir. Ancak iist gelir seviyelilerinin

farklilagma istekleri ile mimaride yeni arayislar baglamigtir.

Zaman igerisinde kisilerin konutla ilgili ihtiyaclarinda da degisimler
olmustur. Ornegin, konfor isteklerinin artis1 ile konutlar otel rahathginda ev
hizmetleri vermeye baglamistir. Bunun sebeplerinden birisi de kentte beyaz

yakalilarin, ¢alisan kesimin artmis olmasidir.

Kentlerde su¢ oraninin artmasiyla birlikte giivenlik taleplerinde artislar
olmustur. Bu durum kapali ve giivenlikli konut bloklar1 yayginlasmasini tetiklemistir.
Bu da kentte igerdekiler ve disardakiler durumu yaratmis, toplumda bireyler arasi

ayrigsmalar olusmus ve iletisimde azalmalar baslamistir.

Insanlarin yasama big¢imi degismis tekil az katli konutlardan ¢ok katli yap1

bloklarina gegisler baglamistir.

Rezidans tipi konutlarin tercih edilme sebeplerine sagladigi hizmetlerin de
etkisi buyktir. Bilgin, I. ‘nin de bahsettigini gibi rezidanslarda, islevlerin yanina
eklenen ek islevler ve hizmetlerle yaratilan “’kapali diinya’” giivenli ve ayricalikli
olmay1 vaat ettigi i¢in bir sosyal statli simgesidir. Burada yasayanlar toplumda iyi
mevkilerde c¢alisan, iyi egitimli ve gelir diizeyi yliksek olan ayricalikli bir kesim

seklinde goriilmektedir (Bilgin 1., 2006, 5.166-177).
Rezidanslarda saglanan hizmetler baslica su sekildedir,

e Karsilama ve sekreterlik hizmetleri,
e Saglik hizmetleri,

e Ulasim hizmetleri,

e Yk ve esya tasima hizmetleri,

e Bakicilik hizmetleri,

e Teknolojik ve sosyal hizmetler,
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e Teknik hizmetler,
e Yemek hizmetleri,
e Kuafdr ve bakim hizmetleri,

e Toplanti, sergi ve davet salonu hizmetleri,

Rezidanslagsma durumu sadece sosyal etkenlerden degil, ekonomik etkenler,
rant baskilari, firmalarin daha ¢ok kar elde edebilme istekleri nedenleriyle de gelisme
gostermistir. Giliniimiize bakildiginda sadece tist siif degil orta siif ta rezidans
talebinde bulunmaktadir. Rezidanslar iclerinde pek ¢ok konut tipleri barindirmakta
ve yiiksek yapida tekil miistakil evlerin sagladigi imkanlar1 da saglamay1

hedeflemektedirler.

5.2. Karma Kullanomhi Yiiksek Yapilarda Kullanilan Bashca Konut
Tipolojileri

Karma kullanomli yiiksek yapilarda pek ¢ok konut tipi bulunmaktadir. Alan
ve oda sayisi olarak degisen 1+0, 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 seklinde ve degisen m*’lerde
olan tipler vardir. Ancak bu basghk altinda tipoloji ve form bazli degisik tipler
irdelenecektir. Bu tipler su sekillerde siralanabilir,

Tablo 7. Konut Tipleri, Esen E.M.

KONUT TIPLERI
: Daire - Dubleks | Penthouse
Ana Tipler Tipi Loft Tipi Tipi Tipi
.Ha}/ayla <, | Terasli | Bahceli Balkonlu | i¢ Bahgeli | I¢ Avlulu
Etkilesime Bagh Ti Ti Ti Ti Ti
Degisen Tipler P P P P P
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e Daire Tipi Konut

Daire tipi konutlar, tek katta ¢ozilen genellikle apartman tipi olarak da
bahsedilen tipler seklindedir. TDK’ya gore daire, konut olarak kullanilan bir yapinin

bolumlerinden her biri ve kat olarak tanimlanmaktadir.

Alan biiytikliiklerine gore oda sayilar1 ve bolmelenme sekilleri degisebilecegi
gibi havayla etkilesimlerine gore iist katlarda terasli, alt katlarda zeminle birlesen
katlarda veya farkli katlarda olusturulan kat bahgeleri ile bahgeli, her katta balkonlu

ve ¢Ozlimlenme sekillerine gore i¢ bahgeli olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Daire tipi konutlar, yiiksek yapilarda, apartmanlarda, ve rezidanslarda en ¢ok

karsilasilan konut tipidir.

e Loft Tipi Konut

Loft kavrami kaynaklara sonradan girmis ve anlami evrilerek giintimuzdeki

haline ulagmis bir kavramdir.

1970°li yillarda 6zellikle ABD, Ingiltere ve Avrupa’nin liman kentlerinde
endiistri yapilarinin kent merkezlerinden uzaklastirilmasi ile bu yapilar bos kalmustir.
Bos kalan endiistri binalarint tekrar islevlendirmek adina ¢esitli girisimlerde
bulunulmus ve barinmak icin kullanilmasi1 amaciyla girisimler baglatilmistir. Yiiksek
tavanl, genis alanl, serbest planli[Fotograf 31] [Sekil 11] ve genis pencerelere sahip
bu yapilar en basta diisiik ve orta gelirli sanatcilar1 hem atélye hem de barinma alani
olarak kullanilabildigi i¢in kendisine ¢ekmistir[Fotograf 32]. Loft tipi konutlarin en
onemli ozellikleri biitiinciil mekan anlayisi ve yiiksek tavanlart olmustur. ABD’nin
New York kenti, Soho bolgesinde atdlye-konut tipi olan yerlesim gitgide
popiilerlesmis, kent merkezinden uzaklasan konut islevini ve nufusu tekrar kente
cekmistir. Bu konut tarzinda yasamay1 tercih edenler, metropol kdkenli, iyi egitimli,
iyi konumlarda c¢alisan, 20-30 yaslarinda ve yaratici is kollarinda calisanlar
seklindedir. Zamanla popiilerliginin daha da artmasiyla sadece prestij amagli bu

konut tipini tercih edenler olmaya baglamistir.
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e Msﬂ&mg’ e o

Fotograf 32. Soho Loft Sanat¢inin Atélye Ve Konutu, Url 43
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Loft TDK’ya gore, cat1 arasi, ¢at1 arasi odasi, guvercinlik, samanlik ve kilise

balkonu gibi anlamlara gelmektedir.

Loft tipi konut giinlimiizde de oldukc¢a fazla kullanilan bir konut tipidir.

Alanlar1 biiytik olsa da genellikle oda sayilar1 fazla degildir.

e Dubleks Tipi Konut

Dubleks tipi konut TDK’ya gore iki katli konut anlamina gelmektedir. Bu tip
konutlar loft tipine benzer gibi diisiiniilse de loft tipiyle 6zellikleri farklidir. Daha
fazla oda sayisina ve belirlenmis bir plan kurgusuna sahiptir. Genellikle aileler,
yalniz yasamayanlar veya mekani home-office olarak kullananlarin tercih ettigi bir

konut tipidir.

Havayla etkilesimine bagli olarak balkonlu, terasli, bahgeli veya terasl tipleri

olabilir.

e Penthouse Tipi Konut

Penthouse tipi konutlar genellikle yiiksek katli konut bloklarinin veya
rezidanslarin en Ust katinda bulunan diger dairelere gore daha yiiksek tavanli, alan
olarak daha biyik ve daha liks olan tercihen kendilerine ait asansorl de bulunan
konut tipidir[Fotograf 33][Sekil 12]. Ayrica penthouse’larin genellikle kendilerine ait

teraslar1 da bulunmaktadir.

Penthouse’lar rezidanslarin yayginlagsmasiyla artmis olan bir konut tipidir.
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Sekil 12. Seattle’da Bir Penthouse’a Ait Daire Plani, Url 45

Istanbul’da bulunan karma kullanimli yiiksek yapilarindaki konutlarda, bu
konut tiplerinin hepsi kullanilmaktadir. Ayn1 projede hepsi kullanilamasa da projenin

tasarim kriterlerine bagli olarak bu tiplerden faydalanildig1 goriilmektedir.

5.3. Karma Kullanimh Yiiksek Yapilarda Konut Ve Kullanic1 Konforu

Karma kullaniml1 yiiksek yapilarin ¢evreyle etkilesimi ve igerisinde bulunan
konut islevinin ¢evreyle etkilesimi birbirine benzer nitelikler tagimaktadir. Bu
sebeple bu bolimde, hem yapinin gevreyle etkilesimi hem de yapida barinan

bireylerin ¢evreyle etkilesimi degerlendirilecektir.
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Tablo 8. Konut ve Kullanict Konforunun Siniflandirilmasi, Esen E. M.

KONUT VE KULLANICI KONFORU

Isisal I¢ Ortam
Fiziksel Konfor | Gorsel Konfor | Isitsel Konfor Kalitesi ve
Konfor
Konforu

Sosyal Konfor Mahremiyet Aidiyet

e Karma Kullaniml Yiiksek Yapilarda Fiziksel Konfor

TDK’ya gore konfor, gilinlilk hayati kolaylastiran maddi rahatlik anlamina
gelmektedir. Ancak konut agisindan bakildiginda sadece maddi rahatlik anlaminda
kullanilmadig: kiside hem fiziksel hem de psikolojik olumlu veya olumsuz etkiler

birakan bir durum oldugu gortlmektedir.

Karma kullanimli yiiksek yapilarda konut ve kullanict konforunda fiziksel
etkilesimler; gorsel konfor, isitsel konfor, 1sisal konfor ve i¢ ortam Kkalitesi ve

konforu basliklar1 altinda irdelenecektir.
1. Gorsel Konfor

Gorsel konfor; gorsel algilamanin eksiksiz bir bigcimde yerine getirilmesi ve
insanda rahatsizlik uyandirmamasi olarak tanimlanmaktadir (Guler H., Ulku S.,
2007, 5.99). Gorsel algilama ise; kisinin g¢evresiyle iletisim kurarken kullandigi en
onemli algilamalardan biridir. Bir binanin aydinlatilmasi; o binada yasayanlarin
konforunu, ruhsal durumunu, iiretkenligini, sagligini ve giivenligini direkt olarak

etkilemektedir.

Uretkenlik acisindan bakildiginda; iyilestirilmis bir 1siklandirma; gorsel
konforu arttirmakta, gozdeki asirt yorgunlugu azaltmakta ve gorsel gorevler
tizerindeki performansi arttirmaktadir. Daha rahat bir dinlenme ve c¢alisma imkani

saglamaktadir.

Giivenlik agisindan; aydinlatma binada yasayan Sakinlerin gilivenligine

katkida bulunmaktadir. Sokaklar1 karanlik olan bir bolgede yasamak kiside
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tedirginlik yaratir iken aydmlatilmig sokaklar ve c¢evre kisiye glven hissi

vermektedir.

Saglik agisindan, yeterince giines 15181 almayan konutlarda yasayanlarda

psikolojik acidan ve saglik agisindan olumsuzluklar olustugu goriilmektedir.

Karma kullanimli yiiksek yapilarda bulunan konutlarda yasanan gorsel
konforun bir diger etkisi ise, yapida bulunan islevlerin birbirine ¢ok yakin
yerlestirilmesi sonucu yeterli mahremiyetin saglanamamasi, konuttan bakildiginda
siirekli bir yogunlukla karsilasilmasi seklindedir. Bu durumlar, psikolojik ve gorsel

olarak yorgunluklara sebep olabilmektedir.
2. Isitsel Konfor

Isitsel konfor, icerisinde bulunulan yapinin akustik olarak uygunlugu ve
cevredeki giriiltii etkisi olarak degerlendirilebilir. Giiriiltii giiniimiizde en 6nemli

kirlilik faktorlerinden birisidir.

Yapilarda isitsel konfor ciddi problemlere neden olmaktadir. Bunlarin en
basinda verimli uyku uyuyamama, kisinin siirekli sesten dolayi fiziksel ve psikolojik
sorunlar yasayabilmesi gibi etkileri sayilabilir. 1SO 16283-3"’Acoustics--Field
Measurement Of Sound Insulation In Buildings and Of Building Elements’”
standardinin normal saydig1 giiriiltii diizeyi 58 dB’dir. Bunun {izerindeki tiim sesler

kisiye rahatsizlik vermektedir.

Karma kullannmli yiiksek yapilardaki konutlar kamusal alanlarda yapilan
etkinlikler, merkezi konumda yer almalari, trafik kaynakli sesler ve o0 alana gelen
insanlarin olusturdugu yogunluk sebebi ile tiim giin giirtiltiiye maruz kalmaktadir. Bu
durumdan etkilenmemek i¢in yapilarda ses yalitimlar1 yapilmakta, konut alanlarinin
bulunacagi konumlarda cephe, agikliklar bu dogrultularda tasarlanmakta ve
kullanilan cam kalinliklar1 ve camlar arasindaki bosluklar buna gore

duzenlenmektedir.

Ayrica yiiksek yapilarda kullanilan merkezi iklimlendirme sistemleri de yap1

icerisinde guriltiye sebep olmaktadir. Bu giiriiltiiyli azaltmak igin yapilarin ¢ift
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cidarli yapilmasi ve dogal hava sirkiilasyonu saglanmasi veya yeni gelisen

teknolojiyle sistemlerin getirdigi seslerin en aza indirgenmesi saglanmaktadir.

Isitsel konfora dair bir baska parametre ise yapinin riizgardan dolay1
olusturdugu titresimdir. Yapilar ylikseldik¢e riizgardan daha ¢ok etkilenip titresim

hareketi yaparlar bu da isitsel bir rahatsizlik meydana getirir.
3. Isisal Konfor

Is1l konfor kiginin bulundugu alanda 1sisal anlamda olan memnuniyetini tarif
etmektedir. Kisinin bulundugu ortamda tistimesi veya ¢ok sicak gelmesi istenilmeyen
bir durumdur. Isisal konforda iki temel unsur vardir, birincisi kisi bazli 1sisal konfor,
ikincisi ise ¢evre bazli 1sisal konfor. Bu baglik altinda ele alinacak olan ¢evre bazli

1s1sal konfordur.

Isisal konforda cevreyle etkilesim degerlendirildiginde, en onemli etkilesim
cephe malzemesi ve pencere etkilesimidir. Isisal konfor diisiiniildiigiinde, malzeme
secimi en 6nemli etmen olmaktadir. Cok fazla 1simnan veya soguyan bir cephe secilip
yeterli yalitimlar yapilmadiginda istenilen konfor sartlar1 saglanamamaktadir.
Pencerelerin baktigr yon ve agiklik miktarlar1 da 1sisal konfor agisindan onemli

olmaktadir.
4. 1¢ Hava Kalitesi ve Konforu

Saglikl bir i¢ hava kalitesi ASHRAE-62 “’Ventilation for Acceptable Indoor
Air Quality’’ standartlarina gore; icinde bilinen kirleticilerin, yetkili otoriteler
tarafindan belirlenen zararli konsantrasyonlar seviyelerinde bulunmadigi ve bu ortam
icinde bulunan insanlarin en az %80’inin, havanin kalitesiyle ilgili herhangi bir
memnuniyetsizlik hissetmedigi hava olarak tanimlanmaktadir. (ASHRE 62(2013)
“’Ventilation for Acceptable Indoor Air Quality’”)

Dis ortamdaki havanin kirliligi i¢ ortami da etkilemektedir. Yiiksek katli
yapilarda genellikle agilir camlar (dogal havalandirma) yerine mekanik havalandirma
tercih edilmektedir. Buda hava kalitesinin siirekli ayn1 degerlerde kalmasii ve dig

hava kirliliginin olumsuz etkilerinden korunmay1 saglamaktadir. Yiiksek yapilarda
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dogal havalandirmanin kullanilamamasinin bir diger sebebi de yapilar yiikseldikce
artan ruzgar yuku etkisiyle cam agmanin olanaksiz hale gelmesidir. Yiiksek yapilarda

pencere acilabilmesi i¢in yap1 cephelerinin ¢ift cidarh olarak tasarlanmasi gereklidir.

e Karma Kullaniml1 Yiiksek Yapilarda Sosyal Konfor Etkilesimleri

Karma kullanimli yiiksek yapilarda konutta sosyal konfor etkilesimleri
mahremiyet ve aidiyet faktorleri altinda irdelenecektir. Mahremiyet ve aidiyet
kavramlarinin karma kullanimli yiiksek yapilarda olumlu ve olumsuz etkileri

yuksektir.
1. Mahremiyet

Kisisel mekan, kisinin davranislan ile iliskili mekansal uygunluk durumudur.
Bu kavram ayn1 zamanda kentsel ve mimari mekanin sekillenmesinde de 6nemli rol

oynamaktadir.

“’Mahremiyet (Intimacy): “intimus” Latince karsiliginda “en i¢”, “en derin
i¢” anlamina gelmekte ve kisiye gore degisen bir ihtiya¢ olarak goriilse de, genelde
aymi kiiltiire sahip toplumlarda birbirine yakin deger ve anlam tasimaktadir. Tiim
kiiltiirlerde mahremiyeti diizenleyici kurallar bulunmakla birlikte, diizenlenme sekli
ve mekanizmalart kiiltiirlere ozgii olarak degismektedir’” [Sekil 13] (Bilgin, 2003,
5.225-226).

Tasarlanmis ¢evrede verilen Olcek, yiikseklik, yakinlik, islevler arasi iligkiler,
erigilebilirlik gibi kararlar mahremiyeti dogrudan etkilemektedir. Karma kullaniml
yiiksek yapilardan mahremiyet parametresi olumsuz sekilde etkilenmektedir. Yogun
insan sirkiilasyonu, sosyallesme alanlarinda bulunan yabancilar, konut birimiyle
karsilikli ¢oziilmiis bagka bir islev ve aradaki mesafenin az olusu kisinin kendisini

mahremiyet 6zgiirliigiiniin elinden alinmis gibi hissetmesine yol agmaktadir.
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Topluma agik mesafe

Sekil 13. Mahremiyet, (Planlama 2014;24(2):74-84 doi:
10.5505/planlama.2014.29591)

Mahremiyetin tam olarak saglanamamasi durumuna Kanyon Projesi ornek
olarak verilebilir. Kanyon Projesinde islevlerin konumlanmasi ve birbirlerine
yakinliklar1 sebebi ile diger birimlerden konutlarin igleri algilanmaktadir ve

mahremiyet saglanamamaktadir[Fotograf 34].

Fotograf 34. Kanyon Projesinde Aligveris Biriminden Konut Biriminin Goriiniim{i,

Esen E.M.

2. Aidiyet

Aidiyet; bir biitiinlin tamamlayict ve vazgegilemez pargalarindan biri
oldugunu hissetmektir, seklinde tanimlanabilir. insan ve mekan iliskisinin temelinde
de mekan1 kendine mesken edinme yani sahiplenme duygusu ortaya ¢ikmaktadir.

Kendini birine ya da bir yere ait hissetmeyen, o yere yabancilasan insanin temel
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giidiisii oray1 terk etmektir. Bu anlamda aidiyet insanlar1 mekana ve sosyal iliskilere
baglama potansiyelinin yaninda, belli bir yerde olma fikrini ve/veya 06zlemini
duygusal olarak yaratir. Mekanin bu duygusal c¢ekimi koken veya kokensizligi

vurgulayarak var olur (Lovell, 1998).

Karma kullaniml yiiksek yapilarda tekil ve az katli yapilara hi¢ benzemeyen
bir komsuluk ve kendini oraya ait hissetme durumu vardir. Kent 6lgeginde yapinin
konumunu tariflemek kolaydir ancak yap1 bazindan distan bakildiginda kisinin kendi
bulundugu alani tariflemesi zordur. Yikselen katlarin hepsi birbirine benzemekte
genellikle hane simirlart digsaridan anlagilmamaktadir. Ve hepsi birbirine benzer
yapilar halindedirler. Komsuluk iliskilerinde, tekil-az katli konutlara oranla kendini
izole etmek olduk¢a zordur [Sekil 14]. Istenilmese bile yan yana olma durumu

vardir. Sinirlar tekil az kath yapilara gore daha i¢ ige girmistir.

Sekil 14. Aidiyet Parametresi Evini Tariflemek, Esen E.M.

Disarinin konforsuz ve giivensiz, igerinin konforlu ve giivenli oldugu hissi
icerideki ve disaridakini birbirinden tamamen koparmakta ve igeridekinin kamusal
alanda bocalamasina, alisildik olma ve aidiyet hissinin minimuma inmesine sebep
olmaktadir. Hazir bir bi¢imde kullaniciya sunulan konutlar, ¢evrelendigi habitatin
bitmisligi ve her giris katmani asildiginda ortaya ¢ikan genis "giivenlik" dnlemleri ile
miidahale halini oldukga kisitlt bir duruma getirmektedir. Bu durumda mekanin 6zne
olma durumu da kritik hale gelmis ve aradaki iletisimi kapatarak sinir gorevi
gormeye baglamistir. Boylelikle aidiyet hali yalmizca kendi igerisinde mevcut

olabilmekte, disariya kapali olmaktadir (Gegikli P., 2015, s.1-19).
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6. ALAN ARASTIRMASI : Biiyiikdere Caddesi Aks1

Istanbul’da konut kullamiminda yasanan degisimler, kent icerisinde yiiksek
yapilarin dagilimi incelendiginde ve karma kullanimli yapilarin yogunlastigi bolgeler
degerlendirildiginde Buyukdere Caddesi aksi [Sekil 15][Sekil 16] 6ne ¢ikmaktadir.
Biiyiikdere Caddesi, Barbaros Bulvari’ndan baslayarak, Esentepe, Zincirlikuyu,
Levent, Sanayi Mahallesi ve Maslak’a devam edip, Haciosman yokusunda son
bulmaktadir. Ana arterlerin ve bogaz kdopriilerinden iki tanesinin baglantilarinin da

bu akstan saglanmasi sebebi ile konumu agisindan Istanbul i¢in dnemli bir aks’tir.

Sekil 16. Buylkdere Caddesi Havadan Gortnimu, (Google earth)

Biiyiikdere Caddesi aks1 iizerinde genellikle biiyiik 6lgekli firmalarin yonetim
yapilari, finans sektorii yapilari, oteller, alisveris merkezleri, liikks konut bloklar1 ve
karma kullanimli yapilar goriilmektedir. Sehirde yasamin ve is hayatinin merkezi

olan bu boélge arastirma alani olarak belirlenmistir.
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6.1. Ornek Projelerin Belirlenmesi

Yapilan caligmalar kapsaminda belirlenen aks {iizerinde bulunan karma
kullanimli yiiksek yapilarin segilmesinde bazi kriterler belirlenmistir. Bunlar su

sekildedir,
¢ Yapinin kent merkezinde bulunmasi,

e Yapmin Biiyiikkdere Caddesi aksi lizerinde olmasi veya bu aks ile

baglantili olmasi,
e Yapinin aktif olarak kullaniliyor olmasi,
e Yapiin konut biriminin 15 kat ve tizerinde ytikseklige sahip olmasi,
e Yapmin son 15 yil igerisinde insa edilmis olmas1 ve
e Yapiin barinma islevine sahip olmasi.

Incelenecek olan yapilarin kent merkezinde bulunmasi, yogun bir sekilde ve
genis kullanici kitleleri tarafindan kullanilmasini saglamaktadir. Blyikdere Caddesi
aksinda bulunuyor olmasi, ulasilabilirlik agisindan 6nemli bir parametredir. Yapilara
toplu tasima, yaya ulasimi ve Ozel aragla ulagimi imkanli kilmaktadir. Aktif olarak
kullanilmas projelerin giincelligi ve karsilagtirmali incelemenin dogrulugu igin 6nem
tasimaktadir. Karma kullanimli yiiksek yapilarda konut incelendigi icin yapilarda

barinma fonksiyonunun bulunmasi birincil kriter olmustur.

Olusturulan kriterlere uygun olarak Biiylikdere Caddesi aksinda bulunan {i¢
karma kullaniml1 yiiksek yap1 belirlenmistir. Bu yapilar benzer 6zelliklerinin yaninda
farkliliklariyla da dikkat ceken ve gincel birer kompleks olan, Kanyon Projesi,

Zorlu Center ve Sapphire olarak belirlenmistir [Sekil 17].
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Sekil 17. Incelenen Yapilarin Biiyiikdere Caddesi Uzerinde Konumu, (Google earth)

Tablo 9. Secilen Projelerin Kunyeleri, Esen E.M.

Yapinin Barmdirdign | Aaihs | Konumu Tasarim Toplam ] K.O nut
Adi islevier Yih Ekibi Insaat | Birimi Kat
Alam Yiiksekligi
Jerde
pronut Partnership
Kanyon -Ofis International | 250 000 m2
. . 2006 Levent Los Angeles 15 Kat
Projesi -Aligveris &
Merkezi Tabanlioglu
Mimarlik
-Konut
-Ofis
Emre Arolat
-Otel
Mimarlik
Zorlu -Performans
2014 Levazim & 720.000 m2 | 18-22 Kat
Center Sanatlari
) Tabanlioglu
Merkezi
Mimarlik
-Aligveris
Merkezi
. -Konut
Sapphire ) Tabanlioglu
-Aligveris 2011 4. Levent 165,169 m? 47 Kat
. Mimarlik
Merkezi
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http://www.tabanlioglu.com/
http://www.tabanlioglu.com/

6.2. Ornek Projelerin Tanitilmasi

Bu bolimde incelenmek igin segilen 3 proje barindirdiklari islevler ve mimari

Ozellikleri de goz Oniine alinarak tanitilacaktir.

6.2.1. Kanyon Projesi

Kanyon projesi, Blylkdere caddesi Uzerinde Levent semtinde bulunmaktadir.
Bulundugu konum yiiksek yap1 yogunlugunun fazla oldugu bir noktadir. Kanyon
projesi, yiiksek katli bir ofis blogu, teraslanarak tasarlanmis 15 katli konut blogu ve

bir aligveris merkezinden olusmaktadir. Islevlerin projedeki dagilimi Sekil 18 ve

Sekil 19°de gosterilmistir.

Sekil 18. Kanyon Projesi Vaziyet Plam ve Kesit Islev Dagilim Semast, Url 46
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T =10 )
1. Bodrum Kat Plani

1. Kat Plani

Sekil 19. Kanyon Projesi Kat Planlar1 Islev Dagilim Semas, Url 46
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e KONUTLAR

Kanyon projesinde 20 farkli plan tipine sahip, toplamda 179 adet konut
bulunmaktadir. Konut biiyiikliikleri 80 m? ile 380 m? arasinda degismektedir. Karma
kullanimli yiiksek yapilarin genelinde konut bloklarmin kule seklinde yiikseldigi
gortiliirken, kanyon Orneginde teraslanarak yatay kademeler
olusturulmustur[Fotograf 35] ve egrisel bir form kullanmilmistir[Sekil 20]. Yapida
bulunan konutlar kendilerine ait balkon, teras veya bahgelerden olusan agik alanlari
barimdirmaktadir. Ayrica konut blogu, ortak kullanima agik olan 3500 m*’lik bir yesil
alana sahiptir (Yap1 Dergisi, 2006, Say1: 296).

i ]
=
=

|

Kmes

Sekil 20. Kanyon Projesi Konut Blogu Plani, (Yap1 Dergisi, 2006, Say1: 296)
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e OFISLER

Kanyon projesinde ofis blogu bir kule seklinde yiikselmektedir. Ofis blogu
toplamda yaklasik her biri 1000 m? olan, 26 ofis katindan olusmaktadir[Sekil 21].

Sekil 21. Kanyon Projesi Merkezi Ofis Kat1 Plani, Url 46

e ALISVERIS MERKEZI

Kanyon aligveris merkezi mimari olarak ag¢ik ve yar1 agik olarak
tasarlanmistir ve organik formlu sokaklar yaratilmigtir. Baglantilar bu sokaklar ve

kopriiler ile saglanmistir[Fotograf 36]. Toplamda 37500 m?’lik bir alana sahiptir.

Fotograf 36. Kanyon Alisveris Merkezi Gortnimleri, (Esen E.M.)
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6.2.2. Zorlu Center

Zorlu Center, Biiylikdere caddesi lizerinde Levazim semtinde bulunmaktadir.
Zorlu Center projesi, aligveris merkezi, performans sanatlart merkezi, terash olarak
tasarlanmig ofisler, ii¢ adet konut blogu ve bir adet otel blogundan olusmaktadir.

Zorlu Center’da islev dagilimi Sekil 22 ve Sekil 23’te ifade edilmistir.

Sekil 22. Zorlu Center Islev Dagilim Semasi, Url 48
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Zemin Kat Plani

1. Kat Plani

2. Kat Plani

Sekil 23. Zorlu Center Kat Planlar1, Url 48
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e KONUTLAR

Zorlu Center’da, farkli plan tiplerinde, blylklikleri 117 m?2 ile 735 m?2
arasinda degisen, toplamda 584 adet konut bulunmaktadir. Konutlar terash ve kule
tipi olmak Uzere iki tiptedir. Teras evlerde topografya Ortiisiiniin formundan da
faydalanilarak teraslamalar da yapilmistir]Fotograf 37]. Kule tipinde, kuleler 18-22
kat aras1 degismektedir. Kule tipinde balkonlar mevcuttur ve mimari olarak konut
bloklari, yatayligi vurgulayan bir tasarima sahiptir[Fotograf 38]. Ayrica Zorlu
Center’da konut sahiplerinin ortak kullanabildigi dort agik, bir kapali yiizme havuzu
ve 1.600 m?lik spor merkezi bulunmaktadir (Url 48).

Fotograf 37. Zorlu Center Teras Evlere Ait Teras Gorseli, Url 49

™ S s

Fotograf 38. Zorlu Center Kule Tipi Evlere Ait Gorsel, Esen E.M.
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e OFISLER

Zorlu Center’da bulunan ofis birimleri yatay bir yayilim gostermektedir ve
terashidir. 22000 m? alana sahiptir, biyuklukleri ise 250 ile 700 m? arasinda
degismektedir[Fotograf 39].

Fotograf 39. Zorlu Center Ofis Katlar1 Goriintisii, Url 48

o OTEL

Zorlu Center icerisinde bulunan otel 58000 m? biiyiikliiktedir. Otel odalar1 55-
350 m? arasinda degismektedir. Yapiya bakildiginda 4 bloktan hangisinin otel
oldugunu anlamak oldukg¢a glctur, ¢ilinkii dis cephe olarak konut bloklariyla ayni

mimari ve aynt malzemeler kullanilarak yapilmaistir.

e PERFORMANS SANATLARI MERKEZI

Zorlu Center igerisinde bulunan performans sanatlar1 merkezi toplamda
50000 m?’lik alana sahiptir ve 3050 kisilik kapasitesiyle Tiirkiye’nin en biiyiik
performans sanatlari merkezidir. Yapida miizikal, konser, dinleti, tiyatro, dans
gosterileri ve sergiler yapilmaktadir. Performans sanatlari merkezinin tasariminda
George Andreou, Sound Space Design ve akustik bilimci Robert Essert’te yer

almstir.
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o ALISVERIS MERKEZI

Zorlu Center aligveris merkezi 100000 m?’lik alana ve 200 adet magazaya

sahiptir. Mimari olarak yari agik yar1 kapali olarak tasarlanmistir [Fotograf 40].

Fotograf 40. Zorlu Center Aligveris Merkezi Gortiniimleri, Url 49
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6.2.3. Sapphire

Sapphire, Buyukdere Caddesi Uzerinde 4. Levent semtinde yer almaktadir.
Yapmin Biiyilkdere Caddesi cephesinde yiiksek yapt yogunlugu oldugu
gorilmektedir ancak yapiin Celiktepe cephesinin bulundugu bolge az katli yapilar

ve Sapphire ile mimari ve kiiltiirel agidan farkli bir dile sahiptir.

Sapphire, konut birimleri ve aligveris merkezi ve bir kamusal seyir terasindan
olusan bir karma kullanim projesidir. Mimari olarak, kule seklinde tasarlanmustir.
Yapinin aligveris merkezi kisminin iistii genis bir sagak seklindedir, konut kisimlari
ise tek bir kule olarak tasarlanmis olup, seyir terasi yapmin en st kotunda yer

almaktadir. Yapinin islev dagilimi Sekil 24 ve Sekil 25’de ifade edilmistir.

Sekil 24. Sapphire Islev Dagilim Semasi, Url 50, Url 51
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Zemin Kat Plani

1. Kat Plani

50. Kat Plani

Sekil 25. Sapphire Zemin Kat Plani, Url 50
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e KONUTLAR

Sapphire’de, farkli plan tiplerine sahip, buaydkllkleri 120m2 ile 750m?2
arasinda degisen, 177 adet konut birimi bulunmaktadir (Url 51). Toplam konut alani
60028 m?'dir. Konut kismi1 4 farkli konut zonundan olusmustur. ilk 3 zonda, 3 Kkatta
bir gokylizii bahgesi bulunurken, 4. zonda her katin kendisine ait gokyiizii bahgesi
vardir [Sekil 26]. Yapr ¢ift cidarli olarak tasarlanmistir. Boylelikle dogal hava igeri
alinarak, yapi igerisinde dogal hava sirkiilasyonu saglanmis, disardaki olumsuz hava

kosullar1 ve gurultiiden etkilenme durumu en aza indirgenmistir.

—— .
|
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Sekil 26. Sapphire Konut Blogu Kesit, Url 51
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o ALISVERIS MERKEZI

Sapphire, 4 katli bir aligveris merkezi barindirmaktadir ve bu alan 34000
m?’dir. Aligveris merkezi kisminin iistiinii 6rten cam Ortii yumusak bir kivrimla yatay
olarak uzayip binanin 6n ve arkasinda sagak olusturmaktadir. Cam olan ortii
sayesinde dogal 151k alinmasi saglanmaktadir. Tamamen kapali bir aligveris merkezi

olmasina ragmen 1siktan en yiiksek oranda faydalanma hedeflenmistir[Fotograf 41].

Fotograf 41. Sapphire Gorinimi, Esen E.M.

e SEYIR TERASI

Saphhire’de yapimin en iist kotunda kamusal kullanima agik bir seyir terasi
bulunmaktadir. Yapmin en iist kotundan bulunmasi sebebi 6nemli bir vista alani

olmasidir.
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6.3. Ornek Projelerin Analizi

Bu bolimde secilen 6rnek projeler, konut birimleri planlari {izerinden, kent
icinde bulunduklar1 konum Uzerinden ve mimari 06zellikleri Gzerinden

degerlendirilecektir.

6.3.1. Kanyon Projesi

Kanyon projesi bir drnek kat plani iizerinden incelendiginde farkli konut
tipleri ve sirkulasyon ¢6zumi gdzlemlenmektedir[Sekil 27]. Planda 6 adet ¢ekirdek

ve sirkulasyon alanlar1 gorilmektedir.

KONUT ALANI

SIRKULASYON ALANI

Sekil 27. Kanyon Projesi Konut Blogu Plani, (Yap1 Dergisi, 2006, Say1:296)

Kanyon projesinin konut blogunun, iinitelere (servis alani, yasama alani,
pisirme alani, yatak odasi, 1slak hacimler, balkon/teras ve yardimci hacimler) ayrilis

bi¢imi ve {initelerin bir araya gelisi Sekil 28’deki 6rneklerle belirtilmistir.
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Sekil 28.1. Kanyon Projesi Konut Tipleri Kat Plan1 Coztimleri, (Yap1 Dergisi, 2006,
Say1:296)
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Sekil 28.2. Kanyon Projesi Konut Tipleri Kat Plan1 Coztmleri Terasli, (Raf Dergisi,
2007, Say1:08)
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Kanyon projesinin konut blogu yatay bir bant {izerinde ¢oziimlenmistir [Sekil
28]. Yatay bant lizerinde bes adet c¢ekirdek ile dairelere ulasim saglanmaktadir.
Konutlar 1. ve 2. grup olarak ayrilirsa, 1. grup, iist katlarda m? agisindan daha biiyiik
(150m?2 ve Ustd) aile yasamina uygun 3 veya 4 yatak odali daireler, 2. grup, yapimnin
alt katlarinda yer alan m? agisindan daha kiigiik (80-100 m?) bireysel yasama daha
elverigli 2 veya 1 yatak odali birimler seklindedir. Sekil 28’de plan ¢ozimlerine
ulagilabilen m? bazinda dort farkli tipte konut, bu konutlarin birbirleriyle
etkilesimleri ve birlesim sekilleri ifade edilmistir. Sekil 28.2." de 17 daire
bulunmakta Sekil 28.1°de ise 18 daire bulunmaktadir. Azalan 1 adet daire alaninda

yesil alan yapildig1 goriilmektedir.

Konut bloguna ana giris, ofis ve aligveris alanlarinda oldugu gibi dogrudan
yapinin Biiyiikdere caddesi cephesinden saglanmamaktadir. Konut girisi ayristirtlmis
durumdadir, kompleksin girisinden farkli olarak bir giivenlik daha bulunmaktadir.
Ayn1 zamanda konutlarin otoparktan direkt olarak saglanan iki adet girisi de

bulunmaktadir.

Konutlara ulagim toplu tasima, 6zel ara¢ ve yaya olarak saglanabilmektedir.
Yapinin bulundugu boélge yiliksek yapt yogunlugunun fazla oldugu bir bdlge olmasi
sebebi ile konutlarda gorsel konfor ve mahremiyet tatmin edici degildir. Yapinin
kamusal alaninin yogunlugu ve konutlarin kamusal alanin etrafinda yer almasi sebebi
ile kamusal alanda gergeklestirilen etkinlikler esnasinda isitsel ve gorsel konfor
olumsuz yonde etkilenebilmektedir. Konut birimlerinin yakininda bulunan yiiksek
katli konutlarla ortak bir dili olmasina ragmen, arka cephesinde bulunan mahalleden
ayrismig, mahalleye sirtin1 donmiis farkli bir yasam kalitesi olusturmus durumdadir.
Yap1 kendine ait mikro 6lgekli ortamini olusturmustur. Konutta yasayanlarin fiziksel

ve sosyal tiim ihtiyaglarini giderecek ortama sahiptir.
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6.3.2. Zorlu Center

Zorlu Center ornek planlar iizerinden incelendiginde farkli konut tipleri
barindirdig1 goériinmektedir. Konut bloklar1 projede 3 adettir ve kule seklinde
yukselmektedir. Bloklardan ancak birine ait kat planlarma ulasilabilmis ve bu
ornekler incelenmistir [Sekil 29].

Sekil 29. Zorlu Center Kule Rezidans Konut Blogu Plani, Url 52
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Zorlu Center’in konut blogunun, iinitelere (servis alani, yasama alani, pigirme
alani, yatak odasi, 1slak hacimler, balkon/teras ve yardimci hacimler) ayrilis bigimi

ve {linitelerin bir araya gelisi Sekil 30’daki 6rneklerle belirtilmistir.

Servis Alanlar
I Yasam Alani
W Pisirme Alani
Yatak Odasi
Islak Hacim
W Balkon/Teras
Yardimer Hacim
- Giris

Sekil 30.1. Zorlu Center Kule Tipi Rezidans Kat Plani, Url 52
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Servis Alanlari
I Yagam Alani
M Pigirme Alant
Yatak Odast
Islak Hacim
W Balkon/Teras
Yardimer Hacim
- Girig

Sekil 30.2. Zorlu Center Kule Tipi Rezidans Ve Penthouse’lara Ait Kat Plani
Cozumleri, Url 52

Zorlu Center’in konut blogu teras evler ve kule tipi rezidanslar olarak
¢ozlimlenmistir. Teras evlerde sirkiilasyon yatay bir bant iizerinde ¢oziilmekteyken,
kule tipi rezidanslarda sirkiilasyon dikey olarak ¢6ziimlenmistir. Projede toplamda 19
tip konut bulunmaktadir. Teras evlerin bulundugu birimde teras ofislerde
bulunmaktadir bu sebeple konut blogu incelemeleri sadece kule tipi konut bloklar1

iizerinden yapilmistir.

Konut bloguna ana giris i¢in ayristirilmis girisler mevcuttur. 3 adet kule tipi
konutun ayr1 ayri girisleri vardir, yani konutlarin girisi tekbir noktadan degildir.

Kompleksten ayristirilmistir ve bir tane daha giivenlik barindirmaktadir.
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Konutlara ulasim toplu tagsima ve 0zel arac ile saglanabilmektedir, yapinin
bulundugu konum itibari ile yaya olarak ulagsmak zordur. Yapinin bulundugu bolgede
Biiyilikdere caddesi aksinda yiiksek yap1 yogunlugu olmasina ragmen, yapinin diger
cephesinin baktig1 yerlesim alani az katli yapilardan olusmaktadir. Bu sebeple gorsel
konfor ve mahremiyet kismen saglanmaktadir. Konfor parametrelerinde 6nemli olan
konutun kaginci katta ve hangi cephede yer aldigidir. Yapinin kamusal alaninin
yogunlugu ve konutlarin kamusal alanin etrafinda yer almasi sebebi ile bu alanda
gergeklestirilen  etkinlikler esnasinda isitsel ve gorsel konfor olumsuz
etkilenebilmektedir. Konut blogunun yakininda bulunan mahalle ile sosyal ve
kiiltiirel agidan uyum sagladigi goriilmektedir. Mahalle ile yap1 tamamen ayrigmis
durumda degildir ve yapr ayristirici rol oynamamustir. Kompleks igerisinde

yasayanlarin her tiirlii ihtiyacinmi karsilayabilen bir karma kullanim projesidir.
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6.3.3. Sapphire

Sapphire 6rnek kat planlar iizerinden incelendiginde 4 zondan olusturgu ve
farkl1 konut plan tipleri oldugu goriilmiistiir. Konut blogu projede noktasal bir
gokdelen formunda yikselmektedir.

KONUT ALANI
SIRKULASYON ALANI

TERAS / BALKON

Sekil 31. Sapphire’in Konut Alan1 Diagrami, Url 53

Sapphire’nin konut alaninda yapilan dagilim Sekil 31’de gosterilmistir.
Sapphire’in konut blogunun, {initelere (servis alani, yasama alani, pisirme alani,
yatak odasi, 1slak hacimler, balkon/teras ve yardimci hacimler) ayrilis bigcimi ve

tinitelerin bir araya gelisi Sekil 32’deki drneklerle belirtilmistir.
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Sekil 32.1. Sapphire Zone 1’de A Tipi Konut Kat Planlar1 (bu kat planlari daire kat
planidir, bu katin dubleks olan1 da bulunmaktadir. Ancak kat planma

ulagilamamagtir.)

Sekli 32.2. Sapphire Zone 2’de E Tipi Konut Kat Planlari
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Sekil 32.3. Sapphire Zone 3’de G Tipi Konut Kat Planlari (bu kat planlari daire kat

planidir, bu katin dubleks olan1 da bulunmaktadir. Ancak planina ulagilamamaistir.)

Sekil 32.4. Sapphire Zone 4’de H Tipi Konut Kat Planlari
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Sapphire’de bulunan konutlar dikey konut blogu olarak ¢oziimlenmistir.
Yapinin sirkiilasyonu iki adet ¢ekirdek ile otoparktan iist katlara kadar saglanmistir.
Yapida 16 konut tipi bulunmaktadir. Kat plani1 boliinmesi agisindan 8 farkli gesit

konut Unitesi barindirmaktadir.

Konut bloguna ana giris, aligveris alanlarinda oldugu gibi direkt yapinin
Buyukdere Caddesi cephesinden saglanmaktadir. Konut girisi kismen ayristirtlmis
durumdadir. Konut girisinde yap1 girisinden farkli olarak bir tane daha giivenlik
bulunmaktadir. Konutlara ulasim toplu tasima, ©0zel ara¢c ve yaya olarak
saglanabilmektedir. Yapinin bulundugu bolge yiiksek yapi yogunlugunun fazla
oldugu bir bolge olsa da konut biriminin gorsel ve isitsel konforunu
etkilememektedir. Bunun nedeni komsu yapilar ile aralarindaki mesafenin oldukca
fazla olmasidir, ayrica konut birimlerinin cephesinin cift cidar olarak tasarlanmasi,
giriiltii ve gorsel rahatsizliktan uzaklagsmayr saglamaktadir. Cift cidar olarak
tasarlanan cephe hava ile direkt temasa izin vermemektedir, bu sebeple kotu hava
sartlarindan da etkilenme en az seviyededir ancak birebir havayla etkilesim
saglayamamak kisiler i¢in olumsuz bir etki yaratabilmektedir. Yapinin konut
blogunun yakininda bulunan mahalle ile sosyal ve kiiltiirel agidan uyum saglamadigi,

yapinin mahalleden ayrigsmis, yeni bir yasam kalitesi olugsmus oldugu goriilmektedir.
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7. ANALIZLER UZERINDEN ORNEKLERIN KARSILASTIRILMASI

Bu boliimde belirlenen Orneklerin karsilagtirmali analizleri yapilacaktir.
Karsilastirmali analizler kompleks 6l¢eginden, konut birimi 6l¢egine kadar olacak
bicimde belirlenmistir.

e Orneklerin Kompleks Bazli Karsilastirmas1

KANYON PROJESI ZO0RLU CENTER SAPPHIRE

M AVM
W Ofis
Konut
W PSM
M Otel
I Seyir Terasi

AVM~40.000 m? AVM~100.000 m? AVM~ 27.000 m?
0Ofis~30.342 m? Ofis~22.000 m? Konut~ 60.028 m?
Konut~39.000 m? Konut~140.000 m2 Seyir Terasi~ 2.823 m?

PSM~50.000 m?
Otel~58.000 m?

Sekil 33. Yap1 Bazli Orneklerin Karsilastirilmasi

Belirlenen 3 06rnek yapmin Oncelikle planlart ve kesitleri {izerinden

islevlerinin etkilesimi gosterilmistir[Sekil 33].

Kesitler ve planlar dikkate alindiginda, 3 ornekte de konut ve aligveris
biriminin biitiinlesik bir iliskide oldugu goriilmektedir. Aligveris merkezleri
konutlara hizmet veren, ayn1 zamanda da sosyallesmenin saglandig1 kent icerisindeki

mahallenin yapay hali gibi karsimiza ¢ikmaktadir. Ofislerde aynmi sekilde alisveris
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merkezleriyle birebir etkilesim icerisindedir. Ancak Kanyon Orneginde yapinin
siluetinde ofis birimlerinin ayristirilabilirligi ve ayr1 girisi goriiliirken, Zorlu Center
orneginde yap1 siluetine bakildiginda ofisler yapiyla biitiinlesik durumdadir ve
girisleri yapidan tamamen ayrismis degildir. Se¢ilen 3 6rneginde giivenlikli bir ana
kompleks girisi bulunmaktadir. Sapphire ve Kanyon Projesinde giris sacagi
bulunmaktadir ve giivenlik bu alandadir Zorlu Center’da ise giivenlikli girig birimi

sonradan eklemlenmistir [Fotograf 42].

Fotograf 42. Secilen U¢ Ornegin Girisleri, Esen E.M.

AN

Sekil 34. Islevlerin Oransal Dagilimi

Ardindan, 3 projenin Sekil 34’te belirtilen bicimde, islevlerinin oranlari
degerlendirilmistir. Bu degerlendirme sonucunda 3 projede de en biiylik alanin
konuta ayrildig1 goriilmiistiir. Ikinci en biiyiilk orana sahip islev ise alisveris

merkezleridir. Ofis islevi Kanyon projesinde %28 oraninda iken Zorlu Center’da %6
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oranindadir, Sapphire’de ise bulunmamaktadir. Kanyon projesinde ofis
yogunlugunun oransal olarak daha biiyiik olmas1 bdlgenin is yeri yogunlugunun fazla
olmasi seklinde agiklanabilir. Diger islevler ise daha kiiglik oranlara sahiptir. Bu 3
ornek tizerinden bakildiginda, karma kullanimli yapilarda en temel islevlerin konut

ve aligverig alan1 oldugu saptanmistir.

Sekil 34’ te 3 projenin tiim islev dagilimlariyla degerlendirilmesinin ardindan,

projeler Sekil 35°de sadece konut birimleri bazli degerlendirilmistir.

e Orneklerin Konut Birimleri Bazli Karsilastirmasi

KANYON PROJESI Z0RLU CENTER SAPPHIRE
Dig Cephe Dig Cephe ikl
ey mmssse -0 =
igCepe QR | —
pe. | —|l % l WI " [_I ]
' ’ i Cephe 1 —
| o |
7 Dis Cephe
e
Dig Cephe Sirkiilasyon
Konut Alani
Bahce
Sirkiilasyon: Yatay/Dikey Yatay/Dikey Dikey
Cekirdek: Altr Adet Bir Adet iki Adet
Mimari Form: Edrisel Form Noktasal Gokdelen Formu Noktasal Gokdelen Formu
Dig Mekan Etkilesimi: Birebir Etkilesim Var Birebir Etkilesim Var Birebir Etkilesim Yok
Konut Tipleri: Daire Tipi Daire Tipi Daire Tipi
Dubleks Tip Dubleks Tip Dubleks Tip
Terasl Tip Penthouse Tipi Penthouse Tipi
Bahgeli Tip Terash Tip I Bahgeli Tip
Balkonlu Tip Bahgeli Tip
_Balkonlu Tip
I¢ Bahgeli Tip
Konutlann Tip Adetleri: 20 Tip(Plan Bazh) 6 Tip(Oda Sayisi Bazh) 7 tip(Oda Sayisi Bazli)
Konut Adetleri: 179 Adet 584 Adet (Teras Evler+Kule Tipi Evler) 177 Adet

Sekil 35. Orneklerin Konut Birimlerinin Karsilastirilmasi

95



Bu karsilastirmada Oncelikle konut birimlerinin, kompleksin i¢ cephesine
(kendine ait olan diger birimlerine) ve dis cephesine (kente yonelen) bakan yiizeyleri
belirtilmistir. Ardindan sirasiyla, sirkiilasyon, ¢ekirdek, mimari form, dis mekan
etkilesimi, konut tipleri, konutlarin tip adetleri ve son olarak toplam konut adetleri

parametreleri lizerinden degerlendirmeleri yapilmaistir.

Sekil 35’de goriilen karsilastirmalar bu boliimde detayli olarak ele alinmaya

calisilacaktir.

e Cephe Ozellikleri

Orneklerde bulunan konutlarin kag cepheden 1s1k aldig1 degerlendirilerek i¢

ve dis iliskisi irdelenmistir.

Sekil 35’e bakildiginda, Kanyon Projesinde bulunan konutlarin bazilar1 U¢
cepheden bazilar1 iki cepheden bazilar1 ise tek cepheden 151k almaktadir. Ug
cepheden 1s1k alanlarin bir cephesi kompleksin i¢ cephesinden 1s1k almakta, iki
cepheden 151k alanlarin da bir cephesi kompleksin i¢ cephesinden 151k almakta ancak
tek cepheden 151k alanlarin bazilarinin sadece kompleksin i¢ cephesinden bazilarinin
sadece kompleksin dis cephesinden 1s1k aldigi goriilmektedir. Zorlu Center’da,
bulunan konutlar incelendiginde konut bloklarinin ii¢ cephesinin yapmin dis
cephesine baktigi goriilmektedir. Zorlu Center projesinde de konut birimlerinin
bazilari ii¢ cepheden, bazilar iki cepheden, bazilari ise bir cepheden 151k almaktadir.
Uc cepheden 1sik alan konutlar sadece Penthouse’lardir [Sekil 30]. Sapphire
projesinde konut birimleri incelendiginde yapimin tekil blok seklinde yiikselmesi
sebebi ile konutlarin tamami kompleksin dis cephesine bakmaktadir. Zone 1°de
bulunan konutlardan bazilari tek cepheden 151k almakta iken Zone 2’den itibaren tlim
konut birimleri 2 cepheden 151k almaya baslanmistir, Zone 3 ve Zone 4’ten itibaren

ise, konut birimleri 3 cepheden 151k almaktadir [Sekil 32].
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e Yatay Ve Diisey Sirkiilasyon

Kanyon projesinde sirkiilasyonun yatayda ve diiseyde saglandigi
goriilmektedir. Yapinin tekil bir blok olmamasi sebebi ile yatayda da sirkiilasyon
saglanmistir. Zorlu Center’a bakildiginda konut biriminin sirkilasyonu tek bir
noktadan , yatay ve diiseyde saglanmistir. Sapphire’de de sirkilasyon Zorlu

Center’da oldugu gibi sadece diiseyde saglanmaktadir.
e (Cekirdek Tasarimi

Kanyon projesinde 6 adet ¢ekirdek yapinin sirkiilasyonuna hizmet
vermektedir. En fazla 4 adet konut birimine 1 adet g¢ekirdek diistiigii gorilmistiir
[Sekil 27, Sekil 28]. Zorlu Center’da tekil olarak yukselen bir cekirdek
bulunmaktadir[Sekil 29]. Saphhire’de ise karsilikli iki adet cekirdek
bulunmaktadir[Sekil 31]. Her ¢ekirdek icerisinde diisey sirkiilasyon elemani olan

merdiven ve asansori barindirmaktadir.
e Konut Birimlerinin Mimari Formu

Kanyon Projesinin konut birimi egrisel bir forma ve teraslanmalara sahiptir.
Ancak Zorlu Center ve Sapphire’de mimari form olarak noktasal gokdelen formu

tercih edilmistir.
e Dis Mekan(Acik Hava) Ile Etkilesim

Kanyon projesi ve Zorlu Center’da dis mekan ile birebir etkilesim miimkiin
iken, Sapphire’in konut birimlerinde cephenin ¢ift cidarli tasarlanmig olmas1 sebebi

ile disariyla birebir etkilesim miimkiin degildir.
e Konut Tipleri

Ornekler incelendiginde en fazla konut tipinin Zorlu Center’da bulundugu
goriilmiistiir. Kanyonda penthouse tipi konut bulunduguna dair bir belge
bulunmadig i¢in penthouse tip konut yok olarak var sayilmistir. Sapphire de ise
konutlarin dis alanlarla etkilesimi olmadigi i¢in disla etkilesim gerektiren tiplerin

bulunmadigr goriilmiistiir.
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e Farkli Konut Tipi Adetleri

Kanyon Projesinde plan bazli 20 farkli tipte konut bulunmaktadir. Zorlu
Center’da oda sayis1 bazli 6 tip konut bulunmaktadir. Sapphire’de de oda sayis1 bazl
7 tip konut bulunmaktadir.

e Toplam Konut Adetleri

Kanyon Projesinde toplamda 179 adet konut bulunmaktadir. Zorlu Center’da
teras evler ile birlikte 584 adet konut bulunmaktadir. Sapphire’de ise 177 adet konut

bulunmaktadir.

Bu degerlendirmeler sonucunda 3 6rnekte de konut biiyiikliikleri arttikca daha
cok cepheden 151k alma durumu oldugu goriilmiistiir. Sirkiilasyon ve ¢ekirdegin kag
adet bulunacaginin, mimari form ile dogrudan iliskili oldugu saptanmistir, yani
Kanyon projesinin egrisel bir formda tasarlanmasi sebebi ile daha ¢ok cekirdegi var
iken tekil blok halinde olan Zorlu Center ve Saphhire’ de daha az ¢ekirdek vardir.
Zorlu Center ve Sapphire projelerinin tekil birer kule formunda olmalarina ragmen,
mimari yaklasim ve cephe sistemlerinde bulunan farkliligin konut tiplerine etki ettigi
saptanmistir. Yapim yili olarak daha yakin tarihli olan Zorlu Center ve Saphirre
projelerinde penthouse tipi biyuk alanlara sahip konutlarin yeni bir talep oldugu

diistiniilmektedir.
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e Orneklerin Oransal Dagiliminin Karsilastirmasi

KANYON PROJESI

Kanyon Projesi 18 Birimlik Kat

10%

6%
5%

24%

Kanyon Projesi 17 Birimlik Kat

Servis Alanlari
= Yagam Alani
m Pigirme Alani
Yatak Odas!
Islak Hacim
Yardimer Hacimler
= Balkon / Teras

ZORLU CENTER

%

11%

29%

Zorlu Center 6 Birimlik Tipik Kat
6%

12%

1%

28%

Zorlu Center Penthouse Kati

SAPPHIRE

22%

Sapphire Zone 1
7%

2%

20%
Sapphire Zone 2

7%

21%

Sapphire Zone 3

%

21%

8%

Sapphire Zone 4

Sekil 36. Konutlarin Alt Birimlerinin Oransal Dagilimi
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Bu karsilagtirma degerlendirmesi Sekil 28, Sekil 30 ve Sekil 32 esas alinarak
yaptlmistir. Bu karsilastirma ile konut birimin alt birimsel agidan oranlari

incelenmistir.

Sekil 35. ‘de yapilan degerlendirmede Kanyon Projesinde en fazla alanin
oncelikle yasam alanina ardindan yatak odasina ayrildigi goriilmiistiir. Zorlu
Center’da en fazla alanin oncelikle yatak odasi alanina, ikinci olarak yasam alanina
ayrildigr goriilmiistiir. Sapphire de de Zorlu Center’da oldugu gibi en fazla alan

oncelikle yatak odasi alani, ikincil en fazla alan ise yasam alanidir.

Ayrica yapilan incelemelerde Zorlu Center ve Saphhire’de i1slak hacim
oraninin da Kanyon projesinden daha fazla oldugu gézlemlenmistir. Bunun sebebi de
bu iki yapinin yatak odasinin daha fazla olmasi ve yatak odalarinda bulunan ebeveyn
banyolaridir. Bunun sonucunda da son donem yapilarinda 1slak hacim yogunlugunun
artmasimin bu tarz liikks yapilarda talep edilir oldugu ve liiksliikkle bagdastirildig
ortaya ¢ikmuistir.

Alanlarin birbirleriyle etkilesimine bakildiginda 3 6rnekte de girisler bir giris
antresi ve servis alani ile iliskilendirilmistir, yalnizca Sapphire’de bir konut tipinin
iki adet girisi bulunmakta ve girislerinden birisi pisirme alanindan

gerceklestirilmektedir.

Yesil  alanlarin kompleks  igerisindeki  oranlart g0z  Onlinde
bulunduruldugunda, yesil alan kullaniminin kompleksin diger islevleriyle yapilan
oransal degerlendirmede azimsanamayacak durumda oldugu goriilmektedir. Bu
saptama sonucu, Yiiksekte bir yasamda olsa konut sahipleri yesilden kopmak
istemedikleri var sayilabilir. Ayrica bu yaklagimlarin az katli yapilara birer ykiinme

niteliginde oldugu diisiiniilebilir.
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7.1. Karma Kullanimh Yiiksek Yapilarda Konutun Ilyilestirilmesi

Uzerine Oneriler

Calismanin bu boliminde su ana kadar yapilmis olan tanimlamalar, alan
arastirmasi ve karsilastirmali analizler baz alinarak incelenen Kanyon Projesi, Zorlu
Center ve Sapphire o6rneklerinin mevcut durumu ortaya konularak oneriler

gelistirilecektir.

Kentler, insanlarin glindelik yasamlarini stirdiirdiikleri ve birbirleriyle stirekli
etkilesim halinde bulunduklar1 alanlardir ve kent merkezleri bu baglamda ¢ok
onemlidir. Kent merkezlerinde bulunan karma kullanimli yapilar da kendi
binyelerinde mikro o6lgekli birer kent olusturmaktadir. Bu noktada konut islevinin
diger islevlerle ve kentle kurdugu iliski incelenmistir. Tiiketim kiiltiiri ve diinyada
yasanan degisimlere ayak uyduran kentlerde kentsel meydanlar dahi evrilerek karma
kullanimli yap1 komplekslerinin igerisinde aligverisin gergeklestirildigi daha gilivenli
alanlara doniistiiriilmiistiir. Yasanan bu degisimler konut kavraminda da degisimlere
sebep olmus ve rezidans kavrami ortaya c¢ikmistir. Sozliik anlamiyla birebir
ortiismeyen bir sekilde kullanilan bu kavram yiiksek katli yapilarda liks bir yasam
ile 6zdeslestirilmistir. Karma kullanimli yliksek yapilar barindirdiklart islevler ve

kentsel birer simge olmalari sebebi ile yasam alani olarak ilgi gérmektedirler.

Kentin hizli temposu igerisinde kisiler bir yerden bir yere yetismek igin
zamanlarinin ¢ogunu trafikte gecirmektedirler. Bu sebeple kent merkezlerinde ve
MIA’lara yakin yasamak tercih edilir haldedir. Ayrica karma kullanimli bir yapida
yasayan kisi konutunun bulundugu kompleks icerisinde giinliik ihtiyaglarin1 giderip
sosyallesebilmektedir. Bu durum da kentin hizli temposunda vakit kazandirmaktadir.
Konuta kolay ve hizli ulasabilmenin giinlimiizde en ¢ok talep edilen durum olmasi bu
komplekslerin secilmesinin baslica sebebidir. Incelenen (¢ &rnegin de toplu
tagimalarla ve Ozellikle metroyla direkt baglantisi bulundugu goriilmiistir. Bu

durumda yapilar i¢in olumlu etki yaratmaktadir.

Karma kullanimli yiiksek yapilar kentsel Ol¢ekte incelendiginde, boyutlari
sebebi ile ezici bir biiyiikliige sahiptirler. Bu sebeple kentte bulunduklari nokta ve

konumlandirilislar: sebebi ile etrafinda bulunan diger yapilar i¢in olumsuz etkileri
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olan bir kiitle olmamalilardir. Daha ge¢irgen yapida olmalar1 bu noktada cok
onemlidir. Smurlayict bir kiitle algist kentte olumsuz sonuglar yaratmaktadir.
Yapilarin konumlandirilmasinin 6nemine bakildiginda siliiete olan etkisi géz ardi
edilmemelidir. Sapphire ve Zorlu Center kent siluetine dogrudan etki eden
orneklerdendir. Bu sebeple konumlandirilmadan 6nce kontrollerin kent bazinda da
yapilmas1 mutlaka gerekmektedir. Konumlandirmayla ilgili bir diger etki ise
kompleksin yapilacagl bolgede mevcut yasayan halk ve mevcut mimari dil birligi
Uzerinedir. Mimari dil birligi olarak yiiksek yapilarin az kath yapilarin yakininda
olmalariyla 1s1k-g0lge problemleri ve o6lgek problemleri yarattiklari goriilmiistiir.
Gecekondu mahallesiyle i¢ igce yapilan bir karma kullanimli yiiksek yap1
sosyokiltiirel ve ekonomik agidan olan farkliligi daha ¢ok g6z Oniine getirerek
kentsel bir kopus, bir ayrisma durumu yaratir. Gecekonduda yasayanda konutunda
yasamaktadir rezidansta yasayanda ancak asir1 glivenli yasamin karma kullaniml
yiikksek yapida yasayanlar tarafindan talep edilmesi sinirlar yaratir, tekilestirir ve
icerdekiler disardakiler durumu yaratarak bir kaos ortami1 meydana getirir. Ornekler
arasinda Sapphire’in etrafinda bulunan mahalleden kopuk oldugu ve sosyal ve
ekonomik olarak ayrismis oldugu goriilmektedir. Ug ornek de yiiksek katli yapi
yogunlugunun bulundugu aks iizerinde olmalarina ragmen etraflarinda bulunan
mabhalleler az kathidir. Ancak Kanyon Projesi’nin etrafinda bulunan mahalle
doniiserek daha yiiksek katli yapilarin oldugu bir bolgeye dontismiistiir. Mimari dil
birligi agisindan Kanyon Projesi daha olumlu bir yaklasim olarak degerlendirilebilir.
Zorlu Center projesinin etrafinda bulunan mahalle az katli villalardan olusmaktadir
ve dil birligi mimari a¢idan saglanamiyor olsa da sosyokiiltiirel ve ekonomik agidan

bir uyum oldugu sdylenebilir.

Karma kullanomli yiiksek yapilar sadece orada yasayan konut sahiplerinin
degil uzaktan veya yakindan gelen kentlilerin de kullandig1, sosyallestigi bir alandir.
Bu noktada karma kullanimli yiiksek yapilarda yasayanlar i¢in daha yogun giivenlige
gerek duyulmaktadir. Konut islevinin bulundugu kismin diger islevlerden kopuk,
ayristirilmis ve ige doniik bir yapida oldugu goriilmektedir. Ayr1 giivenlik taramalari
ile girilen konut girisi, konutun kentten kendisini soyutladigin1 gostermektedir. Hem

kentin merkezinde yer almay: isteyip hem de kentten soyutlanmakta bir geligki
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yaratmaktadir. Incelenen ii¢ 6rnegin de konut bloklarinin yapidan bagimsiz girisleri

oldugu goriilmiistiir.

Stirekli gelisen ve degisen diinya kiiltiirli, yapilarinda stirekli gelismesi ve
cogu ihtiyaca cevap verebilmesi lizerine evrilerek, pek ¢ok islevi barindiran karma
kullaniml1 yapilarin yayginlagmasini tetiklemistir. Bu noktada karma kullaniml
yapilar ne kadar ¢ok islev barindiriyorsa o kadar ¢ok ihtiyaca yanit verir ve daha
talep edilir olma durumunu meydana getirmektedir. Yap:1 kendi mikro kentini
olusturur ve o mikro kentin kentlisi tiim ihtiyaclarim1 oradan ¢ikmadan
giderebilmelidir. Talebin bu sekilde oldugu goz oniine alinirsa Zorlu Center projesi
bu anlamda One ¢ikmaktadir, barindirdigi farkli islevler sayesinde ozellikle
performans sanatlar1 merkezi sayesinde yapi siirekli yasar durumdadir. Kompleksin
kalic1 olmas1 i¢in de hala ¢ok talep ediliyor olmas1 gerekmektedir. Islevlerinin fazla

olmasi1 bu durumda ¢ok Gnemlidir.

Islevler degerlendirildiginde genellikle aligveris merkezi kismmin tiim
islevleri baglayic1 kamusal alan roliinii istlendigi goriilmiistiir. Ancak aligveris
merkezlerinin de tamamen gecirgen olmamasi giivenlikli girislere sahip olmasi
sebebi ile sadece kompleks igerisindeki islevler ig¢in kismen gecirgendir. Kent
Olceginde yapay bir sinir1 vardir. Ayrica aligveris merkezleri her ne kadar baglayici
ve canliligl arttirict bir islevde olsa da, glinimiizde karma kullanimli yiiksek
yapilarin birbirine ¢ok yakin konumlandirilmasi, aligveris merkezinin bulundugu
bolge halkiyla ¢ok bagdasamamasi veya bazi ekonomik sebeplerle kapanmaya
basladiklar1 veya atil hale geldikleri goriilmektedir. Diinyada da bu tarz Grnekler
oldukca fazladir islevini kaybedip tekrardan islevlendirilen karma kullanimli yapilar
bulunmaktadir. Bu noktada en 6nemli sey ticaret islevinin degismesine ragmen
kompleksin canliligin1 yitirmemesini saglamak ve konut birimlerinde yasayanlari
hala orada tutabilmeyi saglamaktir. Ciinkd, ticaret islevinden sonra barimma islevi de
kompleksten koparsa kentte o alan bos ve atil bir alan haline gelir. Bu sebeple
yeniden islevlendirme karar1 verilmeye bagladigi andan itibaren kentliyi, kompleksi

ve kenti birbirine baglayabilecek bir ¢alisma yiiriitiilmelidir.

Konut birimlerine bakildiginda m*’leri ve oda sayilarindaki artis gecmiste

daha ¢ok tekil yasam ve kisa siireli yasam i¢in kullanilan bu konutlarin artik aile
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yasami ve kalic1 yasam amaciyla daha ¢ok talep edildigini gostermektedir. Incelenen
uc ornekte de bu durum goriilmiistiir. Ayrica oransal olarak yesil alanlarda bulunan
artis kisilerin uzun vadede yasayacagi alanlarda dogayla daha c¢ok iliski kurmak
istemesindendir. Kanyon Projesi ve Zorlu Center’da tum konut birimlerinin
kendisine ait bahgesi olmadig1 gézlemlenmistir ancak ortak kullanim bahgeleri vardir
bu bahgeler arttirilabilir. Sapphire i¢in ise dis ortamla bire bir temas1 olmayan her U¢
katta bir bahceler bulunmaktadir. Sapphire bu bakimdan daha ilgin¢ bir drnektir.
Tum konut sahiplerine ait bahcenin olmayis1 ve dis havayla birebir etkilesimli bahge

olmayis1 olumsuz bir yondiir.

Konut birimlerinin tipolojilerine bakildiginda, yukarda da belirtildigi gibi
daha blylk m2’lere sahip tiplerle karsilasilmistir, dzellikle “’penthouse’” lar yeni
olusmaya baslayan konut tiplerindendir. Konutlarin biiyiikliikleri haricinde g
ornekte de daire tipi konutun sunuldugu goriilmiistiir. Konut tiplerinde degisiklikler
yapilarak konut blogunun daha farkl kitlelere de hitap etmesi saglanabilir. Ornegin,
karma kullanimli yiiksek yapilarda kisa siirekli konaklamalardan daha ¢ok siirekli
konaklamalara ge¢is yapilabilirse komplekslerin canliligi i¢in ve kisilerin kompleksle
kurdugu aidiyet iligkisi i¢cin daha olumlu bir sonu¢ meydana gelebilir. Komplekslerde
yapilan etkinlikler arttirtlip konutlarda yasayanlarin bunlardan haberdar olmasi
saglanarak yasayanlarin birbirini tanimasi ve komsuluk iligkileri kurulmasina
yardimer olunabilir. Konut bloklarindaki yesil alanin bir kismi dairelere ayrilarak
buralarda herkes kendi bahgesini olusturabilir ve tekil konut yasaminda yapilan

aktivitelerden uzak kalinmamasi saglanabilir.
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8. SONUC

Bu c¢alisma kapsaminda, karma kullanimli yiliksek yapilarda konut
incelenmektedir. Konut islevinin karma kullanimli yiiksek yapilarda sahip oldugu

anlam ve kompleksteki yeri irdelenmektedir.

Karma kullanimli yiiksek yapilarin yapiminda tiim diinyada oldugu gibi
Tiirkiye’de de son yillarda artis olmustur. Karma kullanimli yiiksek yapilarin tarihsel
siireci incelendiginde, karma kullanimli az katli yapilarin ¢ok eskilere dayanmasina
ragmen karma kullanimh yiiksek yapilarin 1930-1940°11 yillarda gelismeye basladigi
goriilmiistiir. Bu tipolojideki yapilar ilk olarak Amerika’da ortaya c¢ikmustir.
Turkiye’de ise 1993 yilinda, ilk karma kullanimli yiiksek yap1 yapilmustir.

Karma kullanimli yliksek yapilar incelenirken, yiiksek yapilarinda tarihsel
siireci incelenmis ve Amerika’da 1890-1900’lii yillarda baslayip 1. Diinya savasi
sebebiyle duraksama dénemi gecirip 1920’lerde devam etmesine ragmen, Tiirkiye’de
bu gelisimin yavas oldugu gézlemlenmistir. 1970’lere kadar ancak 25 kath yapilar
yapilabilmis, 1985 ve sonrasinda ise 30-50 kat arasi yapilar yapilabilmistir. Bu
durumda karma kullanimli yiiksek yapilarin Tiirkiye’de neden daha gec basladigim

gostermektedir.

Karma kullanimli yiliksek yapilarda konut kavrami incelenirken, oncelikle
kent Gzerinden, ardindan kompleks agisindan ele alinmig ve son olarak da konut

islevi olarak ele alinmistir. Biiyiik 6l¢ekten kiiciik 6lgege dogru gidilmistir.

Karma kullanimli yiiksek yapilara kent bazli bakildiginda, kent igerisinde
bulunduklar1 konumun ¢ok 6nemli oldugu dogrudan kentsel ayrigsma yaratabildikleri,
kent siluetine dogrudan etki ettikleri goriilmiistiir. Ayrica ¢ok biiylik kompleksler

olmalar1 sebebi ile kent ekolojisine de dogrudan etki etmekte olduklar1 goriilmiistiir.

Karma kullanomhi  yiiksek  yapilarda konut kompleks acgisindan
sorgulandiginda, konut islevinin kompleksin ve kentin o bdoliimiiniin 6li alana
doniismemesi icin gerekliligi yadsinamamaktadir. incelenen tiim karma kullaniml
yiiksek yapilarda mutlaka aligveris merkezi bulunmaktadir. Bunun en biiyiik sebebi

ticaret islevinin yapmin daha canli olmasini saglayan Oonemli islevlerden birisi
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olmasidir. Ikincil sebebi ise, kent merkezlerinde yok olan kamusal alan ihtiyaglarmin
bu islevle birlestirilmis durumda olmasidir. Islevler arasinda kurulan iliski cok
onemlidir, genellikle aligveris merkezlerinin islevlerinin baglayici rol aldig
gorilmiistiir. Ancak karma kullanimli yapilara baktigimizda aligveris merkezi
islevlerinin neredeyse kapanmak iizere oldugu goriilmektedir. Ornegin incelenen 3
ornek icerisinde bulunan Sapphire’in aligveris merkezinin islevinin degistirilmesi
seklinde giincel tartigmalar bulunmaktadir. Aligveris merkezinin iglevini kaybetmesi
durumu ve islevini degistirmesi durumunda, kompleks dogru islevle
bulusturulamazsa konutlarin ve kentin canliligini olumsuz yonde etkileyebilecek
sonuclar ortaya ¢ikabilir. Ofis islevinin, canlilig1 arttirici yardimer bir iglev oldugu
saptanmistir. Konut iglevi ise, tim fonksiyonlardan yararlanan kentin ve kompleksin

sahibi konumundadir.

Karma kullanimli yiiksek yapilarda konuta bakildiginda diger konut
yapilarindan ¢ok biiyiik farkliliklar oldugu gdzlemlenmistir. Oncelikle yiiksekte
olmak kavrami ulasilmazlik ve gii¢c simgesi seklinde oldugu i¢in talep edilmektedir.
Ardindan kompleksin sahiplenilmesi 6zel miilkiyet olarak goérme durumu kentte
6nemli bir simgenin sahibi olma duygusu gelmektedir. En 6nemli sebeplerden
birisinin ise guvenli bolgenin icerisinde olma, daha fazla glvenlik talebi istegidir.
Ancak yiiksekte olmaya ve karma kullanimli bir kompleks igerisinde olunmasina
ragmen az kath konutlarda goriilen konut tipolojilerinin tercih edildigi gorilmiistiir.
Bu durumda kullanicilarin “’ev’” kavramim teras, bahge ve balkonlarla ne kadar

iligskilendirdiklerini gdstermektedir.

Calismada incelenen drnek karma kullamimli yiiksek yapilar Istanbul’da ve
Istanbul’un en énemli ve yogun arterlerinden biri (izerinde ayrica kent merkezinde
yer almaktadir. Yapilar iizerinden Istanbul’da yasanan kentsel degisim ve degisen
yap1 talebi durumu da goriilmektedir. Secilen 6rnekler bu dogrultuda yapim yillar
birbirlerine yakin olan ancak konut islevinde farkliliklar olan Kanyon Projesi, Zorlu

Center ve Sapphire’dir.

Calisma sonucunda, kiiresellesen diinya, yasanan gelismeler ve

dontisiimlerden konut iglevinin de oldukca etkilendigi goriilmiistiir. Yiiksekte yasam,
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dis havayla birebir temas1 olmayan bahgeler, yapay olarak olusturulmus yesil alanlar

degisen konut islevinin birer parcasi olmustur.

Calisma kapsaminda incelenen Ornekler birbirlerine yakin tarihlerde
yapilmalarina ragmen konut bloklarinin ¢oziimiinde birbirinden farkli yaklasimlar
oldugu, ancak konutlarin igleyis semalar1 incelendiginde temelde ayni prensiplere

dayandig1 ve mimari olarak daire tipi konutlarin benimsendigi goriilmiistiir.

Tez ¢alismasiyla beraber karma kullanimli yiliksek yapilarda konut iligkileri
ve karsilagtirmalar1 belirtilmis ve 1iyilestirmeler adina Oneriler gelistirilmeye
caligtlmigtir. Kisacas1 kentlerin canliligr i¢in karma kullanimli yiiksek yapilarin
gerekliligi ve barindirdigr islevlerin kentle yakalayacagi uyumun 6nemli oldugu,
kompleksin kaliciligr i¢in de konutlarin gerekliligi goriilmiistiir. Konut islevinin
siirekli yasayan bir igslev olmasi i¢in konutlara aile yasaminin ¢ekilmesi gerektigi 6n
goriilmistiir. Bu yarginin sebebi kisa siireli yasamda otel gibi kullanilan aidiyet
duygusunu yeterince barindirmayan yabancilasan bir islevdense sahiplenilen ve
aidiyet hissedilen konut islevinin daha yasayan bir islev olmasidir. Konutlarin talep
edilebilir olmasi i¢in degisen kosullara uyum saglamasi ve beklentileri

kargilamasinin ¢ok dnemli oldugu fikri ile sonlandirilmistir.
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