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ONSOZz

Karma kullanimli yapilar kavrami ve yiiksek yapilar kavrami giiniimiizde oldukga sik olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Karma kullanim olgusu, kentlerin olusumlarinin ilk dénemlerinden
itibaren mevcuttur. Yiiksek yap1 yapma egilimi ise, hem bir gerekg¢e cercevesinde, hem de en
iyi ve en iistiin olma tutkusu igersinde giiniimiizde hala gériilmektedir. Ozellikle 1970’lerden
sonra goriilen yiiksek yapilarda karma kullanim, hem prestij agisindan, hem kullanim
acisindan, hem de kent merkezlerinin canlanmasi ag¢isindan siklikla goriilmeye baslanmigtir.
Yapilar yiikseldik¢e biinyelerinde bulundurduklar1 fonksiyonlarda da artis goriilmiistiir.

Bu calismada, karma kullanimli yiiksek yapilarin hem yurtici hem de yurtdist 6rnekler
bazinda irdelenmesi, olusum siirecleri, bu yapilarin bulundugu kente katkilari, mimari
ozellikleri ve fonksiyon dagilimlar1 incelenmistir.

Bu calisma siiresi icersinde, basindan itibaren tim destegini ve ilgisini esirgemeyen Yildiz
Teknik Universitesi Tasarrm Kuram Yéntemleri Bilimdali 6gretim iiyesi ve tez danismanim
Dog. Dr. Tiilin Gorgiilii’ye, her konuda yardimlarini esirgemeyen aileme ve tiim sevdiklerime
tesekkiirlerimi sunarim.
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OZET

Karma kullanimli yiiksek yapilarin yapiminda, tiim diinyada oldugu gibi, Tiirkiye’de 6zellikle
son donemlerde artis oldugu goriilmektedir. Yiiksek yap1 kavrami ile karma kullanimli yap1
kavraminin bir bileskesi sonucu ortaya karma kullanimli yiiksek yapilar kavrami ¢ikmaktadir.
Bu yapilarin olusum gerekgelerini ve gelisimlerini irdelemek icin oncelikle ilk ¢ikis noktasi
sayabilecegimiz Chicago sehri ele alinmistir. Bir sonraki béliimde ise, Istanbul’daki bu tiir
yapilar incelenmisg, Chicago’dakilerle kiyaslanmaigtir.

Buna gore tez asagida 6zetlenen yedi boliimden olugsmaktadir:
Tezin birinci bdliimiinde, arastirmanin amaci, kapsami ve yontemi anlatilmaktadir.

Tezin ikinci boliimiinde, karma kullanimli yapilarin tanimi, tarihsel gelisimi, olusma
gerekeeleri, bu baglamda bu yapilarin ilk ¢ikis noktasi sayilan Chicago kentinin tarihsel
gelisimi, bu siire¢ i¢inde bu yapilarin hangi konumda oldugu ve ¢evresiyle olan etkilesimleri
anlatilmaktadir.

Tezin {gilinci boliimiinde, karma kullanimli yapilarin ¢éziimlemesi yapilmaktadir. Bu
yapilarda bulunan fonksiyon gruplarinin incelenmesinden sonra karma kullanimli yiiksek
yapilara yurtdigindan 6rnekler verilmektedir.

Tezin dérdiincii béliimiinde, Istanbul’un tarihsel gelisimi, Istanbul’da yiiksek yapilarin ortaya
cikis siirecleri ile karma kullanimli yiiksek yapilarin kent i¢cinde neden yapilmakta oldugunun
irdelemesi yer almaktadir.

Tezin besinci boliimiinde, Istanbul’da bulunan karma kullaniml yiiksek yapilarm incelenmesi
yapilmakta ve bu yapilarin Istanbul igindeki yeri, konumu, bu kente olan etkileri
anlatilmaktadir.

Tezin altinci bolimiinde, daha Onceki bdliimlerde incelemis oldugumuz yurti¢i ve yurdisi
ornekler baglaminda, karma kullanimli yapilarin karsilastirilmasi ve degerlendirilmesi yer

alir.

Son boliimde ise, yapilmis olan degerlendirmeler sonucunda ¢ikan sonuglar yer almaktadir.

Anahtar Kelimeler: Karma Kullanim, Yiiksek Yapilar, istanbul, ve Chicago



ABSTRACT

At the present time there is an increase of mixed used high-rise building construction in
Turkey like the other examples in the rest of the world. Mixed used high-rise building concept
emerges as a combination of high-rise and mixed used building concepts. To consider at
length the rationale of the formation of these structures and their developments, we have first
discussed Chicago City, which is considered the origin point. At the next part, similar type of
buildings in Istanbul have been studied and compared with the ones in Chicago.

So this thesis consists of seven part as indicated below:

In the first part of the thesis, the objective, content and the method of the thesis is explained.
In the second part of the thesis, definition, historical development, existence reasons in
relation with the historical development of Chicago city, their position within this process and
their interaction with the environment are captured.

In the third part of the thesis, the analysis of the mixed used high-rise buildings takes part. A
study of the function groups in these buildings are explained and followed by examples
outside of Turkey.

In the fourth part of the thesis, historical development of Istanbul city, emerging process of
these high-rise buildings in Istanbul and reasons why these buildings are built in the city are

interpreted.

In the fifth part of the thesis, mixed used high-rise buildings located in Istanbul are studied
and the situation, location and the impact to the city are explained.

In the sixt part of the thesis, taking into account the local and international samples we have
already assessed, the comparison of mixed used structures and evaluation will be indicated.

In the last part of the thesis, the the evaluation results of all chapters are summarized.

Keywords: Mixed Used, High-rise Buildings, Istanbul and Chicago
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1. GIRIS

1.1 Arastirmanin Amaci

Bu aragtirmanin amaci, giinlimiizde teknolojik gelismelerle birlikte sayilar1 artmaya baslayan
karma kullanimli yiiksek yapilarin olusum siireglerini, ¢ikis gerekcelerini, kent igindeki
yerlesimlerini ve bulundugu ¢evre lizerindeki etkilerini yurtdisi ile yurti¢i drnekler tizerinde

irdeleme yaparak incelemektir.

Endiistri devriminin devaminda goriilen teknolojik gelismeler ile birlikte, kiiresellesme
stirecinin sonucunda hizli bir sehirlesme yasandigi goriilmektedir. Bu siirecin parallelinde,
koyden kente dogru onlenemez bir gé¢ olusmaya baslamis, kentlerde plansiz niifus artisi
goriilmiis ve bunun sonucu olarak da ayni kentin i¢inde farkli yasam anlayislar1 ve bigimleri
ortaya ¢ikmigtir. Artan niifus talebine karsilik, mevcut olan kaynaklar yetersiz kalmis ve

bunun sonucunda ise, kentin i¢inde birbirlerinden farkli diinyalar olugsmaya baglamistir.

Niifusun plansiz bir sekilde biiylimesi, sehirdeki insaat alanlarinin azalmasina neden olmus,
kentin belirli ¢alisma ve yasama bdlgelerine olan talebi arttirmistir. Eldeki olanaklarin en
etkin sekilde kullanilabilmesi i¢in de, farkli fonksiyonlar1 giiniimiiz sartlarina gore birarada

yerine getirebilecek bir organizasyon semasi olustuma ¢abalar1 goriilmiistiir.

Tezin aragtirma amaci, bu parallelde ortaya ¢ikan karma kullanimli yiiksek yapilarin
sorgulanmasi, Chicago kentinde ilk kez ortaya ¢ikan bu tiir yapilarin gerekcelerini ve

Istanbul’da bulunan 6rneklerle karsilastirmali irdelenmesidir.

1.2 Arastirmanin Kapsam ve Yontemi

Karma kullaniml1 yap1 kavramu ile yiiksek yap1 kavraminin bir birlesimi sonucu ortaya ¢ikan
karma kullanimli yiiksek yapilarin tarihsel gelisimi, ortaya cikis gerekceleri, fonksiyonel
anlamda irdelenmesi ve bu yapilara yurtici ile yurtdisi bazinda ornekler verilerek

sorgulanmasi bu tezin kapsamini olusturmaktadir.

Tez, karma kullanimli yiiksek yapilara verilen 6rnekler anlaminda da iki sehire odaklanmustir.

Bunlardan ilki, bu tiir yapilarin ¢ikis noktasi varsaydigimiz Chicago ile esas agirlikli olarak



ele aldigimiz Istanbul kentidir. Istanbul’da bulunan karma kullanimli yiiksek yapilarm
cevreleriyle olan etkileri, mimari olusumlari, biinyelerindeki fonksiyonlarin dagilim oranlari

bu tezin kapsami i¢inde yer almaktadir.

Istanbul’un tarihsel gelisimi ve bu gelisim iginde karma kullaniml yiiksek yapilarm ¢ikis ve
gelisim siirecleri, yine ayn1 sekilde Chicago sehrinin tarihsel gelisimi ve bu sehirde bulunan
karma kullanimli  yiliksek yapilarin  irdelenmesi  sonucunda, bulunan verilerin

karsilastirilmalar1 yapilmis ve sonuca ulasilmistir.



2. KARMA KULLANIMLI YAPILAR

2.1 Karma Kullanimh Yapilarin Tanim

Cok fonksiyona ve farkli kapasitelere sahip, farkli kullanicilara hizmet veren yapilar, karma

kullaniml1 yapilar olarak isimlendirilebilir.

Karma kullanimin anlami, farkli fonksiyon sistemlerinin bir araya gelerek, bir biitiin
olusturmas1 olarak yorumlanabilir. Bu yapilar, g¢esitli alt sistemlerden olusur, ve bu alt
sistemlerin her birinin kendi i¢inde isleyisi, ve birbirleri ile iliskileri s6z konusudur. Alt
fonksiyon gruplarinin birbirleri ile olan iligkileri, yapinin genelinde bir takim zorluklar1 da

olusturmaktadir. (Derman, 1989)

Kendi icinde isleyis semasi olan her bir fonksiyonun, bir biitiin halinde ¢éziimlenmesinde
elbette ki bazi zorluklar olacaktir. Bu nedenle, tek bir yapida tim bu alt fonksiyon
sistemlerinin ¢dziimlenebilmesi igin, 1yi bir planlama ve organizasyon karar1 gerekmektedir.
Bunun sonucunda ise baska bir yapiya benzemeyen apayri bir sistem ortaya ¢ikar ve buna

kisaca karma kullaniml1 yapilar diyebiliriz. (Derman, 1989)

2.2. Karma Kullanimh Yiiksek Yapilarin Olusma Gerekgeleri

Gelisen teknolojiler, ekonomik alanlarda kaydedilen ilerlemeler dogrultusunda hizmet
sektorlerinin ve hizmet alanlarinin gelismesine neden olmustur. Bu artisa ragmen, artan
niifusun yine kentlerde yogunlagmasi sonucu bina yapilacak alanlarin ve kaynaklarin belirli
seviyede kalmasi, yiiksek yapilarda ¢éziimlenen farkli fonksiyonu barindiran binalara olan

ihtiyaci glindeme getirmistir. (Aytis, 1996)

Kentlerde niifusun yogunlagmasi ile artan ofis ve konut talebi, yapilagmaya yonelik
alanlarinin azalmasina, yiliksek arsa fiyatlarinin olugmasina, ekonomik yapim sistemlerine
yonelinmesine, diinyada ve Tiirkiye’de yiiksek katli ofis ve konut binalarinin ¢éziim olarak
kabul edilmesine neden olmustur. Batida yapilan arastirmalar da bu tiir yapilarin, sosyal

yasam agisindan olumsuz bir yap1 tiirii oldugunu ortaya ¢ikarmaktadir.

Mekan kullanimi ve g¢evre iliskileri nedeni ile bu tip yapilar belirli gruplar tarafindan tercih

edilmektedir. Konut fonksiyonunun da yiiksek yapilarda saglanmasi i¢in olusan talep, yiiksek



yapilardaki ofislerde calisanlarin etkisi ile olustugu varsayilabilir. Bu yapilarda ¢alisanlarin,
kent merkezindeki canlilia, eglenceye yakin olma, ama ayn1 zamanda manzara gérme ve
trafik giirtiltiistinden uzak bir ortamda yasama konusundaki taleplerini, bu tip yiiksek binalar

karsilamaya baglamis ve sehir merkezinde yiiksek katli konutlar olugsmustur.

Bunlarin yani sira konut ve biiro fonksiyonlarinin bir arada oldugu, karma gelistirme projeleri
yapilmistir. Bylece yiiksek biiro binalarinin yer aldigi bolgelerin ¢aligma saatleri diginda
kullanim1 saglanmig, ozellikle geceleri ‘hayalet sehir’ etkisinin Onlenmesi gibi yararlar

gorilmiistiir.

Gelisen turizm sektdrii ve buna paralel olarak artan turist sayis1 da, konaklama ihtiyacinin
artmasini saglamakta, bes yildizli otellere olan ihtiyag da turizm sektdriinde Snemli yer
tutmaktadir. Bu otellerin biinyelerinde c¢ok sayida lokanta, lobi, balo salonlari, kongre
salonlari, saglik, alig-veris birimleri ..vs gibi farkli fonksiyon gruplar yer almaktadir.
Otelcilik sektoriinde, 6zellikle sehir merkezinde yapilmis olan yiiksek katli otel binalarinda
sadece gecici konaklama ve kullanim degil, uzun donem kullanim i¢in konut alanlar1 da kent

halkinin kullanimi i¢in tasarlanmaktadir. (Rutes ve Penner, 1985)

2.2.1 Karma Kullammh Yapilarin Tarihgesi

Sehirlerin tarihsel gelisimine bakildig1 zaman, ‘karmasik kullanim’ fikri yeni bir olgu olarak
karsimiza ¢ikmaz. Her ne kadar, son donemlerde populer bir terim olarak goriilse de, bu
terimin kokeninin, insanlik tarihinin gelisiminin temeline kadar dayandigi goriilmektedir.

(Slessor, 2003)

Ilk donem ¢ok katli konut yapilarna Roma’da rastlanmaktadir. Gegmisteki Roma sehirlerine
bakildig1 zaman, bu sehirlerin olusumunun belirli bir plan ¢ergevesinde olmadigini, ve bu
sehirlerin gelisiminin, kentin kalbi sayilan merkezinde bulunan diikkanlarin, toplanti, ¢alisma
ve rekreasyon alanlarinin etrafina kurulan binalarda olustugunu gdérmekteyiz. Zamanla
sehirler biliylimiis, gelismis, degerleri artmis ve sehir yasamindaki farkli fonksiyonlarin
birbirleri ile olan iliskileri kesfedilmistir. Ortagag donemine ait Londra Kopriisii, yasama ve
calisma alanlarini birarada barindiran yapilara en eski orneklerinden biri sayilir. (Slessor,

2003)



Sekil 2.1 Eski Londra kopriisii

Gegmiste, tipki Londra Kopriisii gibi kopriilere bakildigi zaman, karma formlu-gok islevli
kopriiler olarak bir cok ornekle karsilasabiliriz. Bu  kopriiler, farkli sekillerde farkli
agirliklarda ve farkli fonksiyonlar i¢in yapilagsmis Ozellikleri sergileyen orneklerdir ve bu
orneklerin 6nemli bir kesimi de c¢arsili ve diikkanli kopriiler olusturmaktadir. Bunun yaninda
konaklama-ticaret, ikamet ve ikamet-ticaret islevini segileyen ornekler de goriilmektedir.
Uretim, askeri ve stratejik amacli olarak degirmenli, kiliseli koprii, hastaneli kdprii gibi

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

12. yiizyilldan 18. yiizyila kadar ayakta kalan Eski Londra Kopriisii de ¢ok fonksiyonlu
kopriilerden en {inliisii sayilmaktadir. 15. ylizyildan kalma bir planda, dort metre genisliginde
bir bant olusturan 138 diikkan ve bu diikkanlarin hemen {iizerinde yasama alanlar
goriilmektedir. 16. ylizyilda ise yapi, bir aligveris merkezi niteligini iistlenmistir ve bu koprii
iizerindeki konut ile diikkanlarin kiralar1 ise, gelir niteliginde kdprii komitesine kalmaktadir.

(Cevik, 2000)

Bu baglamda, diger bir konut-ticaret kopriilerinden biri de Almanya’nin Gera kiyisinda, eski
ticaret yerlesmelerinden biri olan Erfurt’ da bulunmaktadir. Kopriiden, 1117 yilinda ahsap bir
koprii olarak soz edilir. Koprii, eski kent dokusu icinde ¢ok 6zel bir manzara ve nirengi
noktas1 olusturmaktadir. Alt1 kemerle nehri gecen koprii, iki tarafinda iki-li¢ katli evlerin

siirlandig1 dar- 125 m uzunlugunda sokag sergilemektedir. (Cevik, 2000)



Endiistri devrimi devaminda, ticari ve ekonomi alanlarinda goriilen gelismelerle birlikte,
sehir merkezlerinde daha fazla ticari bina insaa edilmeye baslanmistir. Bu binalar, kentin
yasam alanlarinda yapilmakta, bu sebeple kent merkezinde yer alan konut yapilari, kentin
farkli bolgelerine dogru kaymaktaydi. Endiistride goriilen degisimle beraber kent
merkezindeki arsa talebi sebebiyle, merkezdeki alanlarin kullaniminda karma sisteme

gecildigi gdzlemlenmekteydi. (Slessor, 2003)

Sekil 2.2 Gera yakinlarindaki Erfurt kdpriisii

Endiistri donemi sonrasinda modern sehirciligin ilk adimlart atilmisti. Homojen dagilimh
sehir merkezlerinin olusumu ise, 19.yy’nin baslarina kadar uzanmaktadir. Bu dénemde sehir
niifusu artmis, ve bu siire¢ icinde demiryollarinin ve mobilasyonun gelisimi sehir i¢inde
yasayan insanlarin, sehrin merkezinden disina dogru kolaylikla taginmasina olanak
saglamigtir. Sehirin merkezi, sadece ticari, kamusal ve kiiltiirel yapilarla yogunlasmis ve
halk kentten kopmaya baslamisti. Fredrick Engel, Manchester City icin 1840’larda yaptig1
yorumda sehrin hemen hemen tamaminin gece terk edildiginden ve kentin gece sadece bekgi
ve polislere kaldigindan bahsetmistir. Bu degisimin temel etkeni ise, tasimacilikta ve
iletisimde goriilen hizla ilerlemedir. Daha o6nceleri demiryolu, daha sonralar1 arabalarin
kullanimi, insanlar ¢alistigi, okudugu, kiiltiirel aktivilerini gecirdigi mekanlar arasina fiziksel
mesafelerin konmasina sebep olmustur. Bu durum sehir disindaki yasami ¢agdas yatakhane

ve yurtlara ¢cevirmis, sehir merkezini ise 6lii kentlere dondiirmiistiir. (Slessor, 2003)

20.yy’da niifusun artmasi ile birlikte 6zel arag¢ kullanimi artmis, sehir disinda bulunan
banliyoler gelismis ve sehir disinda kiiglik merkezler olusmustur. Banliyolerin gelismesi ve
bliylimesi, insanlarin 6zel araglara olan bagimliligin1 ortaya ¢ikarmistir. Bir siire sonra bu
sistemin de siirdiiriilebilir olmadig1 anlasilmistir. Ornegin Detroit sehrinde, halkin
yasamlarint banliyOlerde gecirmesi ve sehir merkezinin geceleri yasamamasi, petrol
tiketimini hizla arttirmistir. Sehir plancilart ve politikacilar bu egilim karsisinda bazi

tedbirler almislardir. Yeni yapilan projelerde, 6zellikle yeni konut projelerinin, yine sehrin



icinde olmasina dikkat etmisler, ayrica ofis ve endiistri yapilar1 ile beraber ¢éziimlenmesine
karar vermislerdir. Bdoylelikle hem petrol tliketimi azalacak, hem de geceleri hayalet
goriiniimiine biirlinen sehir tekrar canlanacakti. Son donemde goriilen karma kullanimin

temelleri de, bu sebeplere dayanmaktadir. (Slessor, 2003)

2.2.2 Yiiksek Yapilarin Tarihcesi

Yiiksek yapilarin tarihgesine gecilmeden Once bir yapmin yiiksek olabilmesi ic¢in kabul
edilmis sinirlar su sekilde tanimlanabilir : Alman standartlarina gore, en yiiksek noktasi 22
m.” yi asan yapilara ‘yiiksek yap1’ denir. Amerika’da ise bu siir 12 kat olarak kabul

edilmistir. (Mungan, 1988)

Yiiksek yapilarin tarihgesine goz atildigi zaman, ilk 6rnekler olarak karsimiza bazi kuleler
¢ikmaktadir. Bunlarin baginda Toskana’da, Giminiano kasabasindaki kuleler gelmektedir. Bu
kasabanin, yapimlar1 12.yy’a uzanan, koruma amagh kuleleri ile Bolonya’da yiikseklikleri

97m’ye varan Asinelli ve Garisenda kuleleri ilk 6rnekleri olusturmaktadir. (Eytice,1995)

Sekil 2.3 Bolonya

Yiiksek yapilarin olusum gerekgelerini ¢ok kisaca belli bagliklar altinda toparlayabiliriz.

Bunlar; giivenlik- gozetleme, gége yiikselme tutkusu, daha az alanda daha cok kisiyi



barindirma olanagi, yesil alana daha fazla alan birakmak, prestij yapist olarak goriilmeleri,
yiiksek arsa degerleri ve manzaraya gérme..vs gibi maddeler olarak 6zetleyebiliriz. Yiiksek
yapilarin olusum siirecine bakildig1 zaman, 6nemli bir etken de dini inaniglaridir. Gokyiiziine
ulagsmay1 amaglarcasina sekillenen cami, katedral gibi dinsel yapilarda bir gége uzanis imaji
var olmustur. Korunma amagclh satolar da aym etkiyi uyandiracak sekilde yapilmiglardir.
(Sepkin, 1989) Italya’da San Gimignano’da, giiclii ailelerin evleri kule biciminde yiikselmis,
savag1 yitirme korkusu ile diismalarina kars1 kendilerini emniyette hisetmek isteyen insanlar
bir {ist kata siginma geregi duymuslar ve bu evler kat sayilar1 arttikga kule evler haline

donigmiislerdir. (Bektas, 1989)

Cevredeki diger yapilarin yiikseklikleri ile belirlenen ve iizerinde islev barindiran, baska
deyisle islevi yliksek olmak olan bu yapilara her donemde ve her yerlesme biriminde

rastlama olanagi vardir. (Eyiice, 1996)

Sekil 2.4 San Gimignano

Yiiksek yapilarin olusum siireci Endiistri devrimi devaminda teknolojinin ilerlemesi, buna
bagli olarak yapim siirecinde kullanilan malzemelerin yiiksek yapr yapma olanagini
saglamasini kapsamaktadir. Ozellikle ¢eligin iiretilip, cerceve sistemlerinin kullanilmasi,
yiiksek yapt c¢agii baglatir. Yigma duvarlardan, iskelet sistemine gecis, ¢ok kath
yapilasmaya olanak saglamis bir siirectir. Yangina karsi korumadaki yenilikler, asansoriin ve
hidroforun icadi, havalandirma sistemlerinin gelistirilmesi, tasarim ydntemlerinin
teknolojiyle birlikte gelismesi, sismik tasarimin ileri seviyelere ulagsmasi, beton kalitesindeki

stirekli yiikselisler, ilerleyen teknolojinin bir sonucu olarak gelisme gosterirler. (Aytis, 1990)
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Sekil 2.5 New York silueti

Yiiksek yapilarin gelisimi dort ana tarih i¢inde incelenmektedir: (Aytis, 1990)
e 1885’e Kadar Olan Devre
e 1885-1930 Devresi
e 1930-1960 Devresi
e 1960 Sonrasi

18.yy’da dokme demirinin bulunmasi, daha sonra Endiistri Devrimi ile birlikte 6nce demir,
sonra ¢elik cerceve sistemlerinin kullanilmasini saglamig, bu sistemler sonralar1 daha da
genis ve yiiksek agikliklarda kullanilmaya baglanmistir. Cok hafif ve tahta ile kaplanmis ilk
iskelet ise 1833 yilinda George W. Snow tarafindan Chicago’da uygulanmistir. 1885°de
William Le Baron Jenney Chicago’da Home Insuarance Building’i yapmis, bu binada

tiimiiyle ¢elik ¢ergeve kullanmistir. (Aytis, 1990)

1885-1830 yillar1 arasindaki devre, yiiksek yapilarin gelisiminde ilk evre kabul edilir ve
asansoriin de icad edildigi donemdir. Striiktiir olarak ¢eligin kullanilmasi, hidrofor sisteminin
icad1 ve yangin dnlemleri bu doneme rastlamaktadir. 1890 yilinda 24m ytiiksekligiyle Pulitzer
binasi ile birlikte yeni bir donem agilmis ve binalarin yiiksekliklerindeki artig biiyiimeye

baslamistir. (Aytis, 1996)
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Sekil 2.6 Home Insurance Building

1931 yilinda, 381 m. yiiksekliginde Empire State Building insaa edilir ve uzun yillar en
yiiksek yap1 olma tinvanini elinde bulundurur. Bu dénemde yliksek yapilar yine Chicago ve
New York’da yogunlasmaktadir. Serbest biiro anlayisinin gelismesiyle, biiyiik ve kolonsuz
mekanlara gereksinim duyulur ve bu gereksinim biiyiik agikliklarin gegilmesi geregini ortaya

cikarmaktadir. (Aytis, 1996)

Sekil 2.7 Empire State Building
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2. Diinya Savasi sirasinda ve devaminda yasanan ekonomik kriz, daha ekonomik yapim
yontemlerinin arayisina itmis, ve yiiksek yapilarin daha ekonomik olacagi kabul edilmistir.
Hizl bir sekilde gelisme gosteren sehirlesme, kiiciik arsaya biiylik yerlesim olanagi saglayan
yiiksek yapilarla hizla gelismistir. Bu donemde klima ve aydinlatma tekniklerinde onemli
asamalar kaydedilmistir. 1931-47 yillar1 arasinda New York’da yapilmis olan Rockefeller
Center ¢ok biiyiik boyutlarda 15 yapidan meydana gelmistir.

1960 sonrasi ekonomik yonden rahatlama olmus, yiiksek yapilarda fonksiyon ve estetik olay1
da 6nem kazanmaya baslamistir. Teknoloji de gelismesini stirdiirmiis, yeni yapim teknikleri,
beton kalitesindeki yiikselis, daha biiyiik acikliklarin geg¢ilmesine ve prefabrikasyonun
gelismesi ile yiliksek yapi teknolojisi bugiinlere gelmistir. Beton kalitesindeki iyilesmeler ve
teknoloji betonarme yiiksek yapilar i¢in de gelisme ¢agini baglatmistir. Buna en giizel 6rnek
Chicago’da yapilan 65 katli Marina City Kuleleri’dir. Yine Chicago’da 1975 yilinda yapilan
Water Tower Place binas1 da 262 m. yiiksekligiyle betonarme binalar arasinda 6énemini hala

korumaktadir. (Aytis, 1996)

Sekil 2.8 Marina City Towers

1960 yil1 sonrasinda ¢elik yapilar arasinda yine Chicago’da yapilan 343 m. yiiksekligindeki
John Hancock Center, 1974 yilinda yapilan Sears Tower, New York’da yapilan World Trade

Center sayilabilir.

Amerikayr uzun yillar etkileyen yiliksek yapilar, 1960’1 yillardan sonra Avrupa’da da
yapilmaya baslanmis ve ilk Orneklerini bu donemde vermistir. Avrupa’da, Amerika’da

oldugu gibi yiikseklik yarigi goriilmemistir. Fakat son donemlerde yiiksek yapi yapma
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yarisina, Uzak Dogu iilkeleri katilmistir. Giiniimiizde halihazirda en yiiksek yapi olma

tinvanina sahip olan Taipei Binasi, Tayvan’da bulunmaktadir.
2.2.3 Karma Kullanimh Yiiksek Yapilarin Yogun Oldugu Kent- Chicago Ornegi

Yiiksek yapilarin gelisimini incelemek istedigimizde, bu gelisimi en kolay izleyebilecegimiz
kent olarak Chicago’yu sdylemek miimkiindiir. Kent, bagli bagina bu gelisimin ve ilerlemenin
bir merkezi ve baslangi¢ noktasi olup, mimari agidan da agik hava miizesidir. Bu yiizden
yiiksek yapilarin ve yiiksek yapilarda karma kullanimin irdelenmesi i¢in oncelikle Chicago

sehrindeki olusumlarina bakabiliriz.
2.2.3.1 Chicago Kentinin Genel Konumu

Chicago, ABD’de, Illinois eyaletinin kuzeybat1 kesiminde Cook ilinin merkezindeki kenttir ve
Michigan Go6li’niin giineybati ucu yakinlarindadir.1830’lara kadar bataklik bir irmak agzinda
Oonemsiz bir ticari yerlesimdi. Bugiin ise diinyanin sayili ticaret ve sanayi bolgelerinden biri,

ABD’de en kalabalik ii¢lincii kenti ve metropolitan alanidir. (Britannica, 1987)
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Chicago, genel olarak diizlikk bir alan {istiinde kurulmustur. Deniz diizeyinden 176m
yiikseklikteki Michigan Go6li kiyisindan baglayarak hafifce yiikselir ve metropolitan alanin
dis boliimlerinde 210m yiikseklige ulasir. Kentin bulundugu diizliik, buzul ¢agindan sonra
olusan Chicago Goli'nlin kalintisidir. Dar bir irmak olan Chicago Irmagi, Michigan
Goliinden karaya dogru 1.6 km igeri girer ve buradan ikiye ayrilarak kenti kuzey, bati ve

giiney yakalarina ayirir. (Britannica, 1987)

Chicago, 1871°deki biiylik yangindan sonra yeniden kuruldu ve gokdelenleri, genis caddeleri,
is merkezleriyle modern bir kent durumuna geldi. Kent merkezi, kivrilarak birbirinin {izerine
cikan tstyollarin ilmege benzemesinden Otlirii, ‘Loop’ adiyla anilir. 1950’lerde insaat
sektoriinde bir patlama goriildii ve is merkezleri Loop’dan batiya kaymaya basladi. 1970’lerde
irmagin giiney kolunun 6tesindeki Yakin Bati yakasina kadar ulasti. 1960’larda pek c¢ok
gokdelen yapildi. (Britannica, 1987)
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Banliyoler onceleri demiryollarinin ¢evresinde gelisti. 20 yy’da kentin kuzeyindeki yorelerde
biiyiik bir gelisme gosterdi ve Kuzey kiyis1 en gozde banliyé durumuna geldi. Batida da Oak
Park benzer bir gelisime sahne oldu. 2. Diinya Savasi’ndan sonra kent diginda yeni sanayi
bolgelerinin kurulmasi, biiyiik bolgesel aligveris merkezlerinin gelismesi O’Hare Uluslararasi
Havalan1 ve havaalani ¢evresinde yapilan oteller, moteller, is merkezleri, halkin konut i¢in

kent disina yonelmesine yol agti. (Britannica, 1987)

2.2.3.2 Chicago Kentinin Tarihcesi ve Zaman Icerisinde Gelisimi

Bugiin, Chicago’nun yer aldigi bolgeye ilk giden Avrupalilar Louis Jolliet ve Jacques
Marquette adli Fransiz kasiflerdi. Bolge 18. yiizyil boyunca avcilar, tacirler ve seriivenciler
icin bir ugrak yer oldu. Chicago’nun gelismeye bagslamasi 1825’de, Atlas Okyanusu
kiyisindaki eyaletlerle Biiyiik Goller bdlgesini birlestiren Erie Kanali’nin agilmasiyla oldu.
Kent kisa bir siire sonra batiya go¢ edenlerin ugrak yeri ve bir ticaret merkezi durumuna geldi.
Chicago 1956°da iilkenin en bilylik demiryolu merkezi, 1869°da da kitay1r boydan boya gegen

karayolu sisteminin en énemli kavsagi durumuna geldi.

1871 yilinda kent biiyiik bir yangin felaketine ugradi. Ahsap evlerin bulundugu giineyden
baslayip riizgarin da etkisiyle, kuzeydeki Michigan Goéliine kadar ilerleyen yanginda 10
km’lik bir alan tiimiiyle yandi ama su, kanalizasyon ve ulagim sistemleri de iginde olmak
lizere altyap1 yangindan zarar gormedi ve kent kisa silirede yeniden yapildi. Kentin kuzeyinde
ve batisinda Chicago Irmagi, dogusunda ise demiryolu ile ¢evrili olan bdlge yoOnetsel
binalarinda bulundugu bir is merkezi durumuna geldi. Sonradan biitiin diinyada kentlerin
goriiniimiinii degistirecek olan ¢elik iskeletli ilk gokdelen de bu bélgede yapildi. Ust gelir
gruplarindan aileler Michigan Golii kiyilarinda yogunlasti. Agir sanayi kuruluslart ise
Chicago Irmagi kiyilarinda toplandi. Is¢i ailelerinin ¢ogu ikinci gd¢ dalgasiyla Avrupa’dan
gelmeye basladi. 1889°da niifusu 1,1 milyonu bulan Chicago, Philadelphia’y1 geride birakarak
tilkenin ikinci biiylik kenti durumuna geldi. Bir yandan yoksul gecekondu semtleri, Ote
yandan iilkenin sanayi ve ticaret alaninda en biiylik kuruluslar1 ve zengin aileleri ile biiytik

celiski sergiliyordu. (Britannica, 1987)

Gilinlimiiz Chicago’sunun mimari yapisini diizenleyen 1909 tarihli Chicago Plani, Daniel H.
Burnham ile Edward H. Bennett’in imzalarini tasir. 20.ytlizyilda 1. ve 2. Diinya savaslarindan

sonra sanayide goriilen biiylime kente goc¢ii hizlandirdiysa da, niifus artis oraninda azalma
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goriildii. Bu donemde kente gelenler daha ¢ok giiney bolgesindeki siyahlardi. 1929°daki
Biiyiikk Bunalim sirasinda konut yapimi da azaldi. 1940°da niifiis ise yaklasik olarak 3.4
milyon civarindaydi. Goglerin yavaslamasinda rol oynayan bir baska etken de, 6zellikle icki
yasagl doneminde Chicago’nun Al Capone gibi gansterlerinin barinagi olarak kotii iin
kazanmasiydi. Biiylik Bunalim zamaninda pek ¢ok bankanin iflas etmesi ve sug orgiitlerinin
ekonomik ve siyasal yasama egemen olmasi da bu durumu etkiledi. Ama kentin tersine,

banliy6lerde niifus artisi siiriiyordu. (Britannica, 1987)

Sekil 2.11 Chicago 1950

1955 yili sonrasinda yeni ingaat programlar1 baslatildi ve basta Loop olmak iizere kentin
gbriinlimil biiyiik olclide degisti. Bugiin pek cok biiylik kentte oldugu gibi Chicago’da da
eglence, ticaret gibi etkinlikler kent merkezinden banliydlere dogru kaymaktadir. 1970
sayimi, tarihinde ilk kez kent merkezinde yasayan niifusun metropolitan alan niifusunun

yarisindan az oldugunu ortaya koymustur. (Britannica, 1987)

2.2.3.3 Chicago Kent Merkezinin (Loop) Incelenmesi

‘Loop’ adi, giliniimiizde Chicago’nun ekonomik ve kiiltiirel merkezine verilen ismidir. Bu

bolgeye Loop denmesinin esas ortaya ¢ikis sebebi ise, bu bolgenin etrafini bir halka seklinde



16

dolanan tren hattidir. Tabii giinlimiizde kent merkezin sinirlari, tren hattinin ¢evreledigi

alandan daha fazla genis bir alan1 kapsamaktadir. [1]

Loop, diinyada New York kent sehrinin merkezi sayilan Manhattan’dan sonra gelen en biiyiik
2. merkez durumundadir. Bu merkezin, kuzey ve bati tarafinda Chicago nehri, giineyinde
Roosevelt Caddesi, dogusunda ise Michigan Golii bulunmaktadir. Giiniimiizde bu sinirlarin
icinde kalan ve bu bolgeye ‘Loop’ denmesinin sebebi olan tren hattinin sinirlari ise, kuzeyde

Lake Street, doguda Wabash Street, giineyde Van Buren Strett ve batida Wells Street’dir.[1]

76

Sekil 2.12 Loop bolgesinin sehir igindeki konumu

Loop bolgesi, ylksek yapilar gelisiminin tarih¢esine bakildiginda olduk¢a onemli bir yer
tutar. Diinyanin bir donem en yliksek yapis1 olan ‘Sears Tower® da bu bdlgede yer almaktadir.
20.yy baslarinda yapilmig olan bazi tarihi binalar da, bu yiiksek yapilarin gelisimini

tetikleyen Oncii binalar olmuslardir. [1]

‘Loop’, Chicago’nun ve hatta Chicago’nun yeraldigi ¢evrenin ekonomik ve kiiltlirel hayatinin
kalbini olusturmaktadir. Geleneksel ve tarihi birgok magaza yine bu bolgede yer almaktadir.
(Marshall Field’s Magazasi, Carson Prie Scoot Magazas1 vb. gibi). Ayrica bu bdlge

Chicago’nun hiikiimet yapilarinin ve kiiltiirel yapilarinin da merkezi sayilmaktadir. [1]


http://en.wikipedia.org/wiki/Image:US-IL-Chicago-CA32.GIF
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Michigan Bulvari, Loop Bdlgesini kuzeyden giineye dogru dikey bir bigimde keser ve kaliteli
magazalari, restoranlari, sehrin medya ve reklam sektoriinii barindirir. Magnificiant Mile', bu
bulvarin kuzey bolgesine dogru olan uzantisidir ve birgok yeni aligveris merkezi burada

yeralmaktadir. [2]

L

i
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Sekil 2.13 Loop bolgesinin genel gortiiniimii

2000 yilinda yapilan niifus sayiminda 16.388 kisinin bu bdlgede yasadig: tespit edilmistir.
Acik hava heykel sanat1 da, bu bolgenin en 6nemli 6zelliklerinden biridir. Pablo Picasso, Joan
Miro, Marc Chagal gibi bir¢ok usta sanat¢inin eserleri burada sergilenmektedir. Ayrica sehrin

en 6nemli rekreasyon alani olan Grant Park da yine bu bolgede yer almaktadir. [2]

(1) Magnificient Mile: Michigan Bulvari’nin kuzey devaminda yer alan bdlgedir. Chicago nehrinin kuzey
tarafidir. Loop bolgesinin kuzeye devam eden aksidir.
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2.2.3.4 Chicago Kent Merkezinin Tarihsel Gelisimi ve Karma Kullanimh Yapilar

Jean Baptiste Point Du Sable, 1780 yilinda, su anda Chicago’nun bulundugu bu bdlgede,
Chicago nehrinin kuzey kiyisinda ilk ticari bolgeyi kurdu. Fort Dear Bonn, 1803-1804 yillar
arasinda ise bu nehrin kars1 kiyisinda, bu yapilagsmaya devam etti. Giiney bolgesinde yer alan
South Water Caddesi 1830’larin basinda artik hareketin ve aktivitenin merkezi olmustu. Bu

dénem periyodunda Loop Bolgesi sehrin tiim fonksiyonlarini barindiran bir alandi. [3]

Cogu Chicago’lunun etnik kokenine bakildiginda, kokenlerin Loop bolgesinin tarihsel
cekirdeginde oldugu goriilmektedir. 1850’lerde sehrin kuzey ve bati bdolgesi, Alman
karakterine sahipken, sehirde bir¢cok farkli etnik grubun yer aldig1 goriilmektedir. Bu donemde
is bolgelerinin, trenyolu hatti boyunca ilerledigi goriiliirken, bu ilerleme yakin bdlgelerde

konut alanlarinin olusmasina neden olmustur. [3]
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20

1859 savas yillar1 zamaninda, ilk arabanin kullanilmaya baslanmasi ile beraber sehir
merkezinde hizli bir biiylime goriilmiistii. Savasin bitimi ile birlikte Potter Palmer', bu
bolgede otel, aligveris merkezi ve ticari binalar yaparak, bu bodlgedeki ticari gelisimin

yoneticisi olmustur. [3]

Sehirde goriilen bu gelismeler, 1871 yilinda meydana gelen biiyiik Chicago yanginina kadar
devam etmistir. Yangindan sonra, ayakta cok az yapi kalabilmis ve bu yanginda, agirlikl
olarak konut alanlar1 yikilmis olmakla beraber, tarihi bir¢ok kilise ve okul binasi da
yokolmustur. Bu felaket sonucunda, kentin biiyiik bir bolimii yok olsa da, sehrin iiretim
kapasitesini ¢ok fazla etkilememistir. Dogu bdlgelerinden alinan yardimlarla beraber, bu

bolge tekrar yapilanmaya baslamisti. [3]

Tarihi Chicago yangini ile 1.Diinya savasi yillar1 arasinda gegen donemde sehir, biiyiik bir
endiistri giicii haline gelmis ve bu donemde sahip oldugu bu gii¢ ile birlikte sehir hizla
gelismeye baglamisti. 1897 yilinda sehrin merkezini ring seklinde donerek saran tren hatti
yapilmis ve toplu tagima donemine gecilmisti. Boylelikle bu bdlgenin degeri daha da artmus,
4-5 kath yapilan binalarin yiikseklikleri zamanla daha da yiikselmisti. Ayrica bu donemde,
asansor icad edilmis, ve yeni yapim teknikleri yiiksek yapilarda uygulanmaya baglanmisti. Bu
sebeple, kat yiiksekligindeki smirlarin yukarilara dogru cekildigi goriilmektedir. Ilk
gokdelenin Chicago’dan 6nce, New York’da bir 10 yil kadar 6nce, 1870 yilinda yapildig:
sOylenebilmektedir ama Chicago’nun ticari kent merkezindeki gelisimi New York’a gore ¢ok

daha hizl1 olmustur. [3]

1880’11 yillara gelindiginde, sehrin kent merkezindeki arsa degerlerinin artmasi ile beraber,
endiistri alanlar1 sehrin daha ilerisine kaymaya baslamisti. Boylelikle Chicago, 20.yy basinda

endiistri alanlar1 planlanarak gelisen kentlerin baginda yer almaktadir. [3]

Bu inanilmaz biiyiime, sehrin merkezine hava kirliligini, giiriiltiiyti ve karmagiklig1 getirmisti.
Bu donemde yavas yavas halk yasamak icin kent merkezinden, banliydlere dogru yonelmeye
baslamisti. Bu yonelim sonucunda, sehrin konut alanlarinda, zengin ve fakir ayrimi

goriilmiistiir. [3]

(1) Potter Palmer; 1826-1902 yillar1 arasinda yasamistir. Kent merkezindeki State Street’in gelismesini saglamis
yatiricimdir. 1860 yilinda bu caddenin % {inii satin alarak birgok bina yapmustir.
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Birinci Diinya Savasi yillar1 sirasinda, Loop bolgesinde ve etrafinda arsa degerleri
yiikselmeye devam etmis, bu artis da konut alanlarmin kent disina ve c¢evre bdlgelere
kaymasma sabep olmustur. Yerlesimin sehrin merkezinden dis bolgelere dogru
kayabilmesinde bir onemli etken de ulasimdi. Kent halki kendi arabasina sahip olmaya
baglamisti1 ve bu da kent ici ile sehir disindaki konut alanlar1 arasindaki ulasima olanak
saglamisti. 1920’11 yillarda karayoluna yapilmis olan yatirimlar da bu yonelimde O6nemli bir

etkendi. [3]

Loop bolgesinde, 1923 yilinda ¢ikarilan yasalarla birlikte, yiiksek katli yapilarin arttig
goriilmiistiir. Bu donemde, Michigan Caddesi’nin kuzey boliimiinde yer alan Chicago nehri
lizerinde yapimi tamamlanan koprii ile beraber, ticari bolge kuzeyde nehrin Gteki tarafina

dogru kaymaya baglamistir. Glinlimiizde bu bolgeye Magnificient Mile denir. [4]

1920’lerde gelir diizeyinde goriilen artis, konut alanlarinin da gelisimine olanak saglamustir.
Sehrin banliyd bolgelerinin fazlalagmasinin yanisira, kentin belli alanlarinda apartman
bolgeleri olugmaya baslamisti. Yasama alanlarinin banliyélere dogru kaymasi, bu bolgelerin
de kendi i¢inde yasamalarini, kendi aligveris merkezlerinin, sinemalarinin, ve tiyatrolarinin

olusmasini saglamistir. [3]

Sekil 2.16 Chicago 1930

2. Diinya savast devamindaki 10 y1l boyunca, 06zellikle altyap: sistemine Onemli yatirimlar
yapilmisti. Loop bolgesinde savas sonrasi goriilen durgun donemden sonra, 1950’lerin sonuna
dogru, tipk1 1880 ve 1920’lerde goriilen canlanma ve hareketlilik goriilmeye baglanmusti.
Mimarisini SOM gibi {linlii firmalarin yaptig1 Sears Towers ve John Hancock Binasi gibi

yiiksek katli yapilar bu siire¢ icerisinde yapilan en Onemli yapilardir. 1970’lere dogru
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Michigan Bulvari’nin kuzey bolgesinin devaminda Water Tower Place gibi karma kullanimli

yiiksek yapilarin yapildigr goriilmektedir. [3]

Bu doénemde Loop etrafindaki konut alanlarinin diisiik kalitede olmasi, konut bdlgelerinde
biiyilk capta yenileme hareketinin baslamasina neden olmustur. Ozellikle Yakin Giiney
bolgesinde biiylik konut alanlari yikilmis, ve bu alanlarda yeni konutlar yapilmisti. Bu
yenilemede amag, orta gelir diizeyindeki sehir halkini, kent merkezindeki yasama yakin

tutmaya caligmakti. [4]

2. Diinya Savagindan sonra sehrin merkezinde goriilen niifus azalmasina karsin, banliydlerde
hizli bir niifus artig1 goriilmeye baslanmustir. 1948 ve 1963 yillar1 arasinda 50.000 aile kent
merkezinden, farkli konut alanlarina ve banliydlere tasinmisti. Ayrica bu siire igerisinde,
endiistriyel alanindaki ilerleme azalmig, bu azalisin aksine sehir ¢ekirdegindeki is hacminde
hizli bir gelisim goriilmistiir. Finansal alandaki gelismeler, ekonomik biiylimeyi tetiklemis,
bdylelikle ofis binalarinin yapiminda da artig goriilmeye baglanmistir. 1980°lere dogru kent
merkezinde yeni yapilan ofis binalarinin niteliginin degismesi ile birlikte, konut amacgl
kullanim da bu boélgede yayginlasmistir. Sehrin c¢ekirdegi, tekrar yasama merkezi haline
donlismeye baslamistir. Bu ¢alismada, hem yatirimcilarin hem de yerel yonetimin desteginin
alindig1 goriilmektedir. Chicago Belediye Baskani Richard J.Daley, 6zellikle Loop bolgesi
icin, canlandirma c¢aligmalarinda bulunmus, merkezde goriilen ticari ve ekonomik agirligi,

tesvik ettigi yatirimlar ile beraber yaymaya calismistir. [5]
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2000’11 yillarda ise, Loop’un giliney ve bati1 boliimiindeki konut alanlarinda yeniden biiyiik
capli yenileme hareketleri goriilmeye baslanmistir. Buna gerekge olarak da bu bolgelerde
artmaya baslayan yoksullugun, kentin ¢ekirdeginde su¢ oranimin artmasma sebep

gosterilmistir. [5]

Bu yapilan caligmalardan en son donemde dikkati ¢eken ise, CHA (Chicago Housing
Authority) tarafindan siirdiiriilen Plan for Transformation yani, yenileme ve rehabilitasyon
calismasidir. Projenin amaci kent merkezine yakin olan bolgelerdeki diisiik gelir diizeyli

konut alanlarinin, tekrardan yenilenmesi ve gelistirilmesidir. [5]

FAMILY PROPERTIES TO BE @]
REDEVELOPED /MIXED-INCOME HOUSING % =)
1 ABLA HOMES o O

2 CABRINI GREEN

7 GOVERNOR HENRY HORNER HOMES

4  LAKEFRONT PROPERTIES w1l

5 ROCKWELL GARDENS @D

& STATEWAY GARDENS o
7  ROBERT TAYLOR HOMES ]
& IDA B. WELLS HOMES

9 MADDEN PARK HOMES/DARROW HOMES g

sl o
10 RAYMOND M. HILLIARD HOMES O D@&@ o

FAMILY PROPERTIES TO BE REHABILITATED Do @
11 ALTGELD GARDENS/PHILLIP MURRAY HOMES gO (]
12 BRIDGEPORT HOMES 0w
13 CARRINI EXTENSION LINCOLN {15] gg
14 LAKE PARC PLACE
15 LAWNDALE GARDENS o E
16 TRUMBULL PARK HOMES [12] [15} () O

17T GOVERNOR FRANK LOWDEN HOMES
18 WENTWORTH GARDENS

QO OD mo

CITY STATE PROPERTIES-
PROJECT BASED SECTION 8
32 HARRISON COURTS ©
31 LATHROF COURTS
34 LE CLAIRE COURTS
35 LOOMIS EOURTS
3% MAPLEWO®OD COURTS
37 OGDEN COURTS
38 PRAIRIE COURTS

Sekil 2.19 CHA projesi
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Bu c¢alisma kapsaminda kent c¢ekirde§ine yakin konut alanlarinin karma kullanima
doniistiiriilmesi desteklenmistir. CHAnin kurulus amaci, diisiik gelir diizeyinden olusmus
olan alanlarin rehabilite edilmesi, gelir seviyesi farkli olan gruplarla kaynastirilmasi, kentin
tim bolgelerine dagitilmasidir. CHA tarafindan hala yiiriitilmekte olan Plan for
Transformation? projesinin, aslinda gelir diizeyi diisik olan halkin kentten tamamen
uzaklastirildigini, kent merkezinin ise gelir diizeyi yiiksek kesim i¢in kullanilacagini diigiinen

bir karsit goriis de vardir. [6]

Sekil 2.20 Giiniimiizde Chicago silueti

Kent merkezinin turistik amach olarak kullanimini arttirmak ve daha cok gelir elde
edebilmek icin diisiik gelir seviyesinde yasayan halkin tamamen yasadiklari yerden
koparildigini diistinen karsit bir grup, bu amagla ¢esitli ¢calismalar yapmaktadir. Bu goriisiin
ortaya ¢cikmasinin bir sebebi de CHA’’nin daha 6nceki donemlerde sergilemis oldugu 1rk¢i ve
ayrimet tavridir. [6] CHA ilk kuruldugu yillarda pozitif yaklasimi olan bir kurumken, 1945
yillardan sonra Chicago siyasetinin zorlayici ve 1irk¢r tutumlari neticesinde bu idealist
yaklagimi yipranmustir. 1999 yilinda baslattigi Plan for Transformation? programi neticesinde,
daha onceki yillarda sahip oldugu 1rk¢1 tutumunu degistirmis, sehirde izole edilmis alt gelir

gruplarinin oldugu boliimleri dagitmaya ¢aligtigl gézlenmistir.

(1) CHA (Chicago Housing Authority): Chicago’da 1937 yilinda kurulan bu kurulusun amaci, diisiik gelir
diizeyinde yasanayn halkin, konutlarinin daha yasanilir hale gelebilmesi igin maddi yardim saglamakti.
1945 wyillardan sonra Chicago siyasetinin zorlayici tutumlart neticesinde bu idealist yaklagim
yipranmigtir. Bu yillarda sonra olusan irk¢1 yaklasimi nedeniyle, alt kentler yeni gettolar olusturulmak
iizere sosyal konutlar haline donistiiriilmiistiir. Kent meclisi, s6zde saglikli ve diizenli bir kent
yaklagimi i¢inde oldugunu iddia ederek, sosyal konutlari sehirden izole edip, sehri 6telemistir.

(2) Plan for Transformation: CHA’nin yiirtitiictiliiglinii yaptig1, karma gelir grubu ailelerin olusturdugu
yerlesimlerin hedeflendigi program.
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Chicago’da ge¢miste tamanlanmis olan ve giinlimiizde halihazirda uygulanmakta olan bu
projelerin amaglarina bakildig1 zaman, amaclarmin kent halkinin yasama alanlar1 arasindaki
farkliliklar1 azaltmak, gelir diizeyi diisiikk halkin kent yasamina daha etkin bir sekilde
katilmasin1 amaglamak oldugu goriilmektedir. Karma kullanimli yapilarin ve karma kullanima
ait alanlarin, kent yasamina kattig1 hareket ve dinamizm bu noktada énemli rol oynamaktadir.
Chicago’daki gelisim projelerinde oldugu gibi ama¢ kent merkezinin canlanmasi olunca da,
kent merkezinin genel karakteri olan yiiksek yapilar, karma kullanimli projeler olarak

karsimiza ¢ikmaktadir.

Sekil 2. 21 Chicago Kent Merkezinin Havadan Goriiniimii

Chicago’daki yapilarda goriildigi gibi, yapilan sadece bircok fonksiyonu biinyesinde
barindiran bir yap1 degil, ayn1 zamanda farkli gruplara hizmeti amaclanan ve gelir gruplarina
gore farkli statiideki insanlarin kaynastirilmasini hedefleyen projelerdir. Bu tiir yapilarin,
cevresine ve kente etkileri bu baglamda daha Onemli bir noktadir. Sehirlerin kent
merkezlerinde ve kentin arsa degeri yiiksek bolgelerinde goriilen karma kullanimli yapilarda
kat adedinin artmaya bagladig1 goriilmektedir. Bu yapilarin hem yiiksek olmasi, hem de karma
kullanimli olmasi, bulundugu kente ve g¢evresine olan etkilerinin projelendirme asamasinda

diisiiniilmesini gerektirmektedir.

Karma kullanimli ytiksek bir yap1 bulundugu ¢evreye ve bulundugu kente etkilerinde, o kentin
siluetini, altyapisini, ulagimini, ekolojisini, kentin kendi kiiltiirel birikimini ve kimligini

kapsamaktadir.
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2.3. Karma Kullanimh Yiiksek Yapilarin Bina- Kent iligkisi

Karma kullanimli binalarin kentle iligkisi, bu binalarin bulundugu kent ile yeteri kadar
biitiinlesip, biitiinlesmemesiyle ilgilidir. Bu nedenle, karma kullanimli yiiksek bir yapinin,
insaa edildigi ¢evre ve bulundugu kent ile iliskisinin incelenmesinde, bazi alt basliklarina da
deginilmesi gerekmektedir. Bu alt basliklar i¢cinde, bu yapilarin kent i¢indeki konumlarinin
analizi, yakin c¢evresinde ve kentin biitiiniinde olusturdugu trafik ve altyap: yiikii, kentte

olusturdugu siluet etkisi ve yapinin kendi ekolojik etkileri sayilabilir.

Birden fazla fonksiyonu barindiran bu tip yapilarda, oncelikle kendi alt fonksiyonlarinin
(konferans, seminer, sergi, aligveris, sinema, ..vs) bir biitlin i¢inde calismasi saglanmalidir.
Kendi iginde bir sisteme oturtulabilinen bu yapilarin daha 6ncelikli olarak bulundugu kentin,
sosyal ve kiiltiirel hayat1 ile biitiinlestirilmesi gerekmektedir. Ciinkii yapilan sadece yiiksek
katli bir yap1 degil ayn1 zamanda hem ofis, hem konut, hem kiiltiirel ve sosyal aktivitelerin
olabilecegi, hem de gecici konaklamanin saglanabilecegi bir yapi biitlintidiir. Bir ofis
yapisinin bulundugu c¢evreden beklentisi ile, bir konut yapisinin bulundugu cevreden
beklentisi arasinda bazi farkliliklar olmaktadir. Bu farkliligin gerekgesi de bu yapilardaki
farkl1 fonksiyonlardir. Farkli fonksiyonlar farkli ihtiyaglar1 dogurur. Bu ihtiyaclarin ise
optimumda c¢oziimlenmesi istenir. Bu yapilarin kent iginde insaa edildigi alanlar ise,
cogunlukla tiim bu ihtiyaglarin karsilanabildigi noktalardir. Bu yapilarin, ¢ogunlukla kent
merkezi i¢ginde olmasinin gerekcesi de kent merkezlerinin tiim bu ihtiyaclar1 saglayabilen
ortak alanlar olmasidir Bu bolgelerde ise arsa fiyatlarinin yiiksek olmasi nedeniyle, bu yapilar

dikeyde yiikseklik gdstermislerdir.

2.3.1 Kent i¢indeki Konumlari

Yiiksek katli binalarin kent dokularinin olugmasinda olumlu veya olumsuz ¢ok onemli
katkilar1 oldugu diisiiniildiiglinde, bu yapilarin kent i¢inde nerelerde yapilacaginin 6nemi de
daha iyi bir sekilde anlasilmaktadir. Sehrin tarihsel mirasi, kendine has dokusu, mevcut alt
yapi, ulasim ag1 ve yerlesim diizeni, o sehrin bir pargasi haline gelecek bu binalarin yer

secimlerinde dnemli bir rol oynamaktadir.

Fonksiyonlar1 ne olursa olsun, yiliksek katli binalar1 psikolojik baskilar ve siluete olumsuz

etkiler yapmayacak sekilde kent icinde konumlandirmak gerekmektedir. Bu hedeflerin
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tespitinde, yliksek binalarin yer alacagi alanlarin belirlenmesi ve insan i¢in uyumlu mekanlar
yaratilmasi istenmelidir. Bu noktada, yapilarin fonksiyonlar1 ve bu fonksiyonlarin nerelerde

yer almasi gerektiginin belirlenmesi 6nemlidir.

Karma fonksiyonlu yapilar i¢in, yerlesim kararlar1 verilirken, arsanin ulasilabilirligi ve kent
icinde bulundugu konum en 6nemli degerdir. Agirlikli olarak sehrin, yeni gelisen ve yiiksek
yapilagsmaya imkan taniyan bolgelerinde yapilandigi goriilmiistiir. Sehirlerde yeni gelisen ofis
ve ticaret alanlarinin, kent icindeki ulagimda ana arterler iizerinde bulunmasi, karayolu disinda
da metro gibi toplu tagima sistemleri ile desteklenmesi, bu bolgelerin sehir yagaminda, en
etkin alanlardan biri olmasina sebep olmustur. Bu nedenledir ki, sehirlerde ‘prestijli mekanlar’
diye tabir edilen ve arsa degeri oldukca yiiksek olan, ayn1 zamanda sehir yagsaminin merkezi
sayilan bu bolgelerde, karma fonksiyonlu yiiksek yapilar yapilmaya baslanmistir. (Aytis,
1996)

2.3.2 Cevresel Etkileri

Fonksiyonlar1 ne olursa olsun yiiksek binalarin yer se¢iminde, ¢evresel etkilerin belirleyici
rolii goriilmektedir. Komsu binalarin durumu, konumu, sehrin karakteristik o6zellikleri
ekolojik denge gibi unsurlar dikkatle degerlendirilmeli, yerlesim bolgelerinin daha 6nceden
olugsmus dokular1, o sehrin tarihsel degeri, yesil alanlari, ve sehrin altyapist gibi ¢evresel

etkileri gbz Oniine alinarak yer se¢imine karar verilmelidir. (Ruchelman, 1988)

Kentsel mekan yaratmada yiiksek binalara diisen 6nemli rollar dikkate alindiginda, yakin
¢evresinin, binanin bigiminden, cephe sisteminden, ¢evresindeki yesil alanlardan, kamuya

acik mekanlarla iligkisinden ve gevresine yaptig1 golgelenmelerden etkilendigi goriilmektedir.

Baz1 sehirlerin belirli boliimlerinin bazi sehirlerin ise tlimiiniin yiiksek yapi ile uyusmayacagi
bir gercektir. Kentlerin yer aldigi dogal cevrenin Ozellikleri ile caglar boyunca olusan
yapilasmalar, mimari ve tarihsel 6zellikler bir biitiin halinde kentin kimligini olusturmaktadir.
Tarih, mimari ve kentlesme kiiltiirlerinin birlikte olusturduklari dinamizm ve enerji de o
kentin imajim 6liimsiizlestiren ana karakterini ortaya ¢ikarmaktadir. Istanbul, Roma , Siena,

San Fransisco gibi sehirler, bu 6zgiin kisilige sahip kimlik sahibi sehirlerdir. (Aytis, 1996)
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Yerlesimlerin tarihi ¢ekirdeklerinde yiiksek binalar mevcut karakteri bozacagindan, pek ¢ok
sehirde yapimlarina sinirlamalar getirilmistir. Paris’te, sehrin disinda sonradan olusturulan La
Defense! bolgesinde yiiksek yapilarin yapimina izin verilmistir. Londra’da ise, yapilacak
binalar1 denetlemek i¢in bir konsey olusturulmustur. London City Council isimli bu konsey,
Londra’da yapilacak yiiksek yapilar i¢in ilkeler koymakta ve bu ilkelere uyulup uyulmadigini
denetlemektedir. (Ozdes, 1992)

Sekil 2.22 Giiniimiizde Roma

Karma fonksiyonlu yiiksek yapilarinda da insaa edilmesi siirecinde, ¢evredeki yesil alanlarin
ve ortak kullanima a¢ilmis kamu arazilerinin zarar gérmemesi de énemli ilkelerden biridir.
Yiiksek binalarin zemin katlarinda arsaya fazla yayilma sonucu dogal yasama zarar
verebilecegi g6z Oniinde tutulmali, arsanin tiimii yapiya ayrilmadan yesil alan olarak

diizenlenmesi saglanmalidir. (Oke, 1992)

Sekil 2.23 La Defense bolgesi

La Defense: Paris sehrinin yeni ticaret ve is merkezidir.
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Unlii Fransiz mimar Le Corbusier (1887-1965) 1922 yilinda Amerikan gdkdelenlerinin
etkisiyle, merkezinde 24 tane 60 kathi ha¢ planli biiro binasinin ve 10-12 katli konut
bloklarinin bulundugu ve bu merkezin yesil bir alanla cevrelendigi ‘U¢ Milyonluk Cagdas
Kent’ tasarimini yapmustir. 1925 yilinda Paris igin yaptigi Plan Voisin ise eski yapilan
yikilmasiyla agilacak alanda, gokdelenlerin ve yesil alanlarin yer aldigi yogun bir yapilagmay1
Oneren bir caligmadir. Her iki planlamada da tasit trafigi kolonlar {istlinde yerden

yiikseltilmistir. (Aydin, 1997)

Yiiksek binalari uygun noktalara konumlandirirken, yakin ve uzak g¢evresini her yoniiyle
dikkate almak ve ¢evre diizenlemelerini de ona gore yapmak gerekmektedir. Mevcut ulasim
aglarina gerekiyorsa takviye yapilmali, yogun yapilasmanin oldugu 6zel bolgelerde, once

altyapi1 ve ulasim sorununlarinin ¢éztimlenmesi ilk sart olarak goriilmelidir.

2.3.2.1 Trafik

Yerlesim bolgelerinin ¢ok hizli kentlesmesi, belediyenin plan yapma konusunda kentlesme
hizinin gerisinde kalmasi ve bu hiza ayak uyduramamasi sonucu pek ¢ok kentte onemli
altyapt ve ulasim sorunlari yasanmaktadir. Kisiler iizerinde ciddi fiziksel ve ruhsal
rahatsizliklar meydana getiren ulagim sorunu, kimi zaman yonetimlerin duyarsizlig1 sonucu,
kimi zaman aragtirma ve planlamalardaki gecikmeler, kimi zaman da mevcut kent dokusuna
miidahale edilmemesi nedeniyle ¢o6zlimsiiz kalmakta ve 6zellikle belirli saatlerde artan asir

yiiklenmeler ulasim aginda ciddi tikanmalara sebep olmaktadir. (Erbil, Ozaydin ve Ulusay,

1989)

Altyap1 ve ulagim sorunlarinin yasandigi yerlesimlerde, kent merkezinde yliksek yapilagsmaya
gidilmesinin , mevcut yogunlugu artiracagi ve tikanmalar1 daha da ¢6ziimsiiz hale getirecegi
diistiniilerek, bu konularda ¢6ziim getirebilecek projeler iiretilmeden yiliksek yapilasma
konusu gilindeme getirmemek geregi ortaya ¢ikmaktadir. Bu tiir olumsuzluklara meydan
vermemek i¢in, yliksek binalarin konumlandirilmasinda, ana ulasim aksina yakin olmasina ve
birden fazla ulasim seceneginin (metro, tren, otobiis, deniz ulasimi...vs.) bulunmasina,

ozellikle o bolgelerde toplu tasima sisteminin gelistirilmesine dikkat edilmelidir.
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Sehir merkezlerindeki yapilagsmalar, merkeze yakin olan yerlerde arsa talebinin artmasina
sebep olmakta, ve bu yerleri daha da degerli hale getirmektedir. Cogunlukla is merkezi
fonksiyonu olan yiiksek binalarin da bir prestij ve gili¢ simgesi olarak en seckin bdlgelerde

yapilandirilmasi, o bolgelere agir bir yiik ilavesine neden olmaktadir. (Baransii, 1992)

On arastirma siireci iginde arsa degerlendirmeleri yapilirken, mevcut ulasim ag iizerinde de
arastirmalar yapilmasi, bolgeye getirecek ilave trafik, altyap yiikiiniin azaltilmasinin miimkiin

olup olmayacaginin belirlenmesi biiyiik 6nem tagimaktadir.

2.3.2.2 Altyap

Sehirlesmede 6nemli faktorlerden biri olan altyapr sorunu, karsimiza teknik altyapi ve sosyal
altyapi olarak iki sekilde ¢ikmaktadir. Altyapi problemleri, biitiin yerlesimlerde ve fonksiyonu
ne olursa olsun her tiirlii binada ¢ok biiyilk 6nem tagimakta, bu onem yiiksek binalarda
katlanarak biiylimektedir. Altyap1 problemlerinin ¢oziimiinde, kent topraklarinin dengeli
kullanim1 saglandigi taktirde, diisey yerlesimlerde, yatay gelismeye oranla daha ekonomik
cozlimler {retilebilmektedir. Bu da ancak imar planlarinda yer secimi, yon ve islev
bolgelerindeki yogunluk faktorlerinin dnceden saptanmis olmasiyla miimkiin olabilmektedir.

(Ergen, 1989)

Yiiksek yapilarda giindeme gelen altyapr sorunlari, genellikle teknik altyapi bashigi altinda
islenmektedir. Teknik altyapr tanimlamasi, yol, igme, ve kullanma suyu tesisleri, atiksu
sebekesi, yagmur suyu drenaj sistemi, elektrik ve telefon hatlari, havagazi ve dogalgaz
sistemlerini icermektedir. Kentlerin can damari olan nitelenen altyap: sistemleri, yasanabilir

bir ¢evre i¢in vazgecilmez bir unsurdur. (Aytis, 1996)

1990’11 yillarda hayata gecen Paris La Defense bolgesinin alt yapi sistemlerinin yapimi,
1960’11 yillarda baslatilmis ve 2000°li yillar hedef alinmistir. Buradan hareketle yiiksek
binalarin yapiminin ileriye yonelik ¢ok kapsamli altyap: sistemleri sayesinde bagartya ulastigi

bir gergektir. (Demeyer, 1991)

Alyap1 sistemlerinin kapasite belirlenmesinde yapilan yanlis hesaplamalar, ve hatalar biiyiik

olumsuz sonuglara neden olabilmektedir. Yiiksek yapinin biinyesinde bulunan farkli
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fonksiyonlarin ayr1 g¢alisan sistemleri, ylksek yapmin altyapiya getirdigi yiikle birlesince,

binanin bulundugu noktadan ¢evresine ¢cok daha fazla yiik olusturmaktadir. (Samsunlu, 1992)

2.3.2.3 Ekoloji

Diinya genelinde giderek artan niifus yogunlugu, kaynak tiiketimi ve c¢evre Kkirliliginin
gezegenimizin ekolojisini olumsuz yonde etkiledigi agiktir. Dogal kaynak akisinin 6nemli
diizeyde azalmasi, insan neslini ve dogada yasayan diger canlilarin gelecegini tehlikeye
sokmaktadir. Dogal kaynaklarin, gercekte sanildigi gibi motorlu araglar tarafindan degil,
agirliklt olarak yapi sektorii tarafindan tiiketildigi g6z oniline alindiginda, stirdiiriilebilir
kalkinmanin ve bu baglamda siirdiiriilebilir mimarligin gelecek nesiller i¢in ne denli dnem

tasidig1 otaya cikmaktadir. (Ozgen, 2003)

Yapilarda kaynak kullaniminin boyutlar1 s6zkonusu oldugunda, yiiksek binalarin 6n plana
ciktig1 agiktir. Gerek yapim, gerekse kullanim siirecinde yiiksek binalarda kaynak kullanimi,
az ve orta ylikseklikteki yapilara oranla artig gostermektedir. Bu artisin yogunlastigi alan da,
tasariminda ve yapiminda teknolojik zorluklar iceren diisey sirkiilasyon araglari ve cephe
sistemleridir. Gilinlimiizde yiiksek binalarin ¢ogu mekanik sistemlerle havalandirilmakta, bu
da gerek enerji harcamalar1 gerekse kullanici sagligi agisindan olumsuz sonuglar ortaya

cikarmaktadir. (Ozgen, 2003)

Hayatimizin %70’inden fazla bir bolimii i¢ mekanlarda geg¢mektedir. Bu mekanlarin,
yasayanlarin saghigini, psikolojik ve fizolojik konforlarini, iiretkenliklerini siirdiirmeleri
mimari tasarimla dogrudan iliskilidir. i¢ hava kalitesi ( 1s1, hava hareketleri, havadaki nem
orani, temiz hava..gibi), aydinlik diizeyi, ve giriiltii seviyesi konfor kosullar1 belirlenirken,
konfor kosullarinin gerektigi gibi diizenlenmelidir. Enerji krizi ile birlikte, dis ortamdan gelen
dogal hava akisimin kisitlanmasi, benzeri gesitli enerji tasarruf yontemleri ve binalarda yapay
malzeme kullanimiyla birlikte yiiksek katli binalarda yasayanlarda goriilen belirtiler i¢ hava

kalitesi kavraminin gittikce 6nem kazanmasini saglamstir. [7]

Yap1 malzemeleri arasinda insan sagligina ve dogal ¢evreye zararl kimyasallar iceren bir cok

malzeme bulunmaktadir. I¢ ortamlarda malzeme segiminde, bu malzemelerin kimyasal
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analizleri yapilarak, insan sagligina zarar verebilecek olan malzemelerin kullanilmamasina

dikkat edilmelidir.

Yiiksek yapilarda, havalandirma ve mekanik sistemlerin dogru ve uygun secilmemesi
durumunda da, insan sagligina zarar verebilecek durumlarin olusmasi s6z konusudur.
Mekanik sistem, gerekli havalandirma diizeyini saglayabilmeli, malzeme ve sistem se¢iminde
zehirli gaz yayan malzemelerin kullanilmasi engellenmelidir. Halka acik alanlarda (asansor,
hol, we’ler..) ayr1 havalandirma yapilmalidir. Bu sistemlerde bakteri liremesine karsi dnlem

alimmali, hava filtreleri, nem diizenleyiciler belirli standartlarda olmalidir. (Morhayim, 2005)

Cok katli yapilarda, dogal ortamdan uzaklasildig1 i¢in peyzajin 6nemi artmaktadir. Bitkiler, i¢
ortamlarda olusan farkli kimyasallarin zararl etkilerini azaltmaktadir. Bitkilerin kullanimi
arttirtlmali, peyzaj cesitli sekillerde yiiksek yapilarin tasariminda yer almalidir. (Morhayim,

2005)

Yiiksek katli binalarda etkin enerji kullanimi i¢in, binalarin bigimlenisi ve ¢evresiyle iliskisi,
mekanik ve elektrik tesisat sistemleri, enerji yonetim sistemleri, ve diisey sirkiilasyon

sistemlerinin gerektigi sekilde tasarlanmasi1 gerekmektedir.

2.3.2.4 Siluet

Toplumlarin doga ile iligkilerinin, fiziksel ¢evrenin olugsmasinda tarih boyunca 6énemli rolleri
olmus ve olmaya devam etmektedir. Karakteristik tarihi 6zellik tasiyan ve belli kiiltiirel
kisilige biirlinmiis sehirlerde, mevcut degerlerin zarar gérmemesi i¢in tarihsel ¢izgilerin,
mevcut kiitlelerin, dogal verilerinin algilanma ilkeleri 15181 altinda degerlendirilerek yeni
yapilasmalarin, bu ilkelerle uyum saglamasina dikkat edilmelidir. (Karaman, 1989) Sehirlerin
siluetleri tarih boyunca degisiklik gostermistir. Burada dikkat edilmesi gereken en 6nemli
nokta, gelecege yonelik yeni diizenlemeler yapilirken, mevcut degerlerin yitirilmemesine ve

yokedilmemesine dikkat etmektir.

Binalarin insan Olcegine goére yapilmasinin yaninda, pek c¢ok dogal verilerle de uyum
saglayabilmesi, kentsel tasarim i¢in biiyiik 6nem kazanmaktadir. Manzaraya yonelmek igin
yiiksek binalarin yan yana dizilerek, geri planda kalan normal yiikseklikteki binalari ve diger

verileri kapatmasi, kentsel tasarim ilklelerine gore dogru bir yaklagim sayilmamaktadir.
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Sekil 2.24 istanbul’un eski ve yeni yapilart

Anitsal yapilara, kentsel 0gelere ve dolayisiyla karakteristik tarihi bir siluete sahip olan
sehirlerde, yiiksek yapilarin yakin c¢evresinde olusacak yapilasmalar i¢in ¢ok yonlii siluet
aragtirmalarmin yapilmasi gerekmektedir. Tarihi eserlere yakin yerlerde yapilacaksa, bu
degerlere zarar verip vermeyecegi, kentsel merkezden nasil goriiniip goriinmedigi iizerinde
durulmalidir. Ayrica, yapilacak yapinin, komsularinin gelismesinde engel teskil edecek bir

bicimde konumlanmasina izin verilmemektedir. (Karaman, 1989)

Sekil 2.25 Istanbul’un gece olusan silueti

Sehir siluetinde ylikselmek, ayirt edici olmaktir. En yiiksek olanlar digerlerini golgede
birakmaktadir. Boyle bir yaris kent i¢cin zarar verici hale gelebilir. Bu binalari, kentsel
fonksiyonlarin dagiliminda 6nemli roller iistlenen bir planlama ve tasarim araci olarak

gormekte yarar vardir.
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3. KARMA KULLANIMLI YAPILARIN COZUMLENMESI ve ORNEKLER

3.1 Karma Kullammh Yiiksek Yapilarda Bulunan Fonksiyonlar

Karma kullanimli yapilarin 6rneklerine gegmeden Once, bu yapilarin genel anlamda iginde
bulunan temel birimleri kisaca su sekilde siralayabiliriz:

e Konut

e Biiro

o Alisveris Merkezi

Yukarida bulunan temel fonksiyon birimlerinin diginda, kompleksin yeri ve konumu itibari
ile daha farkli fonksiyonlar da ilave edilebilir. Bunlar ;

o Kiiltiir Merkezi

e Otel

e Saglik Merkezi

e Miize

e Ibadethane

diye siralanabilir. Yukaridaki listede goriilen birimler, karma kullanimli yapilar
olusturabilen temel fonksiyon birimlerinden bazilar1 sayilabilir. Yeni yapilan bu tip karma
kullanimli  yapilarda, bu fonksiyonlara ihtiya¢ dogrultusunda yeni birimler de
eklenebilmektedir. Calismanin bu asamasinda, bu temel birimler ve kompleks icindeki

agirlikli oluglarina gore degerlendirmesi yer alacaktir.

3.1.1 Konut ve Barinma Fonksiyonu

Konut, insanlarin gereksinmesini karsilayan, onlar1 dis tesirlerden (etmenlerden) koruyan ve
giivenlik icine yasamlarini siirdiirmesini saglayan ilk ve en onemli yapi tiiridiir. Konutta
insanin diizenleme ve yaratma istegi, yasaminin biiyiik bir boliimiinii bu ortamda gegirdigi
icin, diger yap tiirlerine gore daha da belirgindir. Bu nedenle konut, ilk ¢aglardan bu yana,
toplumun gelisim siireci i¢ginde hizla degiserek magaradan bugiin ki konutlarimiza kadar

cevre kosullarina bagli olarak evrim gecirmistir.(Eruzun,1980)

Konut, insana yasami icin gerekli olan fiziksel ¢evrenin olumlu etkilerini sagladig1 gibi,

insanin yasamui igin gerekli olan ortamm olusmasini saglar. Insami zararli ve olumsuz
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etkilerden koruyan konut, giines 1s1gindan, manzaradan, temiz havadan yararlanacagimiz
ortami olusturur. Beslenme ve dinlenmenin bir araci olugu gibi, soguk ,yagis, toz ve giiriiltii
gibi genellikte insanin fizyolojik ve piskolojik yonden sagligina zararli kosullardan koruma

gibi 6nemli bir islevi de tagimaktadir. (Arcan ve Evci, 1999)

Ik insan korunma amaciyla barindig1 magaranin girislerine taslar yigarak, 1snma amaciyla
yaktig1 atesinin dumaninin ¢ikmasi i¢in, duvar ya da tavana delik agarak, esyalarini koymak
icin duvarlarda oyuklar kazarak, duvarlar1 resimlerle bezeyerek, mekan diizenleme yolu ile

mimariyi baglatmis olmaktadir. (Mutlu, 1973)

Cok eski caglardan bu yana, insanoglu yasamini siirdiirebilmek ve doganin tiim olumsuz
etkilerinden korunabilmek i¢in, i¢inde rahatga yasayabilecekleri konut veya barinaklari
yapmiglardir. Magara, ¢adir, kuliibe, ev, apartman vb. gibi isimler altindaki ¢esitli mekanlar
insanlarin yasadiklar1 ¢agin teknik, kiiltiirel, ve toplumsal 6zelliklerini yansitmiglardir. (Uran,

1977)

Sekil 3.1 Neolitik ¢ag donemine ait bir ev

[k insanin konutu, tarih 6ncesi ¢aglarda birlikte yasadiklari, barindiklar1 ve en ilkel bigimde
gereksinimlerine cevap verebilen magara ve benzeri dogal barinaklardi fakat daha sonralar

bu barmaklarin yerini vahsi hayvanlardan korunmak amaciyla agag¢ iizerinde yapilmis yari
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insan yapist kuliibeler almisti. Bunlardan sonra da yiyecek ve su gereksinmelerini kolayca
elde edilmek i¢in, her aile tek mekanl kuliibeler olusturmustu. Daha sonraki donemlerde
gbcebe toplumlarda goriilen tek mekanli barinaklar olan cadirlar, tek mekanli ¢ok amagh
kullanim anlayisinin gogebe bir toplum i¢in en kullanigh i¢ diizeni saglamistir. (Arcan ve

Evci, 1999)

Insanoglu avcilii birakarak tarima bagli bir yasam siirdiirmesi sonucu, ilk konut tipleri
gelismeye baglamig, mekan icinde eylem alanlar1 ayrismaya baglayarak, mekanlar degisik

islevler yliklenmistir. (Dokmecibasi, 1978)

st kat

Sekil 3.2 12.yy Fransa’da ev ve isin bir arada oldugu tiiccar evi

Bugunkii konut bi¢imlerinin olusmasina, toplumun teknik ve kiiltiirel gelismesine paralel
olarak gecirdigi degisimler sebep olmustur. Bu evrim i¢indeki degisim, bugiin de devam
etmekte ve ilerde de devam ederek insanin artan ve degisen gereksinmelerine cevap verebilen
ve belki de bugiinkii bi¢iminden ¢ok farkli olan bir konut anlayis ve bi¢imine doniisecektir.

(Arcan ve Evci, 1999)

Barinma fonksiyonun biinyesinde yer alan konutlarin disinda oteller de bu degisimin bir
parcas1 olarak incelenebilmektedir. Insanlarmn ¢ok eskiden beri cesitli nedenlerle seyahat
ettikleri bilinmektedir. Gerekgeleri ne olursa olsun, bazen sehirlerarasi, bazen iilkeler arasi
olusan bu seyahatler, bir takim ticaret hareketlerinin de olusmasina neden olmaktadir.

Seyahat edenlerin ihtiya¢larini karsilamak ve bundan ticari kazang¢ saglamak isteyenler de
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olmustur. Yolculuk yapanlarin ihtiyaclarinin kolaylikla saglanabilmesi, bu say1y1 arttirmais;
bu artan hareket ayn1 yonde etki yaparak, bu konuda ticari faaliyet gosterenlerin is hacmini
arttirmistir. BOylece seyahat hareketleri ile, bu hareketten yararlanan bir takim faaliyetler,

birbirlerini ayn1 yonde etkiler olmusturlar. (Uran, 1977)

Yolculuk yapanlarin bir sehire geldikleri zaman kalabilecekleri yerler olan oteller de,
kazancini bu hareketlerden saglayan bir ¢esit ticari is yerleridir. Oteller, seyehat hacminin
artmasi ile gelismis, biiylimils ve artmigstir. Otellerin gelismesi de, ayni yonde etki yaparak

yolculuk hacminin daha da artmasina 6n ayak olmustur. (Uran, 1977)
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Sekil 3.3 Otel holii basit fonksiyon semasi

Oteller gordiikleri hizmetler yoniinden farkliliklar gosterseler de, bunlarin hepsinde goriilen
ortak 0Ozellik, otele gelen misafirlerin dinlenme, yeme-igme ve eglenme ihtiyaglarinin
saglanmasidir. Otellerin gordiigii bu hizmetler, bir kisim otel yapilarinda basit fakat yeteri bir
konfor igerisinde, baz1 otel yapilarinda daha biiyiik bir konfor igerisinde, digerlerinde ise liiks

sayilabilecek 6zellikte saglanabilmektedir. (Uran, 1977)

Konaklama fonksiyonu, karma kullanimli yapilar1 olusturan en 6énemli fonksiyon alanlarindan
biridir. Ozellikle kent merkezlerine yakin bélgelerde bulunan yiiksek yapilarin biinyesinde
gecici veya daimi konut alanlart bulunmaktadir. Bazi yiiksek katli yapilarda aligveris ve konut
alanlar1 birarada yeralirken, bazilarinda ise konut, aligveris ve biiro birarada oldugu

goriilmektedir.
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3.1.2 Biiro ve Calisma Fonksiyonu

Ticari, idari, teknik ve benzeri konularda, i¢inde ¢alisma yapilan birimlere biiro denmekte, ve
ayrica bu birimleri biinyesinde bulunduran yapilara da biiro denmektedir. Biiro sozciigii,
sOzliik anlamiyla, yazi masasi, daire, yazihane, ¢alisma odasi, is yeri, ofis, bir kurumun yazi
islerine bakan yer olarak da tanimlanabilmektedir. Biiro, masa kaplamasinda kullanilan bir
malzemenin adi iken, zamanla ¢alisma masasina verilen ad olarak kullanilmis ve daha

sonraki donemlerde c¢aligma masasinin bulundugu mekana da biiro denmeye baslanmustir.

(Uran, 1977)

[lk biiro yapis1 olarak 1560’da Floransa’da Giorgio Vasari tarafindan tasarlanan Uffizzi
Binas1 kabul edilse de, cagdas biiro yapilarina ancak 19.yiizyilin ikinci yarisindaki
gelismelerin sonucunda rastlanir. 19.yiizyila kadar yapilan isler kiigiik ¢apli ve ayni aile
bireyleri tarafindan yiiriitiilebilecek tarzda oldugundan, biirolar Onceleri konutlarin zemin
katlarinda daha sonralar1 konutlardan ayri ama ayni mahallede evlere yakin atolyeler seklinde

gelismistir. (Uluengin, 2003)

Sekil 3.4 Floransa’da bulunan Ufuzzi binasi

Iletisim alanindaki gelismeler sonucunda, yeni gereksinmeler var olan ortamin degismesini
zorunlu kilmig, biirolar 19.ylizyillda evlerden bagimsiz olarak farkli semt ve kentlerde
yapilmaya baslamistir. Bu devirde organizasyonlarda geleneksel biiro tipi gelismistir.
19.yiizy1l sonlarinda ve 20.ylizyilin ilk yarisinda biiro ¢alisanlarinin ¢ogunlugunun tek bir is

yapmak yerine yonetimin her asamasinda calisan memurlardan olustugu goriiliir. Is
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sektoriiniin biliyiimesi ve bunun sonucunda is potansiyelinin artmasiyla biiro mekaninda her is
farkli ve belirgin gorevlere ayrilmis ve 20.ylizy1l basinda endiistriyel iiretimdeki gelismeye
paralel olarak is bolimi gelismistir. Biiro mekanlarinda hiyerarsik sira diizeninde
yerlestirilmis masalarin olusturdugu bu sema, 1904 yilinda Frank Lloyd Wright’in tasarladigi
Buffola’daki Larkin binasinin orta mekaninda yiiceltilmis ve bu diizen 20.yiizy1l baslarindan
1960’1 yillara kadar pek c¢ok biironun planlanmasinda 6rnek alinan bir model olmustur.
1960’1 yillara gelindiginde biiro diizeni algak bdlme duvarlartyla biitiinlesen agik biiro

kavramiyla tamamen degismistir. (Uluengin, 2003)

Sekil 3.5 Larkin Building

Biiro yapilan tek bir miiessese veya sirkete ait olabilecegi gibi, ¢esitli sirket veya firmalar
tarafindan kat, kat veya oda, oda kiralanmis da olabilir. Genellikle biiro yapilar1 sehir
merkezinde, ticaret ve is bolgelerinde yapilir. Ticaret bdlgelerinde zemin katlar alis-veris i¢in
veya miisteri ile ¢esitli is konularinda temas konusunda ¢ok yararli olmaktadir. Bu yiizden de,
biiro yapilar1 genellikle zemin katlarinda diikkanlar1 veya daha biiylik magazalar1 barindirirlar.

(Uran, 1977)

Is bolgesinin dzelligine ve ihtiyacina gore, bazi hallerde biiro yapilarinin zemin ve bodrum
katlari, lokanta, sinema, lokal ve benzeri gene ticari Ozellikteki kuruluslara da

ayrilabilmektedir. (Uran, 1977)
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3.1.3 Abhgveris Merkezi ve Sosyal Fonksiyonlar

Aligveris, insanlarin birtakim ihtiyaclarin1 karsilamak iizere birbirleriyle karsilikli olarak
iligkilere girmeleriyle ortaya c¢ikmis sosyal bir eylemdir. Zamanla degisen kosullara bagl
olarak ihtiyaclarin da degisip farklilagsmasi, aligveris kavraminin boyutlarinin degismesine
neden olmustur. Insanoglunun belirli bir deger Sl¢iisiinii bulmasi ve uygarhigin giderek
ilerlemesi, kisisel ihtiyaglarin artmasina, bu da mal cesidinin ve aligveris yogunlugunun

artmasina neden olmustur. (Sayili, 1992)

Ticaret, sehrin kurulusundan giiniimiize kadar, sehirlerde var olan bir fonksiyondur. Sehrin
ilk kuruldugu yillarda, mal degisimi halinde baslayan bu eylem, Ortacag’ da sehrin sahip
oldugu politik, kiiltiirel ve dini agirhigina denk bir 6neme sahipti. Avrupa sehirleri igin,
10.yy dan itibaren ticaret, sehri simgeleyen bir eylem olmustur. Ondan dolayidir ki, o yillarin

en Oonemli sehirleri ticaret yollar1 boyunca dizilmiglerdir. (Goger, 1984)

Sehirler, ortacagda pazar meydani etrafinda gelismis, pazar meydani da ticaretin yogunlastigi
bir merkeze kavusmustur. Zamanla pazar meydaninin dolmasi, gelismeye olanak vermemesi
lizerine, ticaret eylemi sehrin her noktasina yayilmis ve belirli mallar1 satan diikkanlardan
olusan sokaklar ortaya cikmaya baslamistir. Giderek ticaret yapan kisiler, politik bir

organizasyon olan kuruluslar1 getirmeye baslamislardir. (Goger, 1984)

19.yy’da, ekonomik ve teknik devrim sonucu, sehre gelen gogler ticaretin de yeniden
yonlenmesine yol agmistir. Sehirlerin sinirlar1 o yillara kadar olan sinirlar1 agmuis, bu gelisme
de yeni mekanlar yaratmaya baslamistir. Bunun sonucunda pek cok tiir ve sayida ticari

esyanin satildig1 biiyiik magazalar ortaya ¢ikmaya baslamstir. (Goger, 1984)

Boylelikle, modern tiiketim kiiltliriiniin ana hatlarinin, 19 yiizyilin ikinci yarisinda
bigimlendigini gérmekteyiz. Uretimdeki gelismeler, sehirlerdeki gelirin yiikselmesi, ulasimin
kolaylasmasi, seri liretim pazarlarinin gelismesini saglamistir. Kisa bir siire sonra da aligveris
kiiltiirii ve tiikketim hizla degismistir. Bu degisimde rol oynayan biiylik magazalar, parekende

ticarette biiyiik bir devrim olarak gosterilmistir. (Dékmeci, 1995)

19.ylizyila kadar, parekende ticaret iki asamada olusuyordu:
1. Giinliik gereksinmeye yanit veren yerel pazarlar ve mahalle diikkanlar

2. Ipek, mobilya ve porselen gibi likks mallarn satildig1 butiklerdi
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19.ytlizyilin ikinci yarisinda bu geleneksel aligveris kiiltiirii ve tiiketim hizla de§ismistir.
Mabhalle diikkanlar1 ve sokak saticilar1 yerlerini, magaza zincirlerine ve biiyiik capta

parekende ticaret yapan ticaret firmalarina birakmaktadir. (Dékmeci, 1995)

Sekil 3.6 19.yy boyunca aligveris mekant

Bu dénemde ortaya ¢ikmaya baslayan bu magazalara 6rnek, 1852°de Paris’de Bon Marche,
1865°de Galeri La Fayette, 1880’de yine Paris’de Auprintemps Ornek verilebilmektedir.

1879°da Almanya’da Kauthouf , 1881°de Karstadt gibi bliyiik satis magazalar1 goriilmeye
baslanmistir. (Goger, 1984)

Sekil 3.7 Paris’teki Bercy aligverig merkezi

Ticaret ve aligveris eylemi, sadece mekanda oOrgiitlenmekle kalmamis, ayni zamanda

mimarlik ve sehircilikte de bazi teknik gelismelerin dnciisii olarak bilinmektedir. Ornegin, su
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ile isleyen ilk asansor 1865°de Amerika’da bulunan ‘Strawpridge and Clothier’ magazasinda,
elektrikle isleyeni ise 1876’da yine Amerika’da bulunan ¢ Macys’ de kullanilmistir. Yine bir
baska teknik gelisme ise, yiiriiyen merdivenlerdir. Ik yangm sondiirme cihazlar1 da yine ilk

defa Amerika’daki biiyiik magazalarda kullanilmistir. (Goger, 1984)

Sekil 3.8 Istanbul Akmerkez alisveris merkezi

Sehirler biiyiidiik¢e, sehir merkezlerinin 6nemli ticari yollar boyunca gelistigi goriilmektedir.
Biiylik magazalarin ortaya ¢ikmasi ile ticaret ve aligveris tiim sehre yayilmistir. Giiniimiizde
ise, ticaret- mekan ve fonksiyon iliskileri, sehir dokusunda yeni gelismelere sebep olmustur.

(Goger, 1984)

Tiiketim toplumunun bir pargasi olan aligveris merkezleri, sadece alig-veris eyleminin
yapildig1 bir mekandan 6te, baz1 fonksiyonlarla desteklenip, sosyal hayatin ayrilmaz bir
parc¢asi olmustur. Agirlikli olarak kent merkezlerinde gordiigiimiiz karma kullanimli yiiksek
yapilarin ayrilmaz bir pargasidir. Sadece aligveris fonksiyonu degil, kiiltiirel aktivitelerin

tamamin1 kaplayan cars1 tanimlamasini biinyesinde barindirir.
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3.1.3.1 Sinema ve Eglence Fonksiyonu

Aligveris merkezlerinin, artik birer hos vakit ge¢irme merkezleri oldugu diisiintildiigiinde, bu
yatirimlarin iginde sinema fonksiyonunun olmamasi diisiiniilemez duruma gelmistir. Toplum
icinde, toplumun eglence hayati ile ilgili olarak, sinemanin énemli bir yeri oldugu bilinen bir
husustur. Sinema yapilar1 da, sinemanin icadindan sonra ortaya ¢ikmis ve sinema teknigine
bagl olarak, stirekli degismis, ve giiniimiize kadar 6zellikle teknolojideki ilerlemerle beraber

farkli konfor kosullarina gore tasarlanabilir olmustur. (Uran, 1977)

Sinema, icadinin ilk donemlerinde, mevcut tiyatro yapilarindan yararlanilmis, 6zel sinema
salonlar1 yapilmamistir. Tiyatro teknigine uygun olarak insaa edilen tiyatro yapilarinin,
sinema teknigine uymadiginin goriilmesi ile, sinema yapilari tamamen sinema teknigine gore
insaa edilmek zorunda kalmistir. Boylece sinema yapilari, sinemanin ilerleyen teknigine

uyarak, kendine 6zgii yapu tipleri olarak gelismis ve gelismektedir. (Uran, 1977)

Sinema yapilari, genellikle sehir eglence bolgelerinde insaa edildiklerinden, degeri yliksek
olan arsalarda yapilmaktadir. Glinlimiizde ise sinema yapilari, sehir kent yagaminin ayrilmaz
bir pargasi olarak varligini siirdiirmekte ve yeni yapilan bu tip karma fonksiyonlu yapilarda

eglence fonksiyonunu olusturan ana pargalarindan biri haline gelmektedir.

3.1.3.2 Miize ve Sergileme Fonksiyonu

Miize kelimesi kokii olarak, Latince Museum, Yunanca Museion kelimelerinden gelir.
Helenistik dénemde Iskenderiye’de sanat eseri sergileyen yerlerle, kiitiiphanelerin bir araya
geldigi kiiltiir binalarina Museion denmistir. Ronesans doneminde bu kelimenin kullanildigi
en erken 6rnegi, 1543° de Como’da Paolo Giovio’de insa edilen binada gérmekteyiz. 19.yy’da
ise sanat, kiiltiir, bilim ya da teknik koleksiyonlarinin korundugu ve sergilendigi yapiya da bu

ad verilmistir. (Bakirkiire, 1992)

[k defa degerli esyalarin toplanmasi fikri Yunanistan’da dogmustur. Delfii, Efes, Olimpia
gibi Yunan tapinaklarinda bu tip esyalar, adaksal bir amacla toplaniyorlardi. Roma’da da
sanat koleksiyonlari, yine tapinaklarda ve sivil yapilarda toplanmistir. Bunlar arasinda da
Forum’daki Concordia Tapinagi, Campo Marzio’daki Apollon Tapinag: gelebilir. (Bakirkiire,
1992)
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Hristiyanligin kuvvetlenmesi ile antik ¢agdaki tapinaklarin yerini ilk kez kiliseler almistir.
Kiliseler 13.yy’a kadar ki tek kamu miizesi bi¢imidir. Kiliselerin hizla artmas1 ve buralardaki
eserlerin bir Oviing kaynagi olarak goriilmesi, sanat eseri lretimini tesvik ediyordu.
Humanizm ile birlikte, sanat koleksiyonlarinin estetik degerinden evvel, tarihsel ve 6gretici

degeri lizerinde durulmaya baglanmistir. (Bakirkiire, 1992)

Fransa’da ise Ronesans donemi ile birlikte, dnceleri sanatsal deger tasiyan esyalarin sonra da
ilgi c¢ekici dogal nesnelerin, bilimel ve tarihsel esyalarin koleksiyonlari yapilmaya
baslanmistir. 16.yy’da kurulan ilk miizeler, formlarim1 kurulmus bulunan binalardan
aliyorlardi. Bunlar ince uzun, dikdortgen formlu, iki tarafinda kolon dizileri ve nisler bulunan
odalardan olusuyordu. Bu odalara formlarindan dolay1 galeri denmekteydi. Fakat galeriler o
kadar popiiler oldular ki, bu ad en sonunda sanat sergilerinin diizenlendigi binalarla 6zdes

hale geldi. (Bakirkiire, 1992)

18.yy’in ikinci yarisinda antik kazi calismalar1 hiz kazanmis ve eski uygarliklara ait
ylizbinlerce parca, koleksyonlarda toplanmisti. Fransa’da halkin gezebilecegi miizeler kurma
fikrini ilk ortaya atan La Fant de Saint Yene adinda bir yazardir. Boylelikle burjuva sinifinin
kiiltiir araclarimi yonetmek i¢in de hakkin1 aramasi ile akademiler ve arastirma enstitiisii
kurulmaya baslanmigtir. 30 Agustos 1792°de Fransiz Ulusal Kongresi sonrasinda, miizelerin
toplumun mali oldug1 kabul edilmis, Louvre’un biiyiik galerisinde bulunan krallik
koleksiyonlari, 27 Temmuz 1793°de halka agilmig ve bu Avrupa’nin ilk ulusal miizesi
olmustur. Bu donemden sonra kamuya ait miizeler olusmaya baslamistir. 1823°‘de Londra’da

British Museum, 1824°de yine Londra’da National Gallery kurulmustur. (Bakirkiire, 1992)

Sekil 3.9 Fransa’daki Louvre miizesi
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Sanayide goriilen gelismeler sonucunda eski gelenekler, yok olmaya baglamistir. Bunun
tizerine 1870’lerden itibaren, halk yasami ve zenaatle ilgili esyala toplanarak, folklorik
miizeler kurulmaya baglanmistir. Avrupa’da miizenin islevi pasif bir nitelik kazanirken,
Amerika’da daha egitici ve 0gretici bir nitelige sahip olmustur. Osmanlilarda ise 20. yiizyilda

miizecilik ¢calismalar1 baglamistir. (Bakirkiire, 1992)

20.yy’da, tiim iilkelerde agilan miize sayisinda, biiyiik bir artis olmustir. Giliniimiizde ise,
miize ve sergi alanlari sosyal ve kiiltiirel yasami tamamlayan en onemli unsurlardan ve
aktivetelerden biridir. Kentin kiiltiirel yagsaminin bu 6nemli pargasi, 6zellikle yeni yapilan
karma gelisim projelerinde de yer almaktadir. Miize yapilar1 apayr1 bir kompleks olsa bile,
daha kiigiik Olgekte olan sergi alanlarinin, karma kullanimli projelerde ve yiiksek kath

yapilarda yeraldigini gorebilmekteyiz.

3.2 Karma Kullammmh Yiiksek Yapilardaki Coziimleme Sorunlari

Kentsel anlamda sehir yasamina kattigi olumlu ve olumsuz yanlarin disinda, komplekslerin
kendi iclerinde de bu karma kullanimdan 6tiirii zorluklar olusmaktadir. Ornegin tek bir
komplekste  farkli striiktiir, mekanik, tesisat ve elektrik sistemlerinden dolayi, farkli
¢Oziimlerin kombinasyonun diisliniilmesi gerekmektedir. Her ne kadar farkli ¢oziimlerin
kombinasyonu olsa da, tek bir ¢6ziim ve fonksiyon i¢in harcanan degerden ¢ok daha fazla
olacagi kesindir. Farkli bir nokta da, Ornegin kompleks icinde bulunan konut ve ofis
yapilarinin giris ve ¢ikig boliimlerinin ayr1 olmasi1 gerekliligidir. Bunun gerekgesi ise farkli
birimleri kullanan farkli insan gruplarinin olmasi ve bunun ortaya ¢ikardigr giivenlik
problemidir. Ornegin ayn1 kompleks i¢inde bulunan ofis ve aligveris merkezi giris ¢ikislarinin
da ¢ok iyi planlanmas1 gerekmektedir ¢iinkii aligveris merkezini kullanan halktir ve aligveris
merkezinin iyi ¢alisabilmesi i¢in disa doniik olarak tasarlanmasi gerekmektedir. Ofis yapist
ise giivenligi arttiritlmis ve belirli bir kesime hitap eden disa kapali mekanlardir. Bu yiizden
her iki fonksiyonu barindiran alanlardaki giris ve c¢ikislarin dogru ¢d6ziilmesi beklenir.

(Thompson, 2002)

Karma kullanimli yapilar i¢inde dogru planlanmis ve yerlestirilmis merdiven sistemi ile tek
defada sirkiilasyonun ¢oziimlenebilmesi sozkonusudur ama genellikle bu tip yapilarda giris,

¢ikis, asansor ve merdiven sistemleri ayr1 ¢oziimlenir ve bu da maaliyeti arttiran bir faktordiir.
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Sistematik olarak daha basit olan binalarin striiktiiel ¢6ziimlemelerine bakildig1 zaman, kolon
sistemlerinin olusturulmasinin daha basit oldugu goriilmektedir fakat farkli fonksiyonlarin
yer aldig1 bu tip yapilarda, degisik fonksiyona hitap eden bir¢ok mekan yer almaktadir. Farkli
olan her mekanin ise degisik boyutlari olacaktir ve bu da tasarim asamasinda farkl
fonksiyonlarin ¢akismasina sebep olacaktir. Ornegin konut alanlarinda tasiyici sistem, ara
paneller veya boliicli duvarlarla gizlenebilmesi istenebilirken, ofis ve ticari alanlarda biiytik
mekansal acikliklara ihtiyag duyulmaktadir. Kullanim acisindan bakildiginda her bir
fonksiyonun en yiiksek kazangla en iyi sonucu almasi igin, tasarim ve planlama asamasinda
herbirinin optimum bir degerde kombinasyonun olusturulmasi1 gerekmektedir. (Thompson,

2002)
3.3 Karma Kullanimh Yiiksek Yapilardan Ornekler

Bu boliimde diinyada giliniimiizde halihazirda kullanilmakta olan karma kullanimli yiiksek
yapilara, ve hala insaat asamasinda bulunan 6rneklere yer verilecektir. Tlk béliimde ise, karma
kullanimli yiiksek yapilarin ilk 6rneklerinin ¢ikis noktasi sayilan ve sayica en fazla gorildiigi

sehir olan Chicago sehrindeki 6rnekler yer almaktadir.

3.3.1 Halihazirda Kullanilmakta Olan Karma Kullammmh Yiiksek Yapilara Chicago

Kentinden Ornekler

Karma kullanimli yiiksek yapilarin kronolojik gelisimine bakildigi zaman ilk 6rneklerini
Chicago sehrinde gormekteyiz. Bunun sebebi de, Chicago’nun tarihsel gelisimi i¢inde yer

almasidir.

3.3.1.1 Auditorium Building

Auditorium Building, 1886-1889 tarihleri arasinda Amerika’nin Chicago kentinde, mimar
Louis Henri Sullivan' tarafindan yapilmis olan karma kullanimli yapilara ilk Grnek
sayilabilmektedir. Yapi, biinyesinde 4000 kisilik donemin en iyi akustigini saglayan opera,
otel ve de ofis blogunu barindirir. Auditorium Binasi, yapildigi donemde Chicago’nun en

yiiksek yapistydi. (Frei, 1992)

Louis Henri Sullivan: (1856) Chicago Okulu’nun yenilik¢i ~kanadindan olan mimar. Ozellikle Chicago
yangmindan sonra sehirin yeniden yapilandirilmasi sirasinda birgok eser birakmustir. Yiiksek yapilarin dnciisii
sayilan Wrainright Building, Auditoruim Building, Schiller Building gibi bir ¢ok eserde Louis Henri Sullivan’in
imzasi1 goriilmektedir.



47

Sekil 3.10 Auditorium Building

Chicago o donemde biiyiik bir yangin atlatmigti. Bu yiizden, sehir yeniden yapilanmakta ve
gelisimi igin biiyiik yatirimlar yapilmaktaydi. Ilk gdkdelenlerin ve yiiksek yapilarm
Chicago’da goriilmesinin sebeplerinden biri de budur. Louis Henri Sullivan ise, bu yapida bir
cok fonksiyonu birarada kullanmigtir. Boylelikle mimar, Chicago’nun kiiltiirel ¢esitliligini bu

yapida yansitmistir. [8]
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Sekil 3.11 Auditorium Building kesit ve plani
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Yapinin orijinal girisi 17 kath olan ve Rénesans kulelerini ¢agristiran kulenin altindandir. Bu
yap1, hem Sullivan’in kariyerinde bir doniim noktasini olusturur hem de, modern mimarinin
ilk adimlarinin atildig1 6ncii yapilardan birini olusturmaktadir. Giliniimiizde ise bina, halen

Chicago Roosevelt Universitesi biinyesinde faaliyetine devam etmektedir. [8]
3.3.1.2 Schiller Building

Schiller Building, 1890-1892 tarihleri arasinda Amerika’nin Chicago kentinde, Louis Henri
Sullivan tarafindan yapilmis olan diger karma kullanimli yiiksek yapilardan biridir. Yapa,

1961 yilinda yikilmistir. (Frei, 1992)

Sekil 3.12 Schiller Building

Schiller Building, Sullivan’in yapmis oldugu yapilar icinde, en yiliksek olanidir. Binanin
biinyesinde 1270 kisi kapasiteli bir tiyatro ile birlikte 342 odadan olusan ofis bolimii yer
almaktadir. [8]

Sekil 3.13 Schiller Building plam
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Yapi, cesitli yiikseklikteki bloklardan olusmaktadir. Bdylelikle, yapiin yapildigi bolgedeki
bitisik nizam yerlesim g6z oniinde bulunduruldugunda, ofis alanlarinin arka béliimlerinin de
151k almasi saglanmigtir. Sekil 3. 13’de goriinen yapinin zemin kat planidir. Bu plana gore
tiyatro salonu, yapinin tam orta noktasinda yer alir. Binanin 6n bdliimii ise ofis alanlarina
ayrilmistir. Ayrica Sekil 3.14°de goriilen kesitte, tiyatro salonunun iist kisimlarmin ofis alani

olarak kullanildig1 goériilmektedir. (Frei, 1992)
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Sekil 3.14 Schiller Building kesiti

3.3.1.3 Chicago Temple Building

Chicago Temple Building, icinde bulundurdugu fonksiyon gruplari nedeniyle farkli bir
nitelige sahiptir. 1922-1923 tarihleri arasinda Amerika’nin Chicago kentinde yapilmis olan bu
yapimin mimarisi, Holabird and Roche firmasina aittir. Yapinin yiiksekligi 169 m, toplam kat

adedi ise 29’ dur. [9]

Yapinin biinyesinde bulunan fonksiyon birimleri; ofis ve kilisedir. ik 21 kat1 ofis amach
kullanilirken, yapinin en iist 2 kati ile en alt kat1 ibadet amagh kullanilmaktadir. Binanin ¢ati

kisminda goriilen ve kilisenin simgesi olan sivri kule, daha sonraki donemlerde ilave
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edilmistir. Bina tamamlandigi zamanda Chicago’nun en yiiksek, diinyanin ise 2. biiyiik

yapistydi. Giiniimiizde ise hala en yiiksek kilise iinvanini1 korumaktadir. [9]

Sekil 3.15 Chicago Temple Building

3.3.1.4 Marina City

Kompleks Amerika’nin Chicago kentinde 1959-1964 yillar1 arasinda yapilmis olup, Bernard
Goldberg tarafindan tasarlanmistir. Yiiksekligi 179 m’dir. [10]

Sekil 3.16 Marina City
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Yapiin 16 kati ofis, 41 kat1 da konut olarak kullanilmaktadir. Yapi, Chicago'nun merkezinde
yer alan marinada insaa edilmistir. Ikiz kulelerden birinde yer alan konut bliimii, yapinin 20.
katindan itibaren baslar. Yaklasik olarak 60 katli olan yapinin 2/3’ilinde, toplam 450 adet
konut yer alir. Binanin diger fonksiyonlari; 16 katli ofis alani, 1750 kisi kapasiteli tiyatro, 700

kisi kapasiteli oditoryum, magazalar, restoranlar, spor salonlari, ve rekreasyon alanlaridir.[10]

Sekil 3.17 Marina City

3.3.1.5 John Hancock Center

John Hancock Center, Skidmore, Owings & Merrill (SOM), firmasindan Fazlur Kahn ve
Bruce Graham tarafindan yapilmis olup, 1969 yilinda tamamlanmis olan karma kullanimli
yiiksek yapidir. Giiniimiizde ise, halihazirda diinyada yapilmis olan karma kullanimli en
yiiksek yap1 sayilmaktadir. Yapildigi donemde ise, Chicago’nun en yiiksek yapisiydi.
Binanin toplam kat adedi 100°diir, bunun ise 49 kati konut, 29 kati da ofis olarak
kullanilmaktadir. [11]

Sekil 3.18 John Hancock Center 13. kat plant
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Yapimin biinyesinde bulunan fonksiyonlar; konut, ofis, aligveris merkezi, sosyal alanlar
(restoranlar, saglik ve spor merkezi, ylizme havuzlari..), otopark ve gozlemevidir. Projenin
827.481 sf ofis alanlar1, 144.462 sf aligveris ve ¢arst boliimleri, 16,947 st ise 94. katta yer

alan gozlemevi, 33.527 sf en iist katlarda yer alan televizyon ve radyo birimlerine aittir. [11]
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Sekil 3.19 John Hancock Center

Binanin toplam ytiiksekligi 344 m olup, bunun 1.-5. katlar1 aras1 aligveris ve ¢arsi, 6.-12.
katlar1 arasi otopark, 13.-41. katlar1 aras1 ofis, 44.-92. katlar1 aras1 konut, 93.-100. katlar1

arasi ise gdzlemevi, restoran ve mekanik amaglar i¢in kullanilmaktadir. [11]

3.3.1.6 Water Tower Place

Water Tower Place, 74 katli olup, 1976 yilinda tamamlanmistir. Toplam alan1 287. 997 m2,
yiiksekligi ise 262m ‘dir. Yapinin mimarisi Loebl Schlossman & Hackel Ass.‘e aittir.

Chicago’daki diger karma kullanimli yiiksek yapilar gibi Water Tower Place de Michigan

caddesi lizerinde yer almaktadir. [12]
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Yapinin 3 ana fonksiyonu vardir. Bunlar:
1. Otel
2. Konut
3. Algveris Merkezi

»
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Sekil 3.20 Water Tower Place

Yapinin podyum katinda aligveris merkezi yer almaktadir. Kule boliimiinde ise, otel, ¢alisma
alanlar1 ve konutlar yeralir. Aligveris merkezi, 8 atrium katindan olugsmakta ve gliniimiizde

Chicago’da bulunan en biiyiik 3 aligveris merkezinden biri olmaktadir. Diger ikisi ise, 900

North Michigan ile Chicago Place’dir. [12]

Water Tower Place ilk yapildigi zaman biinyesinde bulunan aligveris merkezi, Chicago’nun

onemli magazalarini bulunduran Michigan caddesinden Oak caddesine kadar olan tiim

diikkanlar1 blinyesine alabilecek biiyiikliikteydi. [12]
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3.3.1.7 900 North Michigan

900 North Michigan, 1987-1989 tarihleri arasinda ingaati tamamlanmistir. Toplam 66 kattan

olugmaktadir. Yapinin yiiksekligi ise, 265.5 m’dir. Toplam yiizey alan1 250.00 m2 olan bu

yapinin mimarisini Kohn Pederson Fox lstlenmistir. Yapi, Chicago’da kent merkezinde

Michigan caddesi lizerinde yer alir. [13]

Sekil 3.21 900 North Michigan

Binanin bes ana fonksiyonu vardir. Bunlar;

1.

AR I

7 kattan olusan aligveris merkezi
Four Season Oteli

Ofis alanlar1

Konut alanlar1

Otopark

Yapimin zeminden itibaren ilk 6 kat1 aligveris merkezi ile otele hizmet vermektedir. Yukariya

dogru cikildikca 20 kat ofis , bir {istlinde 17 kat otel ve en yukarida ise 19 kattan olusan konut

boliimii yeralir. Binanin tepe noktasinda, 4 adet fener yer almakta, dis cephesi ise mermer ve

reflektif 6zelligine sahip yesil camdan olugsmaktadir. [13]
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3.3.1.8 Park Tower

Park Tower, 1998 ile 2000 yillar1 arasinda tamamlanmis olup, toplam yiiksekligi 67 kattir.
78.688 m2 alana sahip ve 257.3 m yiiksekliktedir. Park Tower da diger karma kullaniml

yiiksek yapilar gibi Michigan Avenue lizerinde yer almaktadir. Yapinin mimarisi ise Lucien

Lagrange Associates’e aittir. [14]
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Sekil 3.22 Park Tower

Park Tower da bulunan fonskiyon gruplar1 sunlardir:
1. Konut
2. Otel

3. Algveris Merkezi

Park Tower Plaza’nin alt katlar1 otel olarak kullanilirken, iist katlar1 ise konut amach olarak
kullanilmaktadir. Toplam 193.000 ft2 otel, 474.000 ft2 konut, 20.000 ft2 alisveris merkezi ve
92.000 ft2 ise park alan1 olarak tasarlanmustir. 9. ve 19. katlar ise mekanik katladir. [14]
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3.3.2 Halihazirda Kullanilmakta Olan Karma Kullanimh Yiiksek Yapilara Diinya

Kentlerinden Ornekler

Karma kullanimli yiiksek yapilarin ilk ¢ikis noktasinda agirlikli olarak Amerika ve 6zellikle
Chicago kenti goriilse de, gilinlimiizde son yillarda diinyanin diger bdlgelerinde de bu tip
karma kullaniml1 binalarin yapimina sik¢a rastlamaktayiz. Orneklerin bu asamasinda Chicago

kenti disinda, gilinlimiizde insaat1 tamamlanmis ve kullanimda olan projeler yer almaktadir.

3.3.2.1 Dubai Creek Tower

Yapi, 1993-1995 yillar arasinda Birlesik Arap Emirliklerinin Dubai sehrinde yapilmis olan
karma kullanimli yiiksek yapilara 6rnektir. Mimari projesi Khatib & Alami tarafindan, ingaati
ise Al Habtoor Miihendislik tarafindan yapilmis olan bu yapinin yiikseligi 117 m olup,
toplam kat adedi 25°dir. Projenin toplam alani ise 50.000 m2 dir. [15]

a7

Sekil 3.23 Dubai Creek Tower

Yapinin, 2 mezanin katinin {izerinde, 2 kanatta toplam olmak iizere 25 kat bulunmaktadir. Bu
en alt 2 mezanin katinda aligveris merkezi, ¢ars1 ve diikkanlar yer alir. Ofis boliimii ise 22

katli olup, her bir katta 3 6zel ofis boliimii bulunmaktadir. Yapinin konut alani ise 22 kathdir
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ve her katta liikks nitelendirilebilecek daireler yer alir. Binanin iist son 3 kati ise, saglik

merkezi, ve servis alanlar1 olarak kullanilmakta olup, c¢at1 katinda havuz ve kafeteryalar yer

alir. [15]

Sekil 3.24 Dubai Creek Tower denizden goriinimii

3.3.2.2 Elephant Tower

Elephant Tower, 1997 yilinda Bangkong ‘da Arun Chaserie Group tarafindan yapilmis olan
karma kullanimli yiiksek yapilara ilging bir 6rnektir. Yapinin toplam yiiksekligi 102 m olup,
toplam kat adedi 32°dir.[16]
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Sekil 3.25 Elephant Tower
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Yapinin biinyesinde bulunan fonksiyonlar; ofis, konut, spor alanlari, aligveris merkezi, ve
rekreasyon alanlaridir. Sekil 3. 25°de goriilen kesitte, mavi renk ofis alanlarini, yesil renk

konutlari, kirmizi renk ise liikks konutlari, simgelemektedir. [16]

@ Towin A AND & [OFFICE]
@ rowir ¢ (conpommium)
@ wxumous sume

Sekil 3.26 Elephant Tower fonksiyon dagilimi

3.3.2.3 Pacific Place

Pacific Place, Wong& Ouyang firmasi tarafindan Hong Kong’da yapilmis olan karma
kullanimli bir komplekstir. Proje, Hong Kong’un 6nemli is gelisim projelerinden biri olup, 2
asamalidir. Birinci asamasinda, sinemalar, diikkanlar, ¢esitli kademelerde birbirleri ile
baglantili olan ¢ars1 podyumu ile iki tane kule bina yer almaktadir. Bu yapilardan birincisi 36
katli ofis binasi, digeri ise 40 katli otel binasidir. Bu otel binasinda toplam 609 oda ve 140
konut bulunmaktadir. (Lampugnani, 1993)

Sekil 3.27 Pacific Place
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Projenin ikinci agsamasinda ise, iki eliptik kule yer alir. Bu kulelerden bir tanesi, 36 katli olup,
511 odali Conrad Oteli ile birlikte 240 uniteli Parkside konutlarindan olugsmaktadir. Diger
eliptik kule ise, 50 katli olup 566 odali Shangri-La Oteli ile birlikte 65.000 m2°lik ofis alani
mevcuttur. (Lampugnani, 1993)

Sekil 3.28 Pacific Place vaziyet plani

Podyum kati, 3 katli aligveris merkezinden olugsmakta ve projenin birinci asamasinin bir
uzantist olarak devam etmektedir. Projenin tamami 490.000 m2 kullanim alanima sahiptir.
Aligveris merkezi 65.000 m2 olup, alt 2 katinda 650 araglik otopark bolimii yer almaktadir.
Pacific Place kompleksin Admiralty Istasyonuna tiinel baglantis1 mevcuttur. (Lampugnani,

1993)
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Sekil 3.29 Pacific Place plan1
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Island Shangsi-La. Hong Keng

Conrad One Pacific Place
Hong Kong
Twe Pacific Place
Atrinm Serviced
Parkside Serviced Apartments
Apartments
P Marriot Hoeel
Heng Kong
Pacfic Place Shopping Mall

Sekil 3.30 Pacific Place birimler

Projenin Biinyesinde Yer Alan Birimler:

1. One Pacific Place- 79.900 m2 ofis kulesi
Two Pacific Place- 65.000 m2 ofis kulesi
Three Pacific Place- 60.000 m2 ofis kulesi, yapim asamasinda
Aligveris Merkezi- 65.951 m2
Pacific Place Apartments- 136 odali (Atrium)
Pacific Place Apartments- 243 odali ( Parkside)
Konferans Salonu- 500 kisilik
Conrad Honk Kong -513 odali, 5 yildizli
Island Shangri-La Hotel- 565 odali, 5 yildizli
10. Jw Marriott Hotel- 602 odal1, 5 yildizli

A L T

3.3.2.4 Trump Tower

Trump Tower, 1982 yilinda Amerika’nin New York kentinde yapilmis olan karma kullanimli
ylksek yapilara ornektir. Swanke Hayden Connell firmasi tarafindan projelendirilen bu
yapmun yiiksekligi 202m olup, toplam kat adedi 68’dir. 1982 yilinda tamamlandiginda ise
New York’un en uzun betonarme binasitydi. Yapinin 13 kat1 ofis ve biiro fonksiyonu olarak

kullanilip, 6 kati ¢ars1 ve aligveris merkezi olarak kullanilmaktadir. (Tibet ve Yilmaz, 2002)
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Sekil 3.31 Trump Tower, New York

Yapinin plan sistemi, ¢evredeki striiktiirlerin etkisini goz oniinde bulundurur. Kulenin

kuzeydogu tarafi binaya bitisik olan IBM Diinya Genel Merkezi’'ni tamamlamak iizere
sekillenmistir. (Tibet ve Yilmaz, 2002)

Petail

Sekil 3.32 Trump Tower giris kat plant
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Trump Tower’in, toplam alani1 75.000 m2 olup, bunun 10.000 m2’si aligveris merkezine,
16.000 m2 ise ofis alanlarinin kullanimina aittir. Yapinin cars1 girisi 9m genisliginde arkadla
6 katli mekana agilir ve bu mekan 50 magazanin ¢evrelendigi, ¢atidan aydinlatilan, ve halkin
toplanma yeri olan bir merkezdir. Kentsel doku icinde Trump Tower, New York’un en
bilinen aligveris bolgesi Fifth Avenue ile Madison Avenue arasinda bulunmaktadir. (Tibet ve

Yilmaz, 2002)

Sekil 3.33 Trump Tower st kat plani

3.3.3 Halihazirda Proje Asamasinda Olan Karma Kullanomh Yiiksek Yapilara

Ornekler

Bu boliime kadar insaati tamamlanmis ve giinlimiizde halihazirda kullanimda olan karma
kullanimli yiiksek yapilara 6rnekler verildi. Bu boliimde ise, projesi tamamlanmis ve insaatina
baslanmig ama su tarihe kadar heniiz insaat1 bitmemis olan karma kullanimli yiiksek yapilar

yer almaktadir.

3.3.3.1 Turning Torso

Turning Torso, Isveg’de, 2001 yilinda yapimina baslanmis olan ve 2006 y1l1 icerisinde bitimi
Ongoriilen karma kullanimli yiiksek katli bir yapidir. Mimarisi Santiago Calatrava’ya ait olan

bu yapinin yiiksekligi 190 m olup, toplam 54 kattan olugmaktadir. [17]
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Turning Torso, agirlikli olarak konut ve barinma fonksiyonunu igerir. Yapida bulunan en
biiylik konut 230 m2, en kii¢iik konut ise 45 m2’dir. Zemin kattan itibaren ilk 12 kat ofis
amagh kullanim i¢in tasarlanmig, geri kalan diger st katlar ise, konut amaclh kullanim i¢in

ayrilmistir. [17]

Sekil 3.34 Turning Torso

Konutlar i¢in ¢esitli biiyiikliiklerde, farkli birgcok plan tipi tasarlanmis olup, toplam 152 adet
daire yer almaktadir. Her katin yaklasik olarak biiyiikliigii 400 m2 dolayindadir. Konut
alanlarinin toplam biiyiikligii yaklasik olarak 15000 m2’dir. [17]

Sekil 3.35 Turning Torso ofis kat plani
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Sekil 3.35°de goriilen bu yapiya ait ofis kat planmidir. Sekil 3.36’de ise bu projenin tasariminin
ilham kaynag1 goriilmektedir. Tipki binanin adindan da anlagilacagi gibi bu tasarimin temel

konsepti burulmadir. [17]

Sekil 3.36 Turning Torso tasarim konsepti
3.3.3.2 Trump International Chicago

Trump International Tower, Chicago nun merkezindeki Michigan caddesi iizerinde, yapimina
2005 yili itibari ile baglanmis olan ¢ok katli karma kullanimli yiiksek yapilardan biridir. 2005

yil1 igersinde baslayan ingaatinin, bitim tarihi 2008 y1l1 olarak belirlenmistir. [18]

Sekil 3.37 Trump International Chicago
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Toplam 92 kattan olugsmakta olan bu yapinin, biinyesinde yer alan fonksiyonlara gore

bakildiginda su boliimlerin yer aldig1 goriilmektedir:

e Konut

e Hotel

e Konferans Salonlari
e Saglik Kliibii

e Aligveris Merkezi

Konutlar, 472 adet olup, 3 odalidan 7 odaliya kadar ¢esitli biiytikliiktedir. Ayrica hizmet
anlayisina bakildigt zaman, yapmin biinyesinde yer alan tiim otel hizmetlerinden
yararlanabilmektedir. Bu hizmetler, giivenlik, otopark, saglik merkezi, oda servisi, konferans

merkezine gecis..vs’dir. [18]

BUILDING ELEVATION

Sekil 3.38 Trump International Chicago kesiti

Otel ise, toplam 286 odadan olugsmaktadir ve giliniimiiz kosullarinda tiim teknolojik hizmetleri

miisterilerine sunacak sekilde tasarlanmustir. [18]
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Trump Tower’in satis ve pazarlamasina bakildigi zaman 6ne ¢ikarttiklar1 unsurlardan bir
tanesi yapiin konumudur. Yapi, Chicago’nun is ve yasam merkezi olarak sayilabilen
Michigan Caddesi tizerinde yer almaktadir. Diger bir unsur ise konutlarin da otel sistemi gibi
belirli donemlerde kiralanabilir olmasidir. Boylelikle konutlarda istenildigi donemlerde ve

siirelerde kalinabilmektedir. [18]

334 Yurtdisinda Yapilmis Olan Karma Kullamémmh Yiiksek Yapilarin

Degerlendirilmesi

Karma kullanimli yiiksek yapilarin yurtdisi drneklerini genel olarak degerlendirdigimizde,
hangi kentte olursa olsun biinyesinde bulundurdugu fonksiyonlar1 konut, ofis ve aligveris
merkezi olarak siralayabiliriz. Buna ek olarak, yapinin bulundugu kent ve bolgeye gore, tipki

orneklerde de goriildiigii gibi, farkl fonksiyon gruplar1 da olabilmektedir.

Chicago kentinde bulunan karma kullaniml1 yiiksek yapilarin ilk donem 6rneklerinde, ofis ve
oditoryum fonskiyonlarini bir arada goriirken, giliniimiize dogru yapilan Orneklerinde ise
konut, otel ve alisveris merkezi tiglemesini daha sik gérmekteyiz. Bu yapilarin ortak noktasi

ise, kent merkezinin gébeginde olmalaridir.

Yurtdisinda Chicago kenti disinda bir ¢cok farklt mimari 6zellikte karma kullanimli yiiksek
yapilara rastlanabilmektedir. Elephant Tower gibi postmodern ve simgesel bir yaklasimin da
bu yapilarda sergilenebildigini gérmekteyiz. Hong Kong’da bulunan Pasicif Tower ise, karma
kullanimli yapilardan olusmus bir komplekstir. Kompleksin i¢inde birden ¢ok yiiksek katli
yap1 mevcuttur ve her biri farkli veya benzer fonksiyonlar1 barindirir. Orta Dogu bolgesinde

ozellikle Dubai kentinde de karsimiza karma kullanimli yiiksek yapilar ¢ikmaktadir.

Yapimi gliniimiizde halihazirda tamamlanmamis olan bir diger dikkat ¢eken yap1 da Turning
Torso’dur. Bu yapmin mimari 6zelligi, fonksiyon dagilimmin niteliginden ¢ok daha 6ne
¢ikmaktadir. Giiniimiizde hala yapim agsamasinda olan bir diger yap1 da, Chicago kentindeki
Trump International Tower’dir. Bu yap1, Chicago’da bulunan diger karma kullanimli yiiksek
yapilar gibi, kent merkezinde yer almaktadir ve biinyesinde konut, otel, aligveris merkezi gibi

fonksiyon gruplarini barindirir.
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Auditourium Building Schiller Building Chicago Temple B. Marina City

Yapim Tarihi:1886-1889 Yapim Tarihi:1890-1892 Yapim Tarihi:1922-23 Yapim Tarihi:1959-64
Fonksiyonlar:Ofis,otel ve Fonksiyonlar: Tiyatro ve Fonksiyonlar: Ofis ve Fonksiyonlar:Ofis
opera ofis kilise konut, ve otopark

John Hancock Center Water Tower Place 900 North Michigan Park Tower

Yapim Tarihi: 1969 Yapim Tarihi: 1976 Yapim Tarihi:1987-89 Yapim Tarihi: 1998 2000
Fonksiyonlar:Konut, ofis ~ Fonksiyonlar:Otel, konut ~ Fonksiyonlar: Otel, konut ~ Fonksiyonlar:Otel konut
aligveris merkezi aligveris merkezi aligveris merkezi,ofis aligveris merkezi

Sekil 3.39 Chicago’da bulunan karma kullanimli yiiksek yapilarin kronolijik siralamasi
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4. ISTANBUL’UN GELIiSIMi PARALLELINDE YUKSEK ve KARMA
KULLANIMLI YAPILAR

4.1 1Istanbul ve Merkezi Is Alanlariin Tarihsel Gelisim Siireci

Istanbul tarih boyunca cagrafi konumu nedeniyle ticaret, kontrol ve koordinasyon merkezi
olmustur. Kentin, merkez kent olma 6zelligi tarihin hemen hemen her déoneminde degerini
kaybetmemistir. Bu 6zelligini kaybetmemesinin sebeplerinden biri sahip oldugu dogal

altyapisidir. (Diren, 1993)

Istanbul’un ilk M.I.A.’smn ilk niivesi Bizans Donemi’ne kadar uzanmaktadir.Yerlesimin
agoras1 bugiinkii Ayasofya Meydan1’dir. Merkez, M.S. 330°da Dogu Roma Imparatorlugu
doneminde Konstantinopolis’te Hipodrom ile Cemberlitag’t baglayan portikli Divan yolu,

daha sonra Beyazit, Aksaray ve Cerrahpasa’ya dogru uzayarak varhigini slirdiirmiistiir.
(Berkoz, 1996)

e DELINEATION ¢f CONSTANTINOPLL e
tvoed ot sevietis

STTOJdONILNVLSNG)

Sekil 4.1 Istanbul 1422

Fatih caginda kentin idari, ticari bolgeleri, Konstantinopolis’in idari ve ticari bdolgeleri
lizerine ve yanina kurulmustur.Biitiin yol akslarinin degismemesi, topografyanin dogal

sonucudur. Surlar disinda gelisme egilimi bu ¢cagda heniiz sinirliydi. (Kuban, 1993)

Kentin ticaret bolgesi, onaltinct yilizyilda Sirkeci, Unkapani agirlikli olmak tizere daha da
gelismistir. Agirhikli ticaret yolu deniz olmakla beraber, Istanbul artik karayolu ile de

beslenmeye baslamistir. Kentin ilk kurulusundan itibaren Hali¢ bolgesi, ticaret ve sanayi
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bolgelerinin yerlesim alani olmustur. Istanbul yakasinda en énemli iskele hem i¢, hem de dis
ticarette kullanilan Eminénii iskelesiydi. Istanbul’un kurulusundan beri liman bdlgesi olan
Sirkeci- Eminonii ile bati ile siirdiiriilen iliskiler nedeniyle dis ticaretin odaklastigi Galata-
Beyoglu'nun 1846’da Galata Kopriisii ile birlestirilmesi kentin o tarihten sonraki ana

merkezinin bu yonde gelismesi i¢in atilan ilk adim olarak kabul edilir. (Kuban, 1993)

Sekil 4.2 16.yy’da Istanbul

19 yy.’da Beyoglu, Istanbul’un eglence merkezi olmasi yaninda, liiks magazalari,
ticarethaneleri ve biiro binalari ile uluslararasi bir ticaret merkezine donmiistiir. Bu donemde
eski i3 merkezinin yapist degismekte, yeni tip is hanlar1 ortaya c¢ikmaktadir. Galata ve
Beyoglu ise cagdas is iliskilerinin goriildiigli is bolgesi durumuna gelmistir. 1900’lerde
Galata ve Beyoglu’nun niifusu Tarihi Yarimada’nin niifusuna yaklasmis, parekende ticaret
niifus artisina paralel olarak gelismistir. Bankalar ve Istiklal Caddesi’ndeki biiro binalar1 da

bu donemde yapilmistir. (Berkoz, 1996)
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Sekil 4.3 19.yy ‘da Beyoglu
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Cumbhuriyet’in ilan edilmesi ve yeni devletin kurulmas: ile birlikte Istanbul’da soniik ve
sessiz bir donem baslamisti. Baskentin Ankara’ya taginmasi, yiizyillardir bagkent olan
Istanbul’un ayricalikli 6nemini yitirmesine neden olmustu. Bu durum 1945’lerde istanbul’un
Merkezi Is Alani’nda tiiketim mallar1 satan diikkan ve depolarin bosalmasima ve ticaretin

daha 6nceki donemlere nazaran soniiklesmesine neden olmustur. (Berkoz, 1996)

Cumhuriyetten sonraki yillar1 kapsayan ilk déonemde, iilke fiziksel yapisinda 6nemli atilim
kararlar1 almaya baslamisti. Niifus artisinin ve kentlesmenin yavas oldugu bu dénemde kent
merkezleri, tarimsal ve simirli boyutta tarim dis1 iiretimi denetleyen ve hizmet sunan
mekanlardir. 195011 yillar ile diinyada baslayan ve Tiirkiye’yi de kisa siirede etkileyecek
olan altyapi liretme siiregleri, kentsel alanlarinin ekonomik, sosyal ve cografi mekanini hizla
degistiren ve doniistiiren bir hareket olmustur. Tiirkiye ekonomisinde, 1950’lerde baslayan
gelisme kisa siirede Istanbul’da da cok yénlii ve yapisal degismeyi ortaya g¢ikarmaya
baglamistir. Bireysel girisimciye oOncelik verilmesi ve dis piyasalara agik ekonomi
politikasinin izlenmesi 1930’larin ekonomik durgunluk igine soktugu Istanbul’u hizli bir

gelisme siireci i¢ine sokmustur. (Kiligarslan, 1993)

Sekil 4.4 Istanbul 1950-60 imar hareketleri doneminde Barbaros Bulvari

1950-1960 yillar1 arasinda Istanbul’da onemli imar hareketleri yasanmistir. Ayn1 dénem
icinde onceki devirde merkez islevlerinde yogunlasma siirecinin yasandigr Eminonii Bolgesi,

surdisinda gelismeye baslayan merkezlere dogru yeni ulagim altyapilarinin verdigi olanaklar
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ile yayilmasin1 gii¢lendirirken, dogu yakasinda Uskiidar ve Kadikdy yonetici merkezin
ulagima bagli uzantilar1 bi¢giminde ikinci derecede merkez fonksiyonlarini kapsamaktadir.

(Berkoz, 1996)

1960’larda islerin biiyiik boliimii sehir merkezinde yogunlasmisti. Ik olarak vapurlar,
arabalar ve metro, daha sonralar1 otobiisler tarafindan ulagim sisteminin olusturulmasinin
ardindan, merkezi bolge, yerel niteliklere ve genis sahalardaki ofis tabanli hizmetlerin ve
ticaretin arayigt sonucu ortaya c¢ikan potansiyel is imkanlarina sahip oldu. Sehrin
1970’lerdeki biiyiimesi ile beraber Istanbul’da yeni mekansal yap1 meydana gelmekteydi. Bu
Ozellikle ilk halkada olusan istihdam ve ticaret altmerkezleriyle birlikte niifusun ve
istihdamin artan bir sekilde merkezden ayrilmasi seklinde bir yapiydi. (Ddkmeci ve Berkoz,
2000)

Sekil 4.5 Istanbul Emindnii meydani

Geligme siirecinde 6zel otomobil kullaniminin artmasi, ¢ok agiktir ki ulasimi yaya ve toplu
tasima ile yonlendirmis Istanbul sehir merkezinin ekonomik, kiiltiirel ve fiziksel yapisina ters
diismekteydi. Dolayisiyla, dar sokaklar motorlu araglar tarafindan iggal edilmis, ses ve hava
kirliligi dayanilmaz seviyelere yaklasmisti ve yiirlimek de artik hosnutsuzluk yaratir hale

gelmisti. (Dokmeci ve Berkoz, 2000)
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Sekil 4.6 Istanbul-Aksaray 1950-60 imar Hareketleri Dénemi

Istanbul’da eski sehir merkezlerinin genel karakteri tehlike altindaydi ve merkezi is

alanlariin gerilemesi, multi-cekirdeklesme icin yeterli kosul olusturabilmekteydi. Bu

gelisiminle ilgili sunlar sdylenebilir:

1. 1Ilk halkada, daha diisiik arsa ve/veya nakliye arayisi sonucu, yeni firmalar agildi. Bu
firmalar evrensel ve ulusal iligkiler kurma egilimindeydi ve merkeze olan baglari

zayiflamaktaydi.

2. 2. Diinya Savasi’ndan sonra Marshall Yardim ile birlikte ulusal anayollarin insaast,
nakliye baglantilar1 biitiiniiyle sehrin limanina bagimli olan eski merkeze karsilik, giderek
yeni bir merkez yaratti. Bu yeni merkez, havaalani ile ulusal anayollara rahat ulagimi

saglayan radyal ve ¢evresel anayollarin kesigsmesi sonucu gelisti.

3. Istanbul’un 1970’lerden sonraki ekonomik yapilanmasmin sonuglarindan biri de
firmalarin daha genis alanlara ihtiya¢c duymasiydi. Yeni firmalar, arsa parselleri ¢ok
kiiciik oldugundan ve yapilarin yiikseklikleri de eski MIA’daki koruma alanlarmna
uygulanan yogunluk kurallar1 nedeniyle sinirlandirildigr igin, eski merkezde yerlesmek
icin yeterli mekan bulamadilar. Yeni merkez, modern ve genis is binalar1 ve park alanlari

icin genis parseller sagladi.
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4. 1980’lerden sonra artan uluslararasi iligkilerin bir sonucu olarak, yeni is binalar1 i¢in
arsa talebi artt1 ve yeni merkez, anayollar boyunca gelismeye devam etti. (Dokmeci ve

Berkoz, 2000)

1970’lerde toplu isyerleri ve sanayi sitelerinin yapimi orgiitlenmis ve bu isyerlerinin tarihi
kent merkezlerinden uzaklasmasi ile merkezde iiretim islevinin pay1 diismiis, denetim ve ona
bagl olarak toptan parekende ticaretin pay1 artmistir. 1973 yilinda acilan Bogaz kopriisii ve
cevre yollar1 Avrupa ve Asya Yakalar1 arasindaki erisebilirligi kolaylastirarak, Kadikdy
flgesi’nin hizla gelismesine neden olmustur. Cevre yollarmin kentin gelismesindeki bir diger
etkisi de Sisli ve Besiktas gibi il¢elerde ana arter boyunca biirolarin giderek artmasidir.

(Osmay, 1998)

Sekil 4.7 istanbul-Bogazi¢i Kopriisii ve asya yakast

Daha onceki donemin kendi iginde biiyiiyen merkezleri arasinda tanimlanan Besiktas ve
Kadikdy ise sunulan ulasim altyapilarim bagl olarak gelisen merkezlerdir. Ozellikle Kadikdy,
Bogaz Kopriisii’niin yarattigi konut niifusunun merkez talebine, oncelikle kendi icinde
biitiinleserek ve yogunlasarak ve giderek yayilarak bir merkez olma niteligi kazanmistir.
Besiktas ise, gerek kuzeyinde yayilma gosteren Mecidiyekdy is merkezi ile, Levent ve
Bogaz’daki konut niifuslarinin, gerekse Bogaz Kopriisii’niin yarattifi hareketler ile kendi
icinde biitiinlesen ve yogunlasan bir merkez olarak gelismektedir. (Yenen, Dinger, Sengezer,

ve Dik¢inar, 1996)
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1970’lerden sonra Tiirkiye’de otomobil iiretilmeye baslanmasi ile otomobil sahipligi
yayginlasmigtir. Kent g¢evresi yeni ulasgim akslarmin genisletilmesi, yeni altmerkezlerin
bliylimesini tesvik etmistir. Altmerkezler genislemis ve birbirleriyle birlesmistir. Ayrica bu
donemde diinyada yasanan ekonomik yeniden yapilanma ve telekominikasyon
teknolojisndeki gelismeler kentlerde etkisini gostermeye baglamistir. Metropoliten kentlerde

merkezi i alanlarinin sayica arttig1 saptanmustir. (Osmay, 1998)

1980°li yillarda Istanbul kenti icin getirilen hizmet kenti tammi, iki temel olguya
dayanmaktadir. Sanayi sektoriiniin agirligini hizmet sektoriine birakiyor olmasinin diinyada
gozlenen yeni bir egilim olarak ortaya ¢ikmasi ve donemin yénetiminin kuvvetle benimsedigi
kiiresellesme sOyleminde hizmet sektoriiniin birinci sektdr kabul edilmesidir. Merkezi is
alaninin gelisme yoniinde olan ve yeni iletisim ve ulasim olanaklarindan yararlanarak gelisen
bir olgu, biiylik sermaye sahibi holdinglerin ve bankalarin genel miidiirliiklerinin yer aldig1
cok kath biiyiik is merkezlerinin bina komplekslerinin ve plazalarinin ortaya ¢ikmasidir.

(Yenen, Dinger, Sengezer, ve Dik¢inar, 1996)

wowy TURKE™Y .com

Sekil 4.8 Istanbul- Biiyiikderece caddesi

1980 sonrasinda Istanbul’da, Sisli- Mecidiyekdy merkezi is alaninin uzantisinda, bu tiir
biiyiik is merkezlerinin toplandig1 yeni bir merkez gelismeye baslamistir. Biiyiikdere Caddesi
aksinda olusan bu merkezde biiyiik sirketlerle, holdinglerin genel miidiirliiklerinin yani sira,

iletisim ve koordinasyon isleri i¢in biirolar, otopark alanlari, eglence ve aligveris merkezleri
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yer almaktadir. Gelisen bu yeni alan lizerine yapilan bir aragtirmaya gore, 1980’den
baslayarak Zincirlikuyu- Ayazaga aksinda yerlesen kuruluslarin biiyiik bir bolimii iiretici
hizmetlerine yoneliktir. Kentin geleneksel merkezi i alanlarinin, Biiylikdere Caddesi aksina
taginmasi i¢in gosterilen en dnemli neden, daha genis bir alan ihtiyaci, daha iyi altyap1 ve

ulagim olanagidir. (Osmay, 1998)

1980’lerde Istanbul’da altmerkezlerdeki ekonomik yasam canli bir bi¢imde biiyiimeye
baslamisti. Perakende ticareti artti. Ilk olarak perakendeciler diikkanlarini merkezden
uzaklastirma konusundaki isteksizliklerini yendiler ve bir patlama halinde olan altmerkezlere
dogrudan hizmet vermeye basladilar. Varlikli bolgelerdeki bu yeni altmerkezler,
banliy6lerdeki zengin miisteriler tarafindan hemen kabul edildiler. 1980’lerde, kapali
aligveris merkezleri, eski sehir merkezindeki biiyiik carsilardan ilham alarak, Bakirkdy gibi
altmerkezlerde gelismeye bagladi. 1990’larda, yeni bir donem bagladi. Merkezden uzaklagan
nifusun dikkatle takip edilmesi yerine, parekende esnafi, metropolitan alan g¢evresinde
stratejik bir sekilde yeni kapali mega-alisveris merkezlerini, ulasim kolay olan yeni anayol
koridorlar1 boyunca yerlestirmeye basladi. Bazi durumlarda, g¢evrenin yeni merkezleri,
yiiksek ofis binalar1 ve konutlardan olusan lineer bir formda, banliyd otoyol koridorlar
biciminde gelistiler. Bundan dolay1r son zamanlardaki sosyal ve ekonomik degisiklikler,
kentsel yapiy1, kendine has ozellikleri olan ¢ok merkezli bir forma doniistiirmiistiir.

(Dokmeci ve Berkoz, 2000)

Sekil 4.9 Atakoy ve Atrium aligveris merkezi

Metropolitan alan boyunca iki paralel otoyolun ulasima agilmasi ile, daha genis bir alanin
yerlesime acildig1 gozlenmistir. Ozel oto kullamminin artmasi ve ¢evre alanlardaki arazi

fiyatlarinin diisiik olmas1 bu egilimi giiclendirmektedir. (Berkoz, 1996)
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4.1.1 listanbul’un Kent Merkezinin ve Fonksiyon Alanlarinin Degisim Siireci

Kiiresellesme siireci dogrultusunda inceledigimizde, Istanbul’un 1980 ve 1990’11 yillarda
ozellikle yogunlasan degisim siirecini ekonomik, sosyal ve kiiltiirel boyutlariyla izlemek ve

incelemek olanaklidir.

Istanbul’da kentsel merkezin ve fonksiyon alanlarmin degisim siireci, iki temel faktoriin

yoriingesinde belirmektedir. Bu iki temel faktor;

e Istanbul’daki sanayi alanlarinin degisimi,

e istanbul’daki hizmet alanlarinin biiyiimesi ve yogunlasmasidir.

Teknolojik gelismelerin, iletisim ve ulasim alaninda yepyeni olanaklar ve kolayliklar
yaratmasi , lretimin ve yOnetimin ayrigmasina sebep olmus, ve bu ayrigimda yeni mekan
kullanimlar1 giindeme gelmistir. Istanbul’da sanayinin baska bélgelere kaymasi, iiretim ve
yonetim alanlarinin birbirinden kopmasina neden olmustur. Teknolojik olanaklarin bu
kopmadaki etkisinin yani sira, bu kopusun en biiyiik nedeni Istanbul kent topragma olusan
rantin artmasidir.Bu sebeple, sanayi alanlar1 farkli bolgelere kaymaya, yerlerini hizmet

alanlar1 almaya baslamistir. (Akin, 2000)

Istanbul’da sanayinin yerinden oynamasina yonelik ilk &rnekler, &zellikle 1980 sonrasi
doneme denk gelir. Bu donemde, Hali¢ ve ¢evresindeki sanayi bolgelerinin ve Kazligesme
deri sanayi yer degistirmis, kentin Bakirkdy- Levent gibi merkezi bolgelerindeki sanayi
alanlarinin yerinden oynadig: goriilmiistiir. Bugiin icin Istanbul’un mekansal degisiminin
temel unsurlarindan biri olarak kiiresellesme olgusunu gorebilmekteyiz. Hizmet ve sanayi
islevlerinin ayrismasi, sadece iki kentsel islevin ayrilmasi olarak algilanmamalidir. Bu
ayrimin kentin mekansal yapisi i¢inde ¢ok farkli anlamlar1 bulunmaktadir. (Hacisalihoglu,

1999)

Istanbul’da mekansal gelisimin fonksiyonel farklilismasiyla isleyen siirecin ¢ok boyutlu
etkilerinden biri de, kentin merkezinde bir doniisiimiin yasanmasidir. Istanbul’un merkezi is
alanina iliskin bu doniisiimiin iki boyutu bulunmaktadir. Birincisi geleneksel formdaki bu
merkezi is alanlarinin degisime ugramasi, ikincisi kentin metropol sinirlarinda yeni is

alanlarinin olugsmasidir. Kentin tarihi eskiye dayanan geleneksel merkezlerinin, yeni aligveris
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alanlarinin yaratilmasiyla, olusan bu yeni duruma ayak uyduramayisi, bu merkezlerinin bir

gii¢c kaybina ugradiginin sdyleyebiliriz.

Dev aligveris merkezleri, oyun-eglence alanlari, fuar, sergi ve gosteri mekanlar1 ve ¢ok katli
calisma alanlar1i, birbiriyle yakin iligkili, ortak bir tasarimla igicelik gostererek
yapilanmaktadir. Bu olusum, kiiresellesme siirecinde kentsel mekan i¢inde, kentin degisen
anlaminin en 6nemli unsurlarindan birini olusturmaktadir. Bu dev alisveris merkezlerinin {i¢
temel unsuru ( Giyim-ev dekorasyonu- yiyecek) yeni drnekleriyle artarak, bu defada kiiltiir
ve sanat faaliyetlerini biinyesine almaya baslamistir. Bunun en iyi Ornegi sinemalardir.
Boylelikle kent merkezine iliskin, kiiltiirel aktivitelerininde bu dev kapali alanlar igine
almarak, kent merkezinde yasanacak bir giiniin, tamamen ayni mekan i¢inde kalinarak

gecirilmesi saglanmistir. (Hacisalihoglu, 1999)

Gerek mimari tasarimlariyla, gerek i¢csel donanimlariyla bu merkezler, aslinda kendi iginde
yasayan kapali mekanlardir. Kiiresellesme siireci boyunca sekillenen kiiltiirel benzesme
olgusunun, mekansal yansimasi olarak karsimiza ¢ikan tekil yapilardir. Sunduklar
aligkanliklariyla, bagimliliklartyla, aslinda yeni olusan bir yagam tarzinin énemli bir unsuru
olarak da degerlendirilebilirler. Buna gore, aligveris-eglence-oturma ve c¢alisma
aktivitelerinden olusan dort unsurlu yagam bi¢iminin yeni tarziyla aligveris merkezleri birinci
ayagmi olusturmaktadir. Ikinci unsuru olusturan eglence mekanlart birinci unsurla
baglantilidir ve bu ikinci unsurun zaman zaman ithal yasam tarzini yerlestirmektedir. Ugiincii
unsur veya ithal yasam bi¢iminin ii¢lincii ayagi, oturma aligkanligindaki degisimdir ve
dordiincii unsur ise ¢alisma aktivitelerinin gokdeleneler ve plazalar olarak bilinen ¢ok kath
dev is merkezlerinin odaklarmin yeni ¢alisma mekanlarinin yaratilmasidir. Ithal yasam
tarzinin unsuru olarak nitelendirilebilecek ‘Gokdelenlesme’ kavrami, is mekanlari olarak
calisma alaninda da yeni aligkanliklari, yeni egilimleri temsil etmektedir. . (Hacisalihoglu,

1999)

Bu dort unsurun birarada, kent i¢inde kendi mekansal formunu olusturmasi, kentin kiiltiirel,
tarithsel ve ekolojik oOzelliklerine dayali 6zgiin yapisina uygun olmayan bir durum
yaratmasina sebep olmustur. Bahsedilen bu dort unsurun, tek bir kompleks i¢inde yeralmasi

da yeni olusan bu yasam tarzinin bir gostergesi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
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Sekil 4.10 Istanbul Beyoglu, Sisli ve Besiktas bolgesi
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4.1.2 listanbul’un Yeni Mekansal Gelisme Akslari

Yapilanma siireci i¢inde Istanbul’da geleneksel merkezlerden ayri bir ticari yapilagsma mekani
olugmaya baslamistir. Kentin tarihsel kokleri ¢ok eskiye dayanan geleneksel merkezleri gii¢
kaybina ugramis, bu yeni siire¢ dogrultusunda yeni mekansal yapilanma alanlar1 olusmustur.
Bu alanlar1 alt1 baglikta toplamak miimkiindiir. ( Hacisalihoglu, 1999)

e Zincirlikuyu- Maslak Aks1

e Altunizade-Baglarbasit Aks1

e Kozyatagi- Atasehir Aksi

e Giinesli- ikitelli Aks1

e Beylikdiizii- Haramidere Aks1

o Kavacik Aksi

Gerek kiiresellesme siirecinin kosullandirdig1 yasam tarzinin bir parcasi olmalart bakimindan,
gerekse slirecin kent merkezin giic kaybi, kontrol, ve karar islevinin merkezlesmesi
olgulartyla icigelik gostermeleri agisindan Istanbul’un bu yeni mekansal yapilasma alanlari
benzesmenin mekanlar1 olarak yorumlanabilir. Ornegin, Zincirlikuyu- Maslak ekseni igin
New York Manhattan benzetmesinin yapilmasi, bu eksenin son yillarda yiiklendigi islev

kadar, mekansal yapilanma bigimiyle de iliskili oldugunu sdyleyebiliriz.

1. Zincirlikuyu- Maslak Akst:
Zincirlikuyu- Maslak aksi icinde daha ¢ok finans agirlikli hizmet birimlerinin ve biiyiik
sirketlerin genel merkezlerinin yogunlastig1 bir ticari yapilasma alan1 olarak tanimlanabilir.
Aslinda bu aksin potansiyeli, gelisimi daha eskiye dayanan Mecidiyekdy- Esentepe ve
Gayrettepe akisinin bir devami olarak algilanabilir. Bu aksin gerisindeki merkezi potansiyel
ile TEM otoyolunun varligi, gokdelenlesme ve yiiksek yapi silirecinin bu mekanda

yogunlagmasinda etken olmustur.

Sekil 4.11 Istanbul Maslak bolgesi
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Istanbul’un en yiiksek yapilar1 bu eksen iizerinde yer almaktadir. Bu yapilanma biiyiik bir
aktivite ve yogunluk saglamistir. Bu yogunlugun olusmasi ile, bu eksenin gerek besyildizli
oteller agisindan gerekse biiylik aligveris merkezleri bakimindan ¢ekicilik kazanmasina sebep
olmustur. Son yillarda bu eksen iizerinde sayist artan bu tip karma fonksiyonlu yapilarin

olusmasinda bu yogunlugun oldugu sdylenebilir.

2. Altunizade- Baglarbas1 Aksi:
Bu eksenin ise E-5 ile 1. Bogazi¢i kopriisiine yakin bir konumda olmasi, bu eksenin
gelismesinde en onemli etkendir. Ozellikle sirket merkezlerinin yerlesme egilimleriyle
sekillenerek aligveris, eglence ve konut merkezlerinin olusumlariyla bugunkii gériinlimiini

kazanmustir.

3. Kozyatagi- Atasehir Akst:
Kozyatagi- Atasehir Aksi, TEM ile ES otoyollarinin birbirleri ile baglandigi alan i¢inde ve
stratejik bir nokta olmasi bu gelisme siirecini hizlandirmistir. Bu eksenin bugiinkii goriiniimii
icinde ¢ok katli yapilasma orneklerine rastlamaktayiz. Biiyiik biiro ve is merkezleri, aligveris
merkezleri ile beraber daha ¢ok iist gelir grubunun oturma mekanlartyla (Atagehir gibi)

biitlinlesmis bir goriinlim i¢inde oldugunu sdyleyebiliriz.

sy TURKE™Y .com

Sekil 4.12 Kozyatagi- Atasehir aksi

4. Giinesli- Ikitelli Akst:
Biiyiik ol¢iide iiretim birimlerine dayanan bir mekansal olusum sézkonusudur. Ticari amaclh
aktivitelerin yogunlagtigi bolgedir. Havalimanina yakin olmasi bu mekansal olusuma
cekicilik kazandirmaktadir. Bu yakinligin bir gerekgesi olarak da ¢ok katli yapilasmaya ve

gokdelene rastlayamayiz.
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5. Beyliikdiizi- Haramidere:
Bu eksen ise kent merkezine uzak, uydukent projeleri temelini olusturmus yeni mekansal
dokudur. Bu aksin bulundugu saha ¢ok genis konut alanlarindan olugsmaktadir. Bu konut
yapilagsmasinin dogal bir sonucu olarak, ticari yapilanma da gelisimini goOstermeye
baslamistir. Alisveris ve eglence merkezleri bu aks iizerine yonelmistir. Ayrica bu eksenin

lizerine baz1 biiyiik ofis binalarinin yapilmaya baslandigini da gérmekteyiz.

6. Kavacik Ekseni:
Bu bolgenin TEM otoyoluna ve 2. Bogazigi kopriisiiniin yakininda bir kavsak noktasinda
diiglimlenen yeni bir ticari yapilasma alani1 oldugu goriiliir. Agirliklik olarak, biiytik is ve ofis

alanlarinin yer aldig1 mekansal bir doku olarak dikkati ¢eker. ( Hacisalihoglu, 1999)

Istanbul, eski kurulusundan bu yana siirekli olarak insanlarin yasamak istedikleri bir mekan
olmustur. Bu istegin mekana yansimasi zaman iginda farkli kullanim sekilleri olarak
karsimiza ¢ikar. 1980’11 yillarla birlikte etkinligini gosteren degisim anlayist hiz kazanarak
benimsenmistir. Ulasim, iletisim sistemlerindeki hizli degisme paralelinde tiim yasam
aligkanliklar1, degerler, ihtiyaglar, modasal akimlarla son derece hizli degismektedir.
Toplumsal yasam alaninda yasanan bu hiz ve degisim olgusu, mekan kavraminda da 6nemli
degismeleri beraberinde getirmistir. Teknolojik degisimler, 6ncelikle sanayi kuruluslarinin
6l¢eklerini, mekansal alan kullanim boyutlarini, yer se¢im tercihlerini, mekanda dagilma ve
yigilma egilimlerini farklilastirmaktadir. Kentsel mekanlar kendi dinamikleri ve dis diinya ile

iliski kurabilme yetenekleri dogrultusunda yeniden organize olmaktadir.

1980°1i yillar sonrasinda kiiresellesme kavranu, Istanbul’da ana degerleri degistirirken,
yasam bicimi iizerinde de etkilesimi tetiklemistir. Orta-ilist sinifin oturdugu konutlarda ya da
calisma ortamlarindaki degisim, ge¢mis aliskanliklara siinger ¢ekecek bir kopusu da
beraberinde getirmistir. Klasik apartman dairesinin yerine soyutlastirilmig liikks sitelerdeki, bu
donemle 6zdeslesen dev alisveris merkezleri bu donemin yansimalari olurken, is diinyasinda
ise, Istanbul’daki mekansal degisimin ana eksenini olusturan yiiksek yapilar, bu siirecin
onemli bir parcasini olusturmaktadirlar. Oziinde bu iiclii grubun (yeni konut anlayisi, dev

aligveris, ve is merkezleri) birbirine son derece bagli olgulardir.
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4.2 Istanbul’da Yiiksek Yapilarin Olusum Siireci

Cok farkli yapilasmalara sahne olmus Istanbul kenti, bir yandan tarihin gérkemli mimari
eserlerini biinyesinde barindirirken, bir yandan da c¢agdas yapilasma olayini yasamistir.
Cumbhuriyet donemini ile birlikte 6nemli bir bagkalagim siirecine giren Tiirkiye nin sosyo-
ekonomik yapisinda 1950’li yillardan itibaren 6nemli degisimler gozlenirken, Istanbul’un

yerlesim alanlarinda da hizli bir artig kaydedilmistir. (Aytis, 1996)

Istanbul kenti, kirsal kesimden gdciin her zaman birinci hedefi olmustur. 1950’lerden sonra
niifus hizl bir artis gdstermistir. Bu niifus artisginin sonucunda Istanbul’da biiyiik bir degisim
ve gelisim baglamig, bu degisim ve gelisim, yerlesim alanlarinda da gézlenmistir. Kent iginde
kisith miktarda kalmaya baslayan toprak oldukca deger kazanmistir. Bu durum arsa
fiyatlarinin artmasini beraberinde getirmistir. Kent alanlarindaki arsa fiyatlarinin yiiksekligi,
kentin i¢indeki yapi alanlarinin binalarla dolu olusu, kentin biiyliyerek yayilmasina yol
agmaktadir. Tim bunlarin sonucunda, elde kalan kisith arazilerin maksimum karla
kullanilmas1 kaginilmaz olmustur. Bu durumda Istanbul i¢in yiiksek binalar giindeme gelmeye

baslamistir. (Onursal, 2005)

Kentlesme adina sagliksiz bir siire¢ i¢ine giren Istanbul, diinyada biiyiik bir hizla gelisme
gosteren yiiksek yapilasma olusumunu, tiim Tiirkiye’de oldugu gibi gecikmeli olarak
izlemistir. Amerika’da 19.yy’in sonlaria dogru ilk 6rnekleri goriilen ve 20. yy’da ¢ok biiytik
ilerlemeler ve gelismeler gosteren yiiksek binalarin yapimi, Uzakdogu {iilkelerinde de biiyiik
bir hiz kazanirken, Avrupa’da ayni heyecan goriilmemis, dolayisiyla da bu hareketsizlik
Tirkiye’ye de yansimistir. 1950°1i yillarda az olsa da yiiksek bina yapimina sahne olan

Tiirkiye, 70°1i yillardan itibaren bu konuya daha da yakinlasmaya baglamistir. (Aytis, 1996)

1980’lerden sonra Istanbul, kagak yapilasmanin 6nlenememesi, sehrin tarihi ve kiiltiirel
degerlerinin giin gectikge yok olmasi, siluetin korunamamaya baslanmasi, isabetsiz yer
se¢imleri vb gibi problemler tartigmalar1 da beraberinde getirmistir. Ozellikle Istanbul’un
mevcut imar planlarinin yetersizligi ve devamli degismesi yiiksek binalarin planlamasini ve
yapimini etkilemektedir. Gokdelen tiirii endiistrinin gelismesi ve kdylerin itmesiyle halkin
kentlere akin etmesi, arsa degerlerinin biiyiik artis gostermesi, teknolojinin gelismesi, ayrica is

cevrelerinin gii¢c gosterisi istekleri dolayisiyla yayginlagsmaktadir.
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Tiirkiye’de yiiksek binalarin yapimi, 1950’lerde baglamis, uzun siire de kat yogunluklart ¢ok
fazla olmamistir. 1970’lerle birlikte bazi ticari firmalarin uluslararasi diizeye erismesiyle
modern ofis binalarina talep artmis ve eski kent merkezleri bu talebi karsilayamamistir. Bu
donemde yapilan binalar1 kat adedi 25’i pek gegmemistir. Istanbul’da bu donemde yapilan

yiiksek katli yapilara 6rnek; Istanbul Hilton Oteli, 20 kath Etap Oteli, 23 katli Sheraton Oteli

sayilabilir. Gilinlimiizde bu binalarin kat yiikseklikleri ve sayilar1 giderek artmaktadir.

(Onursal, 2005)

Lobliiies_s

A

Sekil 4.13 Istanbul Levent Bolgesindeki Yiiksek Yapilar

1985 yilia kadar Istanbul’da merkez disinda ¢ok katli konut bloklarinin olusturdugu Atakdy
semti meydana gelirken, hemen yanibasinda Bakirkdy semti de yiiksek konut bloklar
etkisinde kalmustir. 1985 yilindan itibaren Istanbul sehri, yiiksek binalarin yogun bir sekilde
artisina sahne olmustur. Bu artisin temelinde prestij unsuru ve spekiilatif kazang istekleri yer
alirken, yiiksek binalarin varligi ile ilgili yogun tartismalar da baglamigtir. Bu tartismalarin
temelini, ciddi imar planlarinin olmamasi, mevcut yasa ve yoOnetmeliklerin, kisi ve
kuruluglarin menfaatleri dogrultusunda ge¢ici degisikliklere ugratilmasi, ciddi boyutlara
ulasan altyap: yetersizligi ve siklikla giindeme getirilen imar aflari olusturmustur. (Aytis,

1996)
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Yiiksek yapilar tarafindan adeta kusatilan Istanbul’da, bu konu ile ilgili cok yonlii tartismalar
siirerken, Bogazici ve Istanbul siluetleri iizerinde de arastirmalar yaparak, yiiksek binalarin ne

tiir goriintiiler yaratacagi hakkinda fikirler ytrtitiilmektedir.

4.3 Istanbul’da Karma Kullammh Yiiksek Yapilarin Cikis Gerekceleri

Istanbul’da bulunan karma kullanimli yiiksek yapilarin tarihgesine bakildig1 zaman,
Istanbul’daki yiiksek yapilardan daha yeni bir gegmisi oldugu goriilmektedir. Istanbul’daki
ilk karma kullaniml1 yiiksek yap1 olan Akmerkez’in yapim tarihi dikkate alinirsa, bu yapilarin

Istanbul’da 199011 yillardan sonra ¢ikmaya basladig goriilmektedir.

Istanbul’daki yiiksek binalarm biiyiik bir cogunlugu, elindeki arsay1 degerlendirmek isteyen
yatirimcilar tarafindan insaa edilmekte yada ettirilmektedir. Cok biiyiikk bir arsa
spekiilasyonunun yasandigi Istanbul’da, sehir merkezindeki arsalarin yiiksek degerleri, bu
arsadan miimkiin oldugunda fazla yararlanarak rant elde etme istedigini giindeme getirmistir.
Arsanin degerlendirilmesi amaci ile yapilan yiiksek binalarda fonksiyon se¢imi, arsanin
bulundugu yerin agirlikli fonksiyonu yoniinde secilmekte, bu se¢imde bazen, o ydre i¢in hig

islenmeyecek fonksiyonlara gidilmesi de s6z konusu olabilmektedir. (Aytis, 1996)

Bu yapilarm Istanbul i¢in olusum gerekgelerini irdelersek, hizmet sektdriiniin kent
merkezinde gostermis oldugu hizli gelisim sonucunda bu bolgelerin artan degeri ve insanlarin
bu bolgelerde yasama istekleri olarak goriilebilmektedir. Ozellikle kentin kiiltiirel ve sosyal
yasamindan kopmak istemeyen ama giivenli ve ayrilmis mekanlarda yasamayi tercih eden
halk icin bu tip yapilar olusmaya baslamistir. “Sehir i¢inde sehir” anlayisinin goriildiigii bu tip

yapilarin olusum siireglerinde, kentsel anlamda planlamanin varligini da séylemek giigtiir.



&5

5. ISTANBUL’DA BULUNAN KARMA KULLANIMLI YUKSEK YAPILARA
ORNEKLER

Istanbul’un tarihsel siire¢ i¢inde kent merkezinin degisimini, yiiksek ve karma kullaniml
yapilarin bu degisim siireci i¢inde hangi konumda yer aldigi ve kent yasamina etkileri
incelenmis bulunmaktadir. Istanbul’da bulunan karma kullanimli yiiksek yapilar, tarihsel
kronolojiye gore degerlendirilirse; Akmerkez/ Etiler, Siizer Plaza/ Dolmabahge, Is Bankasi

Kuleleri/ 4.Levent, Metrocity/ 1.Levent, Kanyon Projesi/ 1.Levent olarak drneklendirilebilir.

5.1 Akmerkez

Proje Adi: Akmerkez

Konumu: Etiler

Fonksiyonu: Konut + Ofis + Cars1

Kat Adedi: 14 - 17

Yiikseklik: 100 m -75 m

Isveren: Akkok, Tekfen ve Istikbal Gruplar
Mimari Avan Proje: Farih Uran

Yiiklenici: Yiiksel Insaat A.S.

Toplam Insaat Alan1: 180.000 m? Sekil 5.1 Akmerkez

5.1.1 Akmerkez’in Kent icindeki Konumu ve Cevre Iliskileri

Akmerkez, Etiler- Ulus kavsaginda yapilmis olan bir komplekstir ve Etiler bolgesinde
ulasimin en islek oldugu noktada yer almaktadir. Istanbul’un iki yakasini birbirine baglayan
iki kopriiniin kesistigi alanda bulunup, Istanbul kent yasaminmn en hareketli oldugu

bolgelerinden biri olan Besiktas ilgesinde konumlanmugtir.

Akmerkez’in kent i¢indeki konumuna bakildig1 zaman, kentin merkezi sayilabilecek
noktalarindan birinde yer aldig1 goriilmektedir. Istanbul’da bulunan diger karma kullanimli
yiiksek yapilara gore degerlendirildiginde ise yapinin, kentin is yasami kadar giinliik
yasaminda da etkin oldugu bir semtte yer aldig1 sdylenebilmektedir. Yapinin bulundugu semt,
ingaatinin tamamlanmasindan sonra degerini arttirmis, kentin prestijli alanlarindan biri
olmaya da baslamistir. Bu artisin en Onemli etkenlerinden biri de Akmerkez oldugu

sOylenilebilir.



86

5.1.2 Akmerkez’in Mekansal Coziimii

Akmerkez, Etiler- Ulus kavsaginda 180.000 m?’lik insaat alaninda kurulmus olan bir
komplekstir. Bunun 32.500 m?’sini aligveris merkezi, 55.000 m?’sini otopark, 31.000 m?’sini
biiro alanlart ve 20.000 m?’sini konut alanlart olusturmaktadir. Dort kattan olusmakta olan
aligveris merkezinde, en kiigiigii 11,50 m?, en biiyiigii 1.300 m? alana yayilmis olan toplam
245 birim bulunmaktadir. Uggen bir alana yayilmis olan merkezin ii¢ atriumu, ana dolasim
yollar1 ile birbirine baglanmis olup, buna ek olarak da panaromik asansdrler de ziyaretcilere
hizmet vermektedir. Levent yoniinde yer alan 14 kath kule, ve Etiler yoniinde bulunan 17

katli kule toplam 31.000 m?’lik alan1 kapsar. Merkezin Ulus’a bakan kdsesinde 96 daireden
olusan 23 katli konut boliimii yer alir. (Uran,1995)

LW l‘tﬁﬁ.’u TILET

= |

Sekil 5.2 Akmerkez ve ¢evresi

Ayda 1- 1.5 milyon kisinin ziyaret ettigi (ortalama giinliik ziyaret¢i sayisi, hafta i¢i 40.000-
45.000, hafta sonu ve 6zel glinlerde 70.000 ve iizeri), haftanin her giinii 10:00- 22:00 aras1
hizmet veren Akmerkez aligveris merkezinin temizlik, giivenlik ve genel bakimi 120 kisilik

temizlik, 146 kisilik giivenlik ve 115 kisiden olusan teknik ve yonetim kadrosu tarafindan

gergeklestirilmektedir.
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. Gars: ana girigi

Cargs yan girigi

Isyerferi

Atrium galerisi

2 :’;nwn boglugu
lall galerisi =

Mall boglugu ?’:\\

. Yirdyan merdiveniar

8. Baro asansdrferi

10. Garal asansdrlen

11. Servis asansdrier

12. Senvis merdivenieri

13. Yangin merdivenieri

14. Garaj girig rampasi

15. Garaf ¢ikig rampas:

16. Esya kamyon aviusu

17. Esya kaynyon yolu

18. Apt. otel girisi

19. Apt. otel asansoreri

20. Apt. otel merdiveni

21, Apt. otel kapwei, miracaat

22. Esya giris¢ikis rampasi

23. (8p toplama sofuk odast

24. Cop araba yikama yeri

25. Apt. otel personel girisi-kontrolu

26. Cargi erkek we

27. Cars hadin we

28. Depo

28, Temiz hava bacalan

30. Tesisat bacalan

31. Egya girig¢ihig yeri

32, Atrium seyir asansdrler

33, Apt. otel girig rampasi

34. Dvsarda teshir standian

35. Sofutma cihazlan havury

36, Telefon

R TR

Zemin (carst) kati.

Sekil 5.3 Akmerkez’in zemin kat plani

Dort kattan olusan Akmerkez aligveris merkezinde yol boyunca ¢alisan iklimlendirme
cihazlari, yangin ihbar ve sondiirme sistemleri, modern giivenlik sistemleri, devamli miizik
yayini, bina otomasyonu ile ziyaretgilerin konforlu bir ortamda wvakit gegirmelerini
saglamaktadir. 180.000 m*’lik alana kurulu komplekste alisveris merkezinin yani sira, 14 ve
17 katl ofis binasi ile 24 katl konut binasindan olusmaktadir. Ucgen bir alana yayilmis olan
aligveris merkezinin 3 atriumu, ana dolasim yollar1 ile birbirine baglanmistir. 41 yliriiyen
merdiven, 2 panaromik asansor, yayalara ve servislere agik 30 asansorii ile dikey aligveris

merkezi daha ¢ok ziyaret¢iye siiratli dolasim olanagi saglamaktadir. [19]

Akmerkez, 246 magazasinin bulundugu aligveris merkezi kadin, erkek, cocuk tekstil
iiriinlerinin yam1 sira kirtasiye, optik, kuyumcu, oyuncak, spor, ayakkabi, hediyelik esya
diikkanlariyla beraber ziyaretgilerin tiim gereksinmelerini karsilayacak magazalara, sinema

salonlarina, kafeterya, restoran ve slipermarketlere sahiptir. [19]
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Kesit.

i

N/ Bahge kali (blro-1).

Sekil 5.4 Akmerkez’in bahge kat plani

AREARAR a_;L
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1. Biiro blogu - (E3)- 17 kat

2. Apart-otel blogu- (G} 23 kat
3. Cars ana girisi

4. Atrium

5. Atrium havuzu

6. Atrium seyir asansor

7. Giriste yuriyen merdiven
&. Garajda ylriyen merdiven
9. GCarsida yoriyen merdiven
10. Carsi isyeri alanlan

) | cms
11. Food-court alanlan 21, Apt. otel lokantasi
12. Galeri boslukian 22, Apt. otel sosyal tesislert
13. Tepe isikiht 23. Apt. otel yuzme havuzian
14, Garaf alanfarn 24. Apt. otel yizme havuzu tesisat merkezi
15. Garaj ¢ikis rampasi 25. Tesisat
16. Bdro katlar 26, Catida sogutma kulesi
17, Apt. otel yatak katlan 27. Balkon
18. Apt, otel kazan dairesi 28. Garaja giris rampasi

19, Apt. otel su depolan
20. Apt. otel lobisi

Sekil 5.5 Akmerkez’in kesiti
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5.1.3 Akmerkez’in Fonksiyon Oranlar1

Akmerkez’in biinyesinde 3 fonksiyon grubu bulunmaktadir ve yapinin ii¢lincii boyutunda bu

fonksiyon gruplar1 hissedilmektedir. Bu fonksiyon gruplari ii¢ béliimde toplanir:

o Aligveris Merkezi- Eglenme ve Aligveris Yapma Fonksiyonu
e Konut- Barinma ve Yasama Fonksiyonu

e Ofis- Calisma Fonksiyonu

Bu fonksiyon gruplarinin disinda binanin otoparki ve teknik birimlerinin bulundugu alanlar
yer almaktadir. Sekil 5.6’de de goriilebilecegi gibi, fonskiyonlarin mekan biiyiikliiklerine gore
oranlandig1 zaman en biiylik oranin otopark ve alt birimlerinin oldugu goriilmektedir.
Aligveris merkezi ile biiro alanlarinin ise biiytikliikliikleri birbirlerine yakin olup, en az dilimi

konut alanlar1 olusturmaktadir.

Bu tabloya gore birimler ve oranlar su sekildedir:
e Aligveris Merkezi: %23
e Otopark: %41
e Biiro Alanlari: %22
e Konut Alanlari: %14

aligverig merkezinin

biiro alanlar1 ; 31000;
magazas1 ; 32500; 23%

22%

konut alanlari ; 20000;
14%

otopark; 55000; 41%

‘ @ ahgveris merkezinin magazas1 B otopark O konut alanlart O biiro alanlart

Sekil 5.6 Akmerkez’de bulunan fonksiyon oranlari
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5.1.4 Akmerkez’in Genel Degerlendirilmesi

Akmerkez’in yapim tarihine bakildigi zaman, Istanbul ili igcinde bu tip karma kullanimli
yiiksek yapilarin temelini olusturdugunu sdyleyebiliriz. Konumu itibari ile de yapim
tarihinden itibaren bulundugu bolgede bir prestij noktasi haline gelmistir. Bu gelisimin

devaminda ister istemez bulundugu bolgenin arsa ve rant degerinin artmasina sebep olmustur.

Akmerkez denildigi zaman, biinyesinde bulundurdugu fonksiyonlardan akla ilk gelen,
aligveris merkezi kismidir. Yatirimin bu yone agirlikli olarak desteklenmesi ile beraber
gbzoniinde bulunan fonksiyon grubu, bu olmustur. Bir baska nedeni de, Akmerkez ilk
yapildig1 zaman, i¢inde bulundugu semtin agirlikli olarak konut alanlarindan olugsmasidir. Bu
ylzden yapi, kent yasami ic¢inde kendini agirlikli olarak alisveris merkezi yonii ile

hissettirmektedir.

Istanbul’da bu konsepte yapilan karma kullanimli yiiksek yapilara ilk 6rnek sayilabilecek
Akmerkez, ¢evresi ile de kat yiikseklikleri bakimindan farkliliklar olusturmamaktadir. Bu
ylizden etrafi ile biitiinlesebilen bir yap1 olma o6zelligini korumaktadir. Karma kullanimli
yiiksek yapilarda goriilen en 6nemli sorunlardan biri olan ¢evresi ile biitlinlesmeme problemi
Akmerkez’in belki de bulundugu konum itibari ile nisbetlerinin insani 6l¢iisiine daha yakin

olmasi sebebi ile daha rahat agilmistir.

Akmerkez icinde bulundugu semtin degerini arttirsa da, bulundugu bdlgede altyap:
eksikliginden otiirii, trafik problemi yaratmaktadir. Ozellikle haftasonlar1 bu merkeze gelmek

isteyen araglardan 6tiirii 6nlinde bulunan Nisbetiye Caddesi’nde trafik yiikii artmaktadir.

Akmerkez, Istanbul’da bulunan diger karma kullanimli yiiksek yapilar kadar yiiksekligi
olmadig: i¢in, bulundugu konum itibari ile de Istanbul siluetine etkisi diger yapilar kadar ¢ok
fazla degildir. Kompleksin bu bolgede ilk yapilmis 6rneklerden biri olmasi da, hala degerini

korumasina gerekce olarak gosterilebilinir.
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5.2 Siizer Plaza

Proje Adi: Siizer Plaza

Konumu: Besiktas/ Dolmabahge
Fonksiyonu: Konut + Ofis + Carsi
Kat Adedi: 34

Yiikseklik: 154 m

Isveren: Siizer Holding

Mimari Avan Proje: Doruk Pamir
Yiiklenici: Dolmabahge Turizm A.S.
Toplam Insaat Alani: 112.000 m? Sekil 5.7 Siizer Plaza

5.2.1 Siizer Plaza’min Kent icindeki Konumu ve Cevre iliskileri

Stizer Plaza, Taksim ve Beyoglu gibi kentin hem geleneksel yerlesim bolgeleri, hem de kentin
gelisen bolgeleri arasinda 6nemli bir noktada yer almaktadir. Silizer Plaza’nin arazisi,
Dolapdere-Cevreyolu aksmin tizerinde bulunur. Konaklama fonksiyonunu da biinyesinde
barindiran Siizer Plaza’ya havaalanindan gelen miisteriler, Istanbul’'un Uluslararasi Hava

Liman1 Atatiirk Havaalani’n1 kullanarak ¢evreyolundan ulagabilmektedirler.

Sekil 5.8 Siizer Plaza’nin bogazdan goriinimii
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Stizer Plaza ii¢ ana ulasim aksinin iizerinde yer almaktadir. Bunlardan ilki Dolapdere-
Cevreyolu aksi, bir digeri Taksim Meydani-Kasimpasa aksindan E-5 baglantisi, bir digeri ise

de Dolmabahge Sarayi’ni1 tarihi yarimada ile birlestiren sahil yoludur.

Siizer Plaza’nin yapildign Taksim Bolgesi Kabatas ve Besiktas Iskelesi’ne ¢ok yakin bir
konumda olmasi, deniz tasimaciligi kullanmalarim1 kolaylastirmaktadir. Ayrica Findikli
Salipazar1 bolgesinde gelecekte yapilmasi diisiiniilen marina ve sergi salonlar1 kompleksi ile

deniz ulasgiminin da rahatlayabilecegi diisiiniilmektedir.

Sekil 5.9 Siizer Plaza’nin ulasim krokisi

Aksaray’dan baglayarak, otogar lizerinden Yenibosna’ya uzanan metro hatti, bu hatla
havaalanina  baglanmistir. Sistemin havaalanina kadar uzamasiyla en biiylik yolcu
hareketlerinden birinin olustugu havaalanina, sehir merkezinden hizli, eminiyetli tagimacilik

mevcuttur. (Yazici, Dogan, Karsli, Koseoglu, 2003)

5.2.2 Siizer Plaza’nmin Mekansal Coziimii

Stizer Plaza, kismen celik konstriiksiyon ve betonarme karkas olarak insaa edilmis olup,
toplam 112.000 m?’lik kapal1 alana sahiptir. Yap1 toplam 41 kattan olusmakta, bu yapinin ilk
13 kat1, otel olarak kullanilmaktadir. Otel katlarinin {izerinde geriye kalan 17 kat ise konut
amagli kullanilan residence dairelerdir. 4 kapali otopark, 3 sinema salonu, 6 restaurant ve 12

diikkanin bulundugu binada ofis katlar1 ise yaklasik 17.000 m?’lik bir alan1 kaplamaktadir.

Otel boliimiinde, 500 konuk kapasiteli balo ve davet salonu, ¢evresinde yer alan ve {i¢ tanesi
Bogaz manzarali alti adet c¢esitli biiylkliikteki toplanti odalar1 ile is ve davet

organizasyonlarina yonelik  olanaklar saglamaktadir. Teknolojik donanimli Business
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Center’in yan sira toplanti salonlarina hizmet veren Conference Concierge’de toplanti ve
davet sahiplerine hizmet vermektedir. Toplam 1773 m?’lik bir alana sahip olan toplant1 ve
davet salonlari, sunulan hizmetler arasinda bulunmaktadir. 705 m? biiytikliiglindeki balo

salonu, alt toplant1 salonu, “Business Center”in tiimii ayni katta yer almaktadir. [20]

Sekil 5.10 Siizer Plaza’nin vaziyet plani

Siizer Plaza i¢inde bulunan The Ritz Carlton oteli, yapinin ilk 14 katin1 kapsamaktadir. Otelde
toplam 244 deluxe misafir odasi bulunuyor. Bunlarin 119 tanesi deluxe, 51 tanesi premier
deluxe, 37 tanesi club odasi, 15 tanesi premier club, 21’1 executive suite ve 1 tanesi Ritz
Carlton Suite’dir. “Otel i¢inde otel” Club katlar1, otelin 11., 12. ve 14. katlarindan olup kalan

misafirlere daha ayricalikli bir hizmet sunulmaktadir.[20]
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Sekil 5.11 Siizer Plaza’nin apart kat1 plam
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5.2.3 Siizer Plaza’nin Fonksiyon Oranlar

Siizer Plaza’nin biinyesinde 3 fonksiyon grubu bulunmaktadir ama yapinin ti¢iincii boyutunda
bu fonksiyon gruplart ¢ok fazla hissedilmemektedir. Bu fonksiyon gruplart ii¢ boliimde

toplanir:

e Otel
e Apart Otel (Konut)

e Ofis ve Calisma Alanlar1

Apart Otel(
Konut)
25%
Otel

Ofis ve
Calisma A.
38%

@ Apart Otel( Konut) m Ofis ve Calisma A. O Otel

Sekil 5.12 Siizer Plaza’nin fonksiyon gruplari orani

Bu fonksiyon gruplarinin disinda binanin otopark ve teknik birimlerinin bulundugu alanlar yer
almaktadir. Sekil 5.12°de goriildigi gibi fonksiyonlart mekan biiyiikliiklerine gore
grupladigimizda otel ile ofis ve ¢alisma alanlarinin biiytikliiklerinin birbirine yakin oldugu

goriilmektedir. Konut alani ise diger iki fonksiyon grubuna gore daha azdir.

Bu tabloya gore birimler ve oranlari su sekildedir: (Yazici, Dogan, Karsli, Késeoglu, 2003)

o Otel - %37.8
e Apart Otel (Konut) - %24.5
e Ofis ve Calisma Alanlar1 -%37.7
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Sekil 5.13 Siizer Plaza’nin kesiti ve fonksiyon dagilimlari

Siizer Plaza’nin Sekil 5.13’de goriilen kesitinde fonksiyon dagilimlari ve her katta bulunan
kullanim alanlar1 goriilmektedir. Bu semaya goére, multifunction floors diye tanimlanan alanda
alt katlar otopark ve servis alanlar1 olarak kullanilmakta, orta katlara dogru otele ait alanlar ile
ofis ve aligveris bolimi karma sekilde bicimlenmektedir. Kesitte Tower diye tanimlanan kule
boliimiinde ise alt katlar otel odalari, residence diye tanimlanan {ist katlar ise konut alanlardir.
Skycage of the Tower diye tanimlanan {ist c¢ati kisminda ise restoranlar ve barlar

bulunmaktadir.
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5.2.4 Siizer Plaza’nin Genel Degerlendirilmesi

Siizer Plaza’nin genel degerlendirilmesine gecilmeden dnce, yapinin projelendirme ve yapim
siireci icinde yasadiklarii incelemek gerekmektedir ciinkii istanbul’da bulunan diger karma
kullanimli yapilarin ve hatta Istanbul’da bulunan yiiksek yapilarin icinde bulundugu konum

ititbari ile farkli bir statiiye sahiptir.

[stanbul'un tartismali yapilarindan ‘Gokkafes' diye tanimlanan Siizer Plaza, bulundugu arazi
icin de Yargitay tarafindan verilen ‘serhli arazide yap1 yapilamaz’ karar1 bulunmaktadir. Ritz
Carlton Oteli, kamuoyunda bilinen adiyla Gokkafes'in bulundugu araziye Padisah II.
Abdiilhamid, 1908'de ‘Dolmabahge vadisinde Taskisla, Giimiissuyu ve Magka askeri kiglalari
ile Istanbul'a havagazi dagitan Gazhane tarafindan gevrelenen araziye giivenlik gerekgesiyle
ingaat yapilamaz’ kaydi koydurdu. Ancak, yapilagsma olmadig1 i¢in araziyi sekiz ayr kisiden
159 milyon liraya alan Mustafa Siizer, 1984'de Abdiilhamid'in serhini Tapu Bolge
Miidiirliigii'ne bagvurarak kaldird1. [21]

Siizer Grubu, 1983'te Istanbul 1 No'lu Kiiltir ve Tabiat Varliklar1 Koruma Kurulu'ndan
bolgedeki tarihi Taskisla binasinin boyunu agmamak kaydiyla, 24.5 metre ya da sekiz kat
yuksekliginde bina i¢in onay ald1 ancak Bakanlar Kurulu, yap1 yogunlugu imar planlarinin
tamidigt  smirin - ¢ok lizerinde oldugu icin bolgeyi ‘'turizm alani' ilan etti.
1984'te Bedrettin Dalan'in Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskani1 olmasiyla, yiikseklik 134
metreye ¢ikarildi. 1987 yilinda baslayan ingaatin ruhsat1 1988'de alindi. [21]

1989 yilinda Biiyliksehir Belediye Baskani olan Nurettin S6zen ise, yan parsellere tecaviiz
edildigi gerekgesiyle insaat1 miihiirledi ve 'tarihi kentin siluetini bozdugu gerekgesiyle' hukuk
savagl baslatti. Ancak, 1992 yilinda Beyoglu Belediyesi'nin insaatin yiiksekligini tekrar 24.5
metreye indirmesiyle c¢alismalar yeniden basladi. Donemin ANAP hiikiimeti de, insaatin
devami i¢in 'turizm alaninda imar yapma' yetkisini SHP Beyoglu Belediyesi'nden alarak
Bayindirhik Bakanligi'na devretti. Beyoglu Belediye Baskanligi hukukgulari, 1997'de
s6zkonusu araziye bina yapilamayacagina dair II. Abdiilhamid serhinin tapuya konulmasi i¢in

yeniden mahkemeye bagvurdu. [21]

1994'te Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskami olan Recep Tayyip Erdogan da sug
duyurusunda bulunmasma ragmen binanin yapimini engelleyemedi. Dava, Yargitay

asamasina geldiginde, Refah Partili Beyoglu Belediyesi sinirlar i¢indeki Gokkafes arazisi
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Valilik karar1 ile, ANAP'll Cilineyt Akgilin'iin baskan1 oldugu Sisli Belediyesine geg¢irildi.

Boylelikle serh davasinda Beyoglu Belediyesi davanin tarafi olmaktan ¢ikti. Bu dénemden

sonra Gokkafes yerel mahkeme, Yargitay ve Danistay arasinda onlarca davaya konu oldu.[21]

Prof. Dr. Ali Tiirel, Dog. Dr. Ozcan Altaban ve Dog. Dr. Baykan Giinay’in imzasini tasiyan

ve Biiyiiksehir Belediyesinin Yargitaya agtigr davanin bilirkisi raporunun sonug¢ boliimiinde

su degerlendirmeler yapilmaktadir:

Yapi, kent merkezinin hemen kenarinda, Osmanli’nin son doéneminde olusmaya
baslamis ve Cumhuriyet doneminde olgunlasmis, kenarlari belirginlesmis bir
parktadir. Davali kiitle ise Tagkisla ve Stadyum arasinda, hi¢ bir tanimi1 olmayan bir
yere konulmustur. Yani kenarlar agisindan anlamli bir yenilik getirmemistir.

Askeri Ocag1 Caddesi yokusundan ¢ikarken, tanimsiz bir giristen giigliikle girilen bir
yap1 bir odak olusturmaz, giderek kentlilerle yabancilasir. Insanlarin eristigi, rahatlikla
girip ¢iktig1, kentsel ve kiiltiirel iletisimi giiclendirecek bir yap1 degildir.

Bazen goriiniir kiitleleriyle, bazen kent i¢indeki dnemleriyle bilenen yap1 ya da yapi
gruplart kentin nirengilerini olusturmaktadir. Nirengiler kentte birseyi ifade ederler.
Galata kulesi, Cenevizliler’in Bizans kars: ticari varliklarinin kanitidir. Beyazit Kulesi,
yangin gozetlemek i¢in yapilmistir. Davali yapiin ise kimligi tanimlanmamistir.Bir
konaklama tesisi midir, otel midir, apart otel midir, yoksa yalnizca yiiksek yapt midir?
Dava dosyasinda kule yapinin bulundugu yorenin oteller vadisi oldugu
savlanmaktadir. Eger kent tarihinde bu kadar Onemli olan bir yer bu tiirden
tanimlamalarla konu olacak ise burada 6nemli bir sorun var demektir. Kentin tarihi ve
kiiltiiri gitmis, yerini tilketim ekonomisinin degerleri almis demektir. Kentin o
yoresinde diistinmedigi bilmedigi bir nesne yaratilmistir. Yani durup duruken basit
olarak yatak kapasitesi ad1 altinda biirokratik bir yaklasimla kent i¢inde yeni bir yapi,

daha dogrusu kentin o bolgesindeki tiim degerlere aykir1 bir simge yaratilmistir.

Rapor sonucunda ortaya ¢ikan sonuglar, genel degerlendirme kapsaminda degerlendirilebilir.

Bu elestirilerin getirilmesinde en biiyiilk etken yapinin bulundugu cevre ile yarattigi

uyumsuzluk ve Istanbul’un kiiltiirel yapisinda olusturdugu degisimdir. Kentin en yogun yol

kavsaklar1 arasinda yiikselen bu yapi1 yaklasik 2000 kisilik kullanimla sikisik trafigi daha da

kilitleyecektir.
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22. Diinya Mimarlik Kongresi kapsaminda Istanbul’a gelen Amerikali {inlii mimar ¢ift Robert
Venturi ve Denise Scott Brown, Siizer Plaza i¢in, “Gokkafes gokten inmis gibi” demis ve

konusma su sekilde devam etmistir:

“Istanbul'da karsitliklar biraraya gelmis. Mesela bir camiye gidiyorsunuz, tek basma degil,
koskoca bir kompleksin bir pargasi; sadece bir yap1 olarak degil, sehir i¢in insa edilmis. Ama
tersi de var. Mesela su an i¢inde bulundugumuz otel (Hilton). Bir de tam arkamizda bir
yerlerde, buradan ¢ok daha yiiksek bir yer var. O yliksek bina (Gokkafes) buradan ¢ok daha
kotii. Bu binalar yapilirken, ¢evre hi¢ dikkate alinmamis. Mimari yapisint da begenmedim.

Cevresine bakilinca ¢ok yalniz duruyor. Tepeden bakiyor, gokten inmis gibi..” (Tamer, 2005)

New York’taki AOL Time Warner kuleleri ve Islam Kiiltir Merkezi’nin Tiirk mimari
Mustafa Kemal Abadan’in vermis oldugu bir réportajinda Istanbul ve yiiksek yapilar igin su

yorumu yapmistir:

“Istanbul’da bulunan bazi yiiksek yapilar, sehrin siluetindeki giizelligi aldi. Gokkafes gibi.
Maslak, tarihi sehirden daha uzak oldugu igin buradaki binalar sorun yaratmiyor. Ancak o
bolgede de altyapi, ulasim sorunu var. Bu, altyapiyla iistyapinin birlikte gelismemesinden
kaynaklaniyor. Istanbul’daki yiiksek binalar, kendi iclerine déniik, anayollardan uzak, izole
binalar. Oysa sehirleri ayakta tutan, insanlarin sokakta birbiriyle kaynasmasidir. Yiiksek
binalarin ¢evrelerine katkisi olmali. Ben bu anlamda Akmerkez’i bagarili buluyorum. Bu tiir

yapilar sehircilik a¢isindan daha uygun.” [22]
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5.3 Is Bankasi Genel Miidiirliigii Binalar

Proje Adr: Tiirkiye Is Bankas1 A.S Istanbul
Genel Miidiirliigii Binalar1

Konumu: Levent/ Besiktas

Fonksiyonu: Ofis + Cars1

Kat Adedi: 52 - 36

Yiikseklik: 181 m - 118 m

Isveren: Tiirkiye Is Bankas1 A.S.

Mimari Avan Proje: Dogan Tekeli- Sami Sisa
Yiiklenici: Tepe insaat A.S.- Turner Steiner
International S.A Girisimi

Toplam insaat Alani: 224.537 m?

5.3.1 1s Bankasi Kulelerinin Kent i¢indeki Konumu ve Cevre iliskileri

BESIETAS

] : I;
. P sl

Sekil 5.15 Is Bankasi Kuleleri’nin ulasim krokisi

Is Bankas1 Kuleleri, TEM Otoyolu’na yakin bir ¢cevrede bulunmaktadir. Uzerinde yer aldig
Biiyiikdere Cad., Tiirkiye ve Istanbul &lgeginde biiyiik is merkezlerinin bulundugu ve
Istanbul’da is diinyasimin merkezi haline gelmis 6nemli bir arterdir. Kompleksin TEM
Otoyoluna yakinligi, Avrupa yakasina ulasimi bu noktadan saglamaktadir. Kompleks Fatih
Sultan Mehmet Kopriisii’ne 2,8 km, TEM Otoyolu ¢ikisina 0,5 km, Atatiirk Havalimani’na 32
km, Maslak’a 2,9 km, 1. Levent’e 1 km, Zincirlikuyu’ya 2 km uzakliktadir. Bu merkezlere
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kompleksin 2 ayr arag¢ ¢ikis yolu ile ulagmak miimkiindiir. Yayalar i¢in ulasim kompleksin
hemen Onilinde bulunan otoblis ve minibiislerle, Taksim-Sariyer hatti boyunca
saglanabilmektedir. Ayrica yapimi tamamlanan 4. Levent-Taksim metro hatti kullanilmak
suretiyle, 4. Levent ve 1. Levent Metro duraklarina 5 dk yiiriime ile, Taksim’e ve metro

glizergahindaki yerlesimlere ulasilabilmektedir.

5.3.2 Is Bankasi Kulelerinin Mekansal Céziimii

Is Kuleleri kompleksi 3 kule ile bunlar1 birbirine baglayan bir podyumdan olusmaktadir.
Toplam kapali alan ingaat 224.357 m? olan kompleksin biinyesinde 48 katli ( 42 normal kat, 1
giris kat, 5 bodrum kat) Kule 1 ve 34’er kath ( 28 normal kat, 1 giris kat, 5 bodrum kat ) Kule
2 ile Kule 3, Oditoryum, Kule Cars1 Aligveris Merkezi, Is Bankasi Istanbul Merkez Subesi ve
miistakil otoparktan olusmaktadir. (XXI, 2001)

Sekil 5.16 Is Bankas1 Kuleleri’nin vaziyet plan

Kule 1, Is Bankas1 Genel Miidiirliik binas1 olup, Tiirkiye’nin en yiiksek yapisidir. Giris, asma
kat, 41 ofis/ozel kat, 5 bodrum kat1 olmak iizere 48 kullanim katlariyla (asansér makine

daireleri ve ara katlar dahil) beraber toplam 52 kattan olugmaktadir. 21 katta toplant1 odalari,
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35., 36., 37., ve 38. katta Genel Miidiir, Genel Miidiir yardimcilari, yonetim kurulu iiyeleri,

40. katta 6zel yemek salonlar1 ve 41 katta ise resepsiyon salonu yer almaktadir.

KIE 2 -3
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\ ( PERSONEL GiFisi
7,15 BANKAS|

OTOPA. GiEis

is Kuleleri, aksonometrik gérindm

Sekil 5.17 Is Bankas1 Kuleleri’nin genel durumu

Kulel’de 36 ofis katinin her birinde, 6 adet personel ve 1 adet yilik asansorii bulunmaktadir.
Ayrica her katta 1 adet iist diizey yoneticilere tahsis edilmis, 6zel kartlarla kullanilan ve her

kata ulasabilen 1 adet VIP asansorii bulunmaktadir.

Her ofis katinin ¢ekirdek alaninda, bir ¢ay ofisi vardir. Ayrica yine bu ¢ekirdek iginde,
kapilar1 sadece ofis tarafindan acgilabilen ve sadece acil durumlarda kullanilmasi gereken iki
yangin merdiveni bulunmaktadir. Katlar arasinda baska bir merdiven bulunmadigindan,
ofisler arasi gegislerin asansorler araciligl ile yapilmasi zorunludur. Katlarda, cekirdek
disindaki ¢alisma mabhallerine girislerde, otopark ve bina girislerinde oldugu gibi 6zel
giivenlik kartlar1 kullanilmaktadir. Calisma saatlerinin bitiminde, otomasyon sistemi 06zel

kartlarin giris ve ¢ikis yetkilerini otomatik olarak iptal etmektedir. (XXI, 2001)
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Kule 1°de personelin kullandig1 asansorler erisim bolgelemesine gore gruplandirilmastir. Alt
kesim i¢in (1,2 ve 3. katlar i¢in) 3 adet, orta kesim i¢in (5-21 katlar arasi) 6 adet ve yiiksek
kesim igin (22-41) 6 adet asansor bulunmaktadir. Her katin kolaylikla ulasabildigi kat olan

21 kat, biitiin birimlerin kullanimina yonelik bir toplant1 odalar katidir.

Sekil 5.18 Is Bankas1 Kuleleri ve yakin cevresi

Kule 1’in 1.bodrum katinda genel miidiirliik ve sube calisanlar1 i¢cin ayn1 anda 800 kisinin
yemek yiyebilecegi, 2550 metrakarelik bir kafeterya bulunmaktadir. Burada 1600 kisi iki
oturumda yemek yiyebilmektedir. Mutfak yemek kapasitesi olarak, 2400 kisiye cevap
verebilmektedir. Bina giivenlik ve hizmet personelinin yemek yiyebilecegi 150 kisi kapasiteli

ayr1 bir yemekhane ve ana mutfak, 2.bodrum katta yer almaktadir. (XXI, 2001)

Kule 1’e yiik ve esya girisi ise, 2.bodrum katta bulunan yiikleme ve bosaltma istasyonundan
yapilmaktadir. Buraya getirilen esyalar, bir platforma bosaltilip giivenlik gorevlilerince ve X
1s1n1 cihazlartyla kontrolleri yapildiktan sonra i¢ koridora sevk edilir ve ofis katlarina yiik

asansori ile ¢ikarilmaktadir. (XXI, 2001)

Kule 2 ile Kule 3 ise ikiz kuleler olarak insa edilmis ve ¢ogunlugu is Bankas1 istiraklerinden
olan kiracilara kiralanmistir. Kule 3 tek basina Sisecam ve yan kuruluslart tarafindan
kullanilmaktadir. Bu ikiz kulelerde, giris ve asma katlar, 26 ofis kati, 5 bodrum kati olmak

tizere toplam, 33 kullanim kat1 ve tesisat katiyla beraber toplam 34 kattan olugsmaktadirlar.
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Oditoryum yapisi, i¢inde Kibele Sanat Galerisi ile ¢ok ¢esitli kiiltiir-sanat etkinlikleri ile pek
cok farkli temali toplantilarda kullanilabilecek sekilde tasarlanmis 800 kisi kapasiteli ve ¢ok
gelismis teknolojik 6zellikleri bulunan bir salondan olugsmaktadir. Oditoryumun giris katinda
sergi salonlar1 yer almaktadir. Burada, bankanin kendi 6zel koleksiyonunda bulunan eserler
yaninda, baska sanatcilarin eserleri de sergilenebilmektedir. Ust katta bulunan 800 kisilik
salon, bankanin toplant1 ihtiyaclarmi karsilayabilecegi gibi, ¢esitli kiiltlir faaliyetleri ve
konserlerlerde de kullanilabilmektedir. Bu salonun arka bdliimiinde yer alan asma katta, bir
projeksiyon odast ve 4 adet simultane ¢eviri odas1 bulunmaktadir. Ayrica ayn1 komplekste,
ATM holii ve kiralik kasalarin da yer aldig1 6550 metrakarelik biiylik ve modern bir banka
subesi bulunmaktadir. (XXI, 2001)

Sekil 5.19 Is Bankas1 Kuleleri kesiti

Kule Cars1 Aligveris Merkezi 2 kattan olusmaktadir. Giris katta ( 1. Bodrum Kat ), farkli
nitelikte giyim magazalar1 bulunmakta, giris katin altindaki katta ise (-8,50 Kotu Plani, 2.
Bodrum Kat ) Yiyecek-Icecek béliimleri yer almaktadir.

Sekil 5.20 is Bankas1 Kuleleri giris cephesi
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5.3.3 15 Bankasi Kulelerinin Fonksiyon Oranlar

Is Bankas1 Kuleleri’nde bulunan 3 temel béliim vardir. Bunlar:

e Ofis Alanlarn
o Alisveris Merkezi

e Kiiltiir Merkezi

Bu fonksiyon gruplarindan baska yapinin otopark, ve teknik birimlerin oldugu mekanlar yer

almaktadir. Bulunan boliimleri, kapladiklar1 alanlara gore su sekilde belirtebiliriz:

Kulel (101.728 m?)
e Kule2-Kule3  (88.663 m?)
e Banka Subesi  (6.924 m?)

e (Oditoryum (6.207 m?)

e (arsi (6.675 m?)

e Miist. Otopark (14.160 m?)

Bu birimlerin kapladiklar1 alanlara gore olusturulan tablo Sekil 5.21°de goriilmektedir.
Olusturulan bu tabloya gore en ¢ok alani ofis boliimii olusturmakta, daha sonra diger boliimler

gelmektedir.

MUST. OTOPARK
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3% 3%
@ KULE1

BANKA SUBESI 45%
3%

/ B KULE

B KULE2-KULE3 m KULE2-KULE3
40% BANKA SUBESI
ODITORYUM
HCARSI
MUST. OTOPARK

Sekil 5.21 Is Bankast Kuleleri’nin fonksiyon dagilimi
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5.3.4 s Bankasi Kulelerinin Genel Degerlendirilmesi

Istanbul’un en &nemli is bolgesi olan ve gittikce bir finans merkezine doniisen Mecidiyekdy-
Maslak eksenininde, bu eksenin ana arteri olan Biiylikdere Caddesi iizerinde, 4. Levent
mevkiinde bulunan Is Bankas: Genel Miidiirliik kompleksi ii¢ kule, oditoryum, sube, cars1 ve
otopark olmak {izere toplam 224 bin m*’yi asan bir alana sahip bulunmaktadir. 181 m

uzunlugu ile Kule 1, Tiirkiye’nin su an i¢in en yiiksek yap1 olma 6zelligini de korumaktadir.

Bulundugu bdlgenin is ve finans merkezi olarak goriilmeye baslanmasinda bir etken de Is
Bankasi Kulelerini saymak miimkiindiir ¢iinki bu kompleks sadece yiiksek katli bir yap1
degil, kurumsal kimliginden dolay1 da ayr1 bir prestij noktasidir. Ofis ¢alisanlarina hitap eden
aligveris merkezinin kent yasamina ¢ok fazla dahil olamamasi ise, yapmin kurumsal
kimliginden kaynaklanmaktir. Giivenlik sorununun bu etkilesimin azalmasinda pay1 biiytiktiir.
Bir diger unsur da Istanbul’da bulunan diger karma kullanmimli yapilarin aksine kompleksin
giris ve ¢ikislarmin Biiyiikdere Caddesi iizerinden olmamasidir. Bu yiizden Istanbul’da ve
hatta Besiktas bolgesinde bile Is Bankasi Kulelerinin alt boliimiinde bir alisveris merkezi
oldugunun ¢ok fazla bilindigi s6ylenemez. Aligveris merkezinin iginde sinema bolimiiniin

olmamast da bu soyutlagmada bir etkendir.

Kompleks iginde yer alan Is Bankasi oditoryumu da sanatsal faaliyetlerin yapildigi bir
mekandir. Halkin kullanimina agik olmakla beraber, yine aligveris merkezinde de goriilen

kent yasami ile biitiinlesememe problemi burada da kendini gostermektedir.

Yapinin, bulundugu bélgenin trafik yiikiinii arttirdigi da sdylenilebilir. Karma kullanimli
yiiksek yapilarda siklikla karsimiza cikan konut fonksiyonu yapinin istlendigi kimlik
nedeniyle, bu kompleks icinde yer almamaktadir. Zaten diger kullanim alanlari ile kent
yasami arasinda goriilen bu soyutlasmanin kokeninde, kurumsal kimligi bulunmaktadir.
Soyutlagma ve kent yasamina katilim arasinda celiskili bir noktada yer alan Is Kulelerinin bu

problemi projelendirilme asamasinda ¢éziimlenmis olmasi gerekmektedir.
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5.4 Metrocity

Proje Adi: Metrocity

Konumu: 1.Levent / Besiktas

Fonksiyonu: Konut + Ofis + Carsi

Kat Adedi: 35 - 37

Yiikseklik: 140 m-128 m

Isveren: Yiiksek Yap1 Yatirim A.S.

Mimari Avan Proje: Dogan Tekeli-Sami Sisa

Yiiklenici: Yiiksel Insaat A.S.

Toplam Insaat Alani: 210.000 m? Sekil 5.22 Metrocity

5.4.1 Metrocity’nin Kent I¢indeki Konumu ve Cevre iliskileri

Metrocity Kompleksi Biiyiikdere Caddesi iizerinde 1.Levent mevkiinde yer almaktadir.
Bulundugu ¢evrede bir ¢ok yiiksek katli ofis yapis1 bulunmaktadir. Metro istasyonun ¢ikisinin
cok yakin bir mesafede olmasi, bu kompleksin en biiyiik avantajlarindan biridir. Kompleksin
hemen yaninda Zincirlikuyu Mezarligi bulunmasi, boyle bir yatirimin bu noktada yapilmasi,

kimi gevrelerce yadirganmistir. (Karabey, 2003)

Metrocity Kompleksi, 1. Levent'te Biiylikdere caddesi iizerinde bulunan ve ulagimi gerek
toplu tasima araglari, gerekse o6zel araglarla saglanmig bir aligveris ofis ve konut merkezi
olarak Istanbul'un Avrupa yakasinda yer almaktadir. Metrocity Kompleksine asagidaki

yollardan ulagilabilmektedirler
e Metro lle:

Metrocity, Taksim-Levent metro hatti ile 12 dakika gibi siire ic¢inde ulasilabilir bir
mesafededir. Aligveris Merkezi i¢ine 1. Levent metro istasyonundan dogrudan giris
mevcuttur. Metrodan indikten sonra “Metrocity Cikis1” olarak yonlendirilmis yiiriiyen

merdivenler izlenerek alisveris merkezine ulasilabilir.
e Otomobil le:

Metrocity Kompleksi, 1. Levent Biiylikdere caddesi iizerinde bulundugundan Fatih Sultan

Mehmet kopriisii istikametinden gelen araglarin kopriiyii gectikten sonra Levent-Sariyer
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cikisin1  kullananarak Besiktas istikametine dogru giderken yol iizerinde sag tarafta
kalmaktadir. [23]
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Sekil 5.23 Metrocity nin ulagim krokisi

Yapiya kent 6l¢eginde bakildigi zaman, yatirimin yapildigl arsanin finans sektoriiniin kalbi
sayilabilecek bir noktada oldugunu goérmekteyiz. Bu aks ¢evresinde alisveris merkezi olarak
Akmerkez’den uzun zaman sonra Metrocity’nin yapilmasi, Etiler-Ulus civarinda yogunlagan

aligveris ve eglence potansiyelinin Levent ve Biiylikdere Caddesi lizerine kaymasina sebep
olmustur. [23]

5.4.2 Metrocity’nin Mekansal Coziimii

Proje, Biiyiikdere Caddesi’nin Zincirlikuyu kesiminde dar uzun arsa i¢in tasarlanmistir.
Isveren &zel tesebbiis kuruluslari, programimin sadece anahtar1 belirtilmis bir yap1 kompleksi
icin Tekeli-Sisa Biirosu ile beraber diger iki bilirodan proje teklifleri almiglardi. Bu ilk
asamada elde edilen projeler,tam olarak tatmin edici bulunmayip gene Tekeli-Sisa Biirosu ile

beraber iic Amerikan mimarlik biirosundan proje istenmistir. Bu asama sonucunda Tekeli-

Sisa projesi uygulama i¢in secilmistir. (Karabey, 2003)

Biiyiikdere Caddesi’nden arkaya dogru egimli arsada imar durumunun kosullar1 géz 6niinde
tutularak zemin katla beraber altindaki {i¢ kat arsa yiizolglimiinlin yilizde ellisini kaplayan
genis kitle aligveris merkezi, bir kitle lizerinde yiikselen ii¢ blokun ikisi konut, cadde

tizerindeki {i¢ilinciisii de biiro olarak tasarlanmistir. En alttaki 5 bodrum katta yaklasik 3000
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arac kapasiteli otopark bulunmaktadir. 4 kath aligveris merkezine Biiyiikdere Caddesinden ve
Levent Metro istasyonundan yaya girisleri ile girilebilmektedir. Aligveris merkezi arsa

oOlgiilerinin geregi uzunlamasina bir mall olarak diizenlenmis, iki noktada farkli boyutlarda ilgi

odag1 olacak mekan kurgular1 yapilmistir.
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Sekil 5.24 Metrocity’nin sol goriiniisii

Alisveris merkezinin orta mekan1 tekstil bir membran 6rtii ile ortiilmiistiir. Ulkemizde ilk kez
bu boyutta bir yapiin ortiilmesinde kullanilan teflon kapli fiber glass ¢at1 ortiisii insanlarin,
giin i¢inde direkt giines 1s1nlarinin zararl etkilerinden arindirarak dogal giin 15181 etkisi altinda
gezebilme imkani sunmaktadir Aligveris merkezi yaklagik olarak 52.000 m? olup, 24 kath
olan ofis kulesinde ise, her bir kat yaklasik olarak 720 m?‘dir.

Sekil 5.25 Metrocity aligveris merkezi
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Vaziyet plan. / Site plan,

Sekil 5.26 Metrocity vaziyet plani

Zemin kati plan. / Ground floor plan

Sekil 5.27 Metrocity giris kat plan1
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Sekil 5.28 Metrocity konut kati plani

IR

ikinci bodrum kati planu. / Second hasement floor plan.

Sekil 5.29 Metrocity ikinci bodrum kat plani
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Metrocity Komplesinde, toplam 205 daireden olusan her biri 26 katli iki adet rezidans binasi
yer almaktadir. Tiim otopark girisleri Biiylikdere Caddesi lizerinden bir ara baglant1 yoluna
gecis yapmadan kompleksin sag tarafindaki yan yoldan saglanmaktadir. Ofis alanlarinin
otoparklarinin girisleri Biiyiikdere Caddesi’ne daha yakin olmakla beraber, aligveris merkezi

icin gelen ziyaret¢ilerin park ettikleri parkin girisi arsanin en son noktasi sayilmaktadir.

Metrocity Kompleksinde aligveris merkezine Biiyiikdere Caddesi iizerinden en iist kattan giris
yapilir ve daha sonra 4 kat asagi merkezin ortasinda bulunan yiiriiyen merdivenlerle

inilmektedir. (Karabey, 2003)

Aligveris Merkezinin ve Kompleksin ana girisi sayilan Biiylikdere Caddesi iizerindeki giris,
caddenin kars1 tarafinda yogunlasan Levent Cars1 bolgesindeki yaya potansiyelini bu tarafa

cekmeye yoneliktir.

5.4.3 Metrocity’nin Fonksiyon Oranlar
Metrocity Kompklesinde 3 fonksiyon birimi bulunmaktadir ve yapinin ii¢iincii boyutunda da
bu fonskiyon gruplari rahatlikla ayrigtirilabilmektedir.

Bu birimler ve fonksiyon gruplart sunlardir:

e Ofis-Calisma Fonksiyonu
e Konut- Barinma ve Yasama Fonksiyonu

e Aligveris Merkezi-Eglenme ve Aligveris Fonksiyonu

Aligverig-
Edlence
43%

Konut
43%

Ofis
14%

@ Konut m Ofis O Alisveris-Eglence

Sekil 5.30 Metrocity fonksiyon oranlari
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Calisma fonksiyonunu olusturan ofis blogu yaklasik olarak 17.280 m?, konut bloklar1 toplam
52.000 m? ve aligveris merkezi ise 52.000 m?‘dir. Sekil 5.30°da goriilen tabloda bu alanlara

gore fonksiyon dagilimi goriilmektedir.

5.4.4 Metrocity’nin Genel Degerlendirilmesi

Metrocity Kompleksi, Istanbul’un Levent semti gibi yeni is merkezi sayilabilen bir noktasinda
yapilmis olan komplekstir. Yapinin kent i¢indeki konumu goz Oniine alindiginda hem ofis
yapisi olarak, hem konut yapisi olarak hem de aligveris merkezi olarak rahatlikla isleyebilen
bir konumda yer almaktadir. Levent bolgesinde yapilan her yeni yatirimda oldugu gibi, bu
yapmin da bu bolgeye getirdigi en biiyiik yiik,trafik ylikiidiir. Kompleksin otopark giriginin
bir ara yoldan degil de Biiylikdere Caddesini dik kesen yan yoldan saglanmasi ve otopark
girisinde yapilan kontroller trafigi Biiyiikdere Caddesine kadar yansittigi goriilmektedir. Her
ne kadar projenin adinin da ¢ikis noktasi sayilan direkt metro baglantis1 olmasina karsin, bu

baglantinin proje tamamlandiktan uzun bir siire sonra ag¢ildig1 goriilmektedir.

Metrocity, Is Bankasi kulelerinin alt tabaninda bulunan alisveris merkezinden sonra, bu
bolgede yapilmis olan bu benzerdeki 2. aligveris merkezidir. Etiler-Nisantas1 bolgesinde
yogunlagan aligveris aksinin bir miktarda olsa Biiylikdere Caddesi’ne tasinmasina sebep,
Metrocity olmustur. Bu noktaya kaymaya baslayan kent yasami, finans ve ekonomi sektorii
ile birlesince konut ve is alanlarinin birbirleri ile etkilesimi baglamis, ayn1 zamanda arsa ve

emlak degerlerinin artmasina da sebep olmustur.

Yapi, kendi icinde incelendiginden diinyada goriilebilen karma kullanimli yapilar icinde
ayristirict bir 6zellige sahip degildir. Programina, arsa ve ¢evre kosullarina gore tasarlanmis
olan Metrocity projesini mimari anlamda diger yapilardan ayirabilen ¢ok farkli noktalar
oldugunu sdyleyemeyiz. Konut bloklarinin goriis a¢isi i¢inde yer alan Zincirlikuyu mezarligi

ise, bu tarz yiiksek kalitedeki konutlarin degerinde degisime sebep olacak bir etkendir.

Metrocity projesi kendi i¢inde ve ¢evresel anlamda bir takim art1 ve eksikleri sehir yagamina
katmis bir projedir. Bu bdlgenin altyapi eksikliginden &tiirti, kattig1 en biiylik sorun tabii ki
altyapt sorunu ve trafik yogunlugudur fakat metro baglantisinin bir yap1 i¢ine direkt olarak
baglandig1 ilk yapi1 olmasi da gozoniine alinabilecek olumlu etkilerden biridir. Aligveris

merkezinin de otopark rahatligindan dolay1 tercih edilebilir oldugu sdylenebilir.
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5.5  Kanyon Istanbul

Proje Adi: Kanyon Projesi
Konumu: Levent / Besiktas
Fonksiyonu: Konut + Ofis + Cars1
Kat Adedi: 28

Yiikseklik: 116 m

Isveren: ISGYO ve Eczacibast A.S

Mimari Avan Proje: Tabanlioglu Mimarlik

Yiiklenici: Tepe Insaat A.S.

Toplam insaat Alani: 248.332 m? Sekil 5.31 Kanyon Istanbul
5.5.1 Kanyon Istanbul’un Kent i¢indeki Konumu ve Cevre Iliskileri

Kanyon Istanbul Projesi, Biiyiikdere Caddesi iizerinde, Besiktas, Sisli ve Levent’in kesistigi

noktada, daha énce Eczacibasi Ilag Fabrikasi’nin bulundugu arazi iizerinde ingaa edilen biiyiik
oleekli konut, ofis ve eglence merkezidir. Uzerinde yer aldig1 Biiyiikdere Caddesi, sehrin son
20 yil igersinde gelisen yeni is alanlarin1 barindirmaktadir, bu sebeple ki sehrin merkezinde
sahip oldugu konumu sayesinde TEM ve ES5 karayolu ile Bogazici ve Fatih Sultan Mehmet
kopriilerine kolay ulasim saglanir. Kanyon Projesinin diger bir ulasim alternatifi de Istanbul

Levent- Taksim metrosu baglantisidir.

Bu projenin kent igindeki konumuna bakildigi zaman, yapmin Istanbul’un rant degeri en
yiiksek yerlerinden biri olan Levent bdlgesinde yer aldigini gérmekteyiz. Ozellikle son
donemde yapimi hizla artig gosteren bu tip yatirimlarin ayni bolgede yogunlagmasi, birbirine
cok yakin bu yapilar arasinda rekabet olugsmasina sebep olmustur. Bu yiizden yapilan her yeni
yatirim, hem pazarlama stratejisi anlaminda, hem de mimari anlamda birbirleri ile yaris
icersindedir. Kanyon projesi de Istanbul’un geneline bakildiginda, karma kullanimli binalarin

en ¢ok bulundugu bolgenin, merkezinde yer almaktadir.
5.5.2 Kanyon Istanbul’un Mekansal Céziimii

Insaatina 2003 yilinda baslanan Kanyon Projesi, bittigi zaman Tiirkiye ve Avrupa’daki en

biiyiik ev, ofis, ve eglence merkezlerinden biri olacag: diigiiniilmektedir. Projenin mimarisini
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Tabanlioglu-John Jerde ortakligi, miihendisligini ise Arup firmasi, insaatin1 ise Tepe Insaat

firmas1 tistlenmistir. [24]

Sekil 5.32 Kanyon Istanbul gériiniimii

Genel anlamda projeye bakildigi zaman, projenin adindan da anlasilabilecegi gibi, yapinin
tasarim konseptini bir kanyon olusturmaktadir. Biiylikdere caddesinden ilk algilanabilen
yiiksek yapi, ofis blogudur. Daha sonra igeriye dogru ilerledik¢e, bir vadi niteliginde
tasarlanan aligveris merkezi yer alir. Aligveris merkezi 7 kattan olusmakta olup, diger
projelerden en Onemli farki ise, 7 kat yiiksekligindeki bu vadinin cat1 Ortiisii olmamasidir.
Boylelikle bu projede agikhavada aligveris yapma imkani olugmaktadir. Kanyon niteliginde
tasarlanan aligveris ve eglence merkezinin bitimi ise farkli biiyiikliikte ve nitelikte dairelerden
olusan ve st 6lgekte bakildigi zaman, genel anlamda kompleksi sarmaladigi hissi uyandiran

konut blogundan olusmaktadir.[24]

Sekil 5.33 Kanyon Istanbul insaat hali
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Kanyon Projesinde bulunan konutlarin pazarlama stratejine bakildigi zaman su ciimle
vurgulanmaktadir: ‘Istanbul’un tam merkezinde, sehrin sundugu dinamizm, kiiltiir-sanat,
eglence ve sosyal ortamiyla i¢ ice bulunan konumu nedeniyle Kanyon projesinde yer alan

konutlar, 6nemli bir avantaja sahiptirler.” [24]

Sekil 5.34 Kanyon Istanbul fonksiyonlart

Projede temel olarak ii¢ fonksiyon yer almaktadir.
e Barinma
e Calisma

e Sosyal Alanlar

I¢ mimarisi Sevil Peach ve Bridgette Weber tarafindan sekillenen 179 daire, 80 m>’den 380
m?’ye kadar degisen biiyiikliiklerde stiidyo, bahgeli, balkonlu, terasli, dubleks gibi bir¢cok
farkli biiyiikliikte ve segenekte tasarlanmistir. Projede ki konutlarin, Istanbul’da yapilmis
diger karma fonksiyonlu yapilara gore farkli noktasi konut boliimiidiir. Diger projelerin aksine

konutlar diisey bir bant {izerinde degil de yatay bir ¢izgide projelendirilmistir. [24]
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Toplam 25.000 m*’lik kiralanabilir ofis alani, ortalama 1000’er m*’lik 26 ofis katindan
meydana gelmektedir. Kanyon projesinin geneline bakildigi zaman proje kapsaminda ofis
bolimii, Biiyiikdere Caddesine daha yakin bir noktada yapilmistir. 26 katli ofis binasinin dig

ylizeyi 0zel bir cam kullanilarak dogal 15181n maksimum seviyede aktarilmasini saglayacak

bigimde kaplanmistir.
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Sekil 5.35 Kanyon Istanbul i¢ goriiniimii

Kanyon projesinde yer alan ofis alanlarinin kiralama straatejisine bakildigi zaman, ¢alisanlar
icin su secgeneklerin sunuldugu gorilmektedir: “Aligveris-eglence blogunda yer alan
magazalar, restoranlar, barlar, calisanlara farkli secenekler sunarken, sinema, havuz, ve masaj

salonlarinin yer aldig1 spor ve saglik merkezi, ¢alisanlarin is stresinden uzaklasmasina

yardimci olacak.”

Sekil 5.36 Kanyon Istanbul 2.bodrum kat plani



116

37.500 m? kiralanabilir alana sahip alan dort kath alisveris merkezinde dokuz sinema salonu,
restoranlar, kafeler, barlar, saglik ve spor merkezi, ylizme havuzlari, ve yaklagik 170 magaza
bulunmaktadir. Kanyon projesinin diger bir fark: da aligveris alanlarinin olusum bigimidir. Bir
sokak  havasinda tasarlanan aligveris merkezinde, tamamen kapali mekanlar
olusturulmamistir. Bunun yerine iklimlendirilmis yiiriiylis alanlar1 ile insanlara agik havada
aligveris yapma olanagi saglanmistir. Bu da diger karma kullanimli yapilarda goriilen kapali

aligveris hacimlerine alternatif bir segenek saglamistir.

Sekil 5.37 Kanyon Istanbul 1.kat plani

Proje genel anlami ile ele alindiginda, dikdortgen bir arsada projelendirililmistir.
Fonksiyonlarina gére mekan analizi yapildiginda tabana yayilmis sokak konseptinde bir
aligveris merkezi, Biiyiikdere caddesi lizerinde ve ilk etapta 26 kath tek bir ofis kiitlesi, ve 4
kathi aligveris merkezinin bitiminde egrisel formda yatay bir bantta uzanan ve projenin

bitimini saglayan konut alanlaridir.

Sekil 5.38 Kanyon Istanbul zemin kat plani
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5.5.3 Kanyon Istanbul’un Fonksiyon Oranlar1

Projede yer alan ii¢ fonksiyon ve mekan oranlari yer almaktadir:

Otopark-
Teknik
8%

Aligveris-
Edlence
35%
Ofis
23%

o Konut m Ofis O Aligveris-Egdlence O Otopark-Teknik

Sekil 5.39 Kanyon Istanbul fonksiyon oranlar

e Yasama

Stiidyolu, bahgeli, terasli, balkonlu, dubleks gibi bir¢cok farkli kategoride 80 m? ‘den 380
m?’ye kadar degisen toplam 179 konut. Ortalama olarak bir konut 200 m? olarak
hesaplandig1 zaman genel toplamda yaklasik olarak 35.800 m?’lik bir alana sahiptir.

e Calisma

Yaklasik olarak 25.000 m? ve her biri 1000 m?’ den olusan 25 ofis katindan olusmaktadir.

Sekil 5.40 Kanyon Istanbul ofis kat plani
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e Sosyal Alanlar
Kiralanabilir ¢arst alan1 37.500 m? ve 170 magazadan olusmaktadir. Ayrica 1600 kisilik 9

sinema salonu mevcuttur.

e Teknik Alan ve Otopark
2300 araglik otopark alani ve 8500 m*’lik siginak alanina sahiptir.

5.5.4 Kanyon Istanbul’un Genel Degerlendirilmesi

Kanyon projesi genel anlaminda farkli mimari yapisi ile daha tamamlanmadan konusulmaya
baslanmis ve ilgi ¢cekmeyi basarmis bir proje olmustur. Bulundugu yer itibari ile de merkezi
bir noktada yer alir. Ofis ve konut bloklari, bulundugu semt sebebi ile iyi bir pazarlama
stratejisi ile calisabilecegini dngorebiliriz fakat aligveris merkezinin planlamasinda bir takim
eksik noktalarin oldugunu gérmekteyiz. Oncelikle bu bdlgede ardarda yapilan bu tip yapilarin
bu semtlerde asir1 yigilmaya neden oldugu sdylenilebilir ve bir noktadan sonra da bu aligveris
merkezlerinin yeterli dolulugu saglayamayacagi diislintilmektedir. Diger bir unsur da,
Biiyiikdere Caddesinin bu noktasinin, konsepti bir sokak olan aligveris merkezini
destekleyecek bir yaya aksi olmamasidir. Bu yiizden aligveris merkezinin tasariminda bir
takim cezbedici (sinema, sergi, acikhava miizesi, gosteriler, etkinlikler..vs) unsurlara
gidilmistir fakat proje islemeye basladigi zaman, bu unsurlarin ne kadar etkili olabilecegini

zamanla goriilecektir.

Ardarda yapilan bu tip yatirimlara kentin genel 6l¢eginden bakildigi zaman, birbirlerine yakin
noktalarda olmasi, altyapi1 ve ulagim sorunlarina ¢6ziim ve destek bulunmadan yapilmasi, bu
bolgelerde var olan altyap1 ve trafik sorunun daha da biiyiimesine neden olmaktadir. Kanyon
Istanbul Projesinin de hayata ge¢mesi ile Biiyiikdere Caddesi’nin trafik yiikii daha da artacag:

sOylenilebilir.

Kendi i¢inde ilkleri tagiyan bu yapinin sehire katacagi arti ve eksileri, proje hayata gectigi

zaman ¢ok daha net olarak degerlendirilebilir.
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5.6 Istanbul’da Bulunan Karma Kullanimh Yiiksek Yapilarin Degerlendirilmesi

Istanbul’da bulunan karma kullanimli yiiksek yapilara baktigimiz zaman, agirlikli olarak
Istanbul kentinin yeni ticari gelisim aksi olan Levent- Maslak giizergahinda oldugunu
gormekteyiz. Bu projelerden Akmerkez, Etiler’de, konut alanlarinin daha agirlikli oldugu bir
bolgede yer alirken, Metrocity, Is Bankasi Kuleleri ve Kanyon Istanbul ise Biiyiikdere
Caddesi tizerinde ofis ve ticari yapilarin daha agirlikli oldugu bolgede yer almaktadir. Siizer
Plaza ise bu giizargahtan daha 6te de Istanbul’un tarihi ve kiiltiirel kent merkezine daha yakin

bir nokta olan Dolmabahg¢e’de yer almaktadir.

Istanbul’da bulunan tiim bu karma kullanimli yiiksek yapilarin, hem karma yap1 olmasi, hem
de yiiksek yap1 olmasi sebebi ile kentin nirengi noktalarinindan biri olmaya baslamislardir.
Akmerkez’in tamamlanmas ile birlikte Etiler ve Nisbetiye caddesi degerini arttirmis, bu
bolge Akmerkez ile birlikte anilmaya baglanmistir. Konut, ofis ve aligveris merkezi
fonksiyonlarini biinyesinde barindiran bu yapinin, kenttle biitiinlesmeyi basarmig bir drnek

oldugu soylenilebilir.

Biiyiikdere Caddesi lizerinde yogunlagsmaya baslayan diger karma kullanimli yiiksek yapilar
ise, tipki Kanyon Istanbul projesinde oldugu gibi farkli mimari dzellikler olusturarak halkin
dikkatini cekmeye calismaktadir. Is Bankasi Kuleleri ise kendi kurumsal kimliginden &tiirii,
disa kapali bir merkez olusturmakta, Metrocity ise aligveris merkezine direkt metro
baglantisinin avantajlarin1  kullanmaktadir. Siizer Plaza’nin ise, tartismali olan yapim
siirecinden sonra Istanbul siluetine ve Istanbul’un tarihi ve kiiltiirel kimligine vermis oldugu
kotii etki gézoniinde tutulmalidir. Ayrica Stizer Plaza, aligveris merkezi fonskiyonu olmasina
karsin, tipki Is Bankas1 Kuleleri gibi ice déniiktiir ve izole edilmis bir bir yap1 goriiniimii

sergilemektedir.
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6. KARMA KULLANIMLI YUKSEK YAPILARIN YURTDISI VE YURTICI
ORNEKLER DUZEYINDE KARSILASTIRILMASI ve DEGERLENDIRILMESI

Karma kullaniml yiiksek yapilarm yurtdisi ve yurtigi drneklerine, Chicago ve Istanbul gibi iki
sehir temel alinarak incelenmis bulunmaktadir. ilk olarak Chicago ve Istanbul sehrinde

bulunan karma kullanimli yiiksek yapilarin yerlesim ve plan kararlar1 irdelenecektir.

6.1 Yerlesme ve Plan Kararlar1 Acisindan Degerlendirilmesi

Chicago sehrinin genel dokusuna bakildigi zaman ge¢misi 1700’li yillara kadar uzanan,
Istanbul’a gore tarihi cok yeni olan bir sehirdir. Kentin genel goriiniimiine bakildiginda,
yiiksek yapilarin hakim oldugu goriilmektedir. Chicago’da yiiksek yapilarin olusumunda
kentin kendi tarihi ile ilgili baglantilar mevcuttur. Oncelikle 19.yy’mn sonlarinda gegirmis
oldugu biiyiik yangin ve bu yangindan sonra baslayan insaat hareketleri, daha sonra savas
doneminde kentin kazanmis oldugu ekonomik ve ticari deger, Chicago’nun biiyiimesine ve
gelismesine etken olmustur. Bunun sonucunda kent kisa zamanda gelismis, arsa degerleri

artmis ve kent merkezinde yliksek yapilar ylikselmeye baslamistir.

1940-50’lerden sonra kent merkezinin kalabalikligindan, giiriiltiisiinden ve yogunlugundan
bikan kent halki, ¢6ziimii kentin dis bolgelerinde olusmaya baglayan banliyolerinde yasamaya
baslamakta bulmustur. Kentin kalabaliklagmasi ile olusan su¢ oranindaki artig, artan yogun
trafik yiikii ve hareketlilik, kent halkin1 banliydlere taginmaya itmistir. Ulasim ve toplu
tasimada goriilen kolayliklarin da bu hareketteki payr mevcuttur. Zamanla kent halkinin,
merkezden ¢ekilisi ile birlikte kent, glindiizleri hareketli ve dinamik, geceleri ise 6lii bir kent
goriinlimiine biirlinmiistiir. Oysa ki tiim sosyal birimler, kent yasamini olusturan kiiltiirel ve
sosyal aktiviteler bu merkezde toplanmistir. Bu durumda 1970’li yillardan sonra, yapilan
karma gelisim projeleri ile merkez, yeniden canlanmaya baglamistir. Bu karma gelisim
projelerini iginde, alisveris merkezleri, sinemalar, kiiltirel ve sosyal aktivitelerin

gerceklestirilebilecegi alanlar, ofis, konut, miize, otel gibi bir cok fonskiyonu sayabiliriz.

Chicago’da goriilen karma kullanimli yiiksek yapilarin hemen hemen hepsi kent merkezi olan
Loop ¢evresinde ve ozellikle bolgenin kuzey devamindaki Magnificient Mile’da toplanmistir.

Burasi, geleneksel kent merkezinin bir uzantisidir.
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Chicago’daki yiiksek katli yapilarin yerlesim durumlar1 irdelendiginde 6nemli bir nokta da,
kentin cografi 6zelligidir. Kent, diiz bir alanda kurulmustur ve 1zgara sistem parselizasyon
vardir. Diliz bir alanda yapilagmanin oldugu kentlerin, yiliksek kat olusumunda avantajh

oldugu soylenillmektedir.

Istanbul’un tarihine bakildig1 zaman, kentin gegmisi M.S 4.yy’a kadar dayanmaktadir.
Kurulusundan giiniimiize kadar gecen siirede bir¢ok medeniyete evsahipligi yapmis olan
Istanbul’un kiiltiirel ve sosyal birikimi ile biitiinlesen mimari dzelligi, kenti diinyadaki bu
birikime sahip nadir sehirlerden biri haline getirmistir. Istanbul’un geneline bakildig1 zaman,
ylksek kat olusumlar1 1950’lerden sonra goriilmeye baglanmistir. Tarihi yarimada gibi
geleneksel kent merkezinde, mevcut yasalar ve imar kanunlar1 geregi, yiiksek yapiya izin

verilmemektedir.

Yiiksek yapilarin dogal arazi topografyasina uygun, g¢evresiyle uyumlu bir iligki iginde
tasarlanmasi olumlu bir kentsel tasarim igin gereklidir. Yiiksek yapilasmanin dogal sartlar
acisindan yer alacagi en uygun ortam, ¢evresel etki agisindan monoton olan diiz arazilerdir.
Bir vadi boyunca yan yana dizilmis olan yiiksek binalar geri plandaki dogal sartlar1 ve binalari
kapatarak olumsuz bir kentsel diizen olustururlar. Bu yiizden Istanbul gibi dogal topografyasi
diiz arazi olmayan kentlerde, yiiksek yapilarin nerelerde yapilacagi o kentin kentsel diizeni

bakimindan 6nemlidir.

Istanbul’da, yiiksek yapilarin en ¢ok yapilmakta oldugu bolge, Maslak-Levent hattidir. Sahil
kesimlerinde ve Bogaz bolgesinde silueti bozacak sekilde yiiksek yap1 yapilmamakta, bunun
yerine denizden daha yiiksekte olan Maslak-Biiyiikdere aksinda yapilmaktadir. Sehirde,
bulunan yiiksek yapilarin Istanbul siluetine etkileri acisindan yerlesim kararlarina
bakildiginda tartisilabilecek yapilar vardir. Bu yapilardan hukuki olarak tartismali olani
Gokkafes yani Siizer Plaza’dir. Bulundugu bolge Istanbul’'un hem siluetine hem tarihi ve
kiiltiirel degerlerine, hem yesil alanina, hem de kentsel biitiinline zarar vermektedir.
Dolmabahge saray1 ¢anak alaninda olan bu yiiksek yapinin, Istanbul’un siluetine ve kiiltiirel
kimligine verdigi zarar tartismalarin olmasina sebep olmustur. Fonksiyonlari acisindan oteller
bolgesine ve kongre vadisine yakin olmasi, isleyisinin devamini saglamakta ama Istanbul’da

olusturdugu kétii etkilesimi yoketmemektedir.

Istanbul icinde yiiksek yapilarin yogunlastigi Levent bolgesinde daha énceki donemlerde,

bitisik nizam, az katli, bahgeli konutlar yer almaktaydi. Ancak bu bolgede yapilmakta olan
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karma kullanimli yiiksek binalarin bu konut gruplar {izerinde olumsuz etkileri olusmaktadir.
Bu bolgede insanlar etkileyen en 6nemli degisim, Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici kopriileri
arasinda kalmasiyla ve planlarda yapilan tanimlariyla, énemli bir is merkezi haline gelen
Levent- Maslak aksimin etkisiyle, konutlarin giderek bir is yeri olarak kullanilmaya
baslanmasidir. Ayrica yiiksek binalarin yapilmasiyla birlikte, yogunluk, giiriiltii, trafik
sikigikligi, cevre kirliligi gibi olumsuzluklar ortaya c¢ikmaktadir. Konut alanlarinin da
giiniimiizde hala mevcut oldugu bu boélgelerde yapilmakta olan karma kullanimli yiiksek
yapilara, gercekten gereksinim olup olmadigr tartismali bir konudur. Karma kullanimli ve
yiiksek yapilarda ortaya ¢ikan mekanlar suniidir ve gegmis degerleri bulunan kent yasamindan
soyutlanmis durumdadirlar. Ornegin Metrocity veya Kanyon Istanbul’'un hemen bir alt
sokaginda yer alan Giiltepe semtinde oturan halk ile, bu yiiksek yapilarda oturan insanlar
arasinda sosyal statil agisindan biiyiik bir ugurum vardir. Soyut yasamlar, sunii mekanlarda

devam etmektedir.

Istanbul’da karma kullammli yiiksek yapilarin ortaya ¢ikisi belirli bir planlama veya kent
yonetimine ait bir kurumun destekleriyle olustugu sdylenemez. Oysa Chicago’da 6zellikle
Chicago Belediye Bagkan1 Richard Daley doneminde bu yapilarin yapimi ve karma kullanim
olgusu desteklenmis, bunun gerekgesi olarak da kent merkezlerinin 6lii kent goriiniimiine
doniismeye baslamis olmasidir. Is hacminin kent merkezlerinde artmasi, bu bdlgelerde konut
ve karma kullanimin goriilmesine sebep olmustur. Oysa ki Istanbul’da Levent bdlgesi icin
boyle bir ifade kullanilmasi zordur. Hem Siizer Plaza’nin bulundugu boélge, hem
Akmerkez’in bulundugu Etiler, hem de Is Bankasi, Metrocity ve Kanyon Istanbul’un

bulundugu Levent, Istanbul’un hem giindiiz hem de gece yasayan bolgeleridir.
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Sekil 6.1 Chicago’da bulunan karma kullanimli yiiksek yapilar
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Sekil 6.2 Istanbul’da bulunan karma kullanimli yiiksek yapilar
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6.2 Mimari Nitelik A¢isindan Degerlendirilmesi

Karma kullaniml yiiksek yapilarin yerlesim kararlarina bakildigi zaman, yapinin bulundugu
bdlgenin ve ¢evresinin etkileri onemlidir. Bu etkiler, bu yapilarin nerelerde yapilacagini tayin
ederken, mimari niteliklerinin de belirlenmesinde bir etken olur. Ornegin Chicago nun
parselizasyon sistemi ve arsa verileri, yapilan karma kullaniml yiiksek yapilarin tek bir blok
halinde yiikselmesine sebep olmustur. Yiikseklikleri Istanbul’da bulunan karma kullanimli
yiiksek yapilara gére daha fazladir ama taban kismi daha kiigiiktiir. Oysa Istanbul’daki
yapilarda, alt katta temel bir kaide, ki bu agirlikli olarak aligveris merkezi, daha sonra bu

kaideden yiikselen konut veya ofis fonksiyonuna ait kuleler yer almaktadir.

Omegin, Istanbul’daki Metrcocity ve Is Bankasi kulelerinin mimari &zelliklerini
incelendiginde, Oncelikle arsanin biitiiniine yayilmis olan temel bir kaide yer alir. Bu
kaidedeki fonksiyonlar aligveris, eglence, kiiltiirel ve sosyal aktivitelerdir. Bu taban kismindan
sonra Metrocity’de konut ve ofis, Is Bankasi’nda ise ofis kuleleri yiikselmektedir. Chicago’da
bulunan karma kullanimli ytiksek yapilarda ise agirlikli olarak tek bir kiitle ve bu kiitle icinde
degisen fonskiyonlar yer almaktadir. Istanbul’da yalmz Siizer Plaza, Chicago’dakilerle

benzerlik gostermektedir.

Istanbul’da ve Chicago yapilmis olan tiim karma kullanimli yiiksek yapilardan Kanyon
Projesi en ¢ok dikkat ¢cekenidir. Bu projede konut bloklar1 diisey bir kule i¢inde ¢oziilmemis,
bunun yerine konut alanlar1 insani 6l¢ege indirgenerek teraslar ve bahgelerle birlikte diger
karma kullanimli yapilardakilerin aksine kompleks ile biitlinlestirilmeye calisilmistir. Bu
arada diger karma kullanimli yiiksek yapilardan bir fark: da aligveris merkezi boliimiinde ¢ati
oOrtiistiniin olmamasidir. Boylelikle bir sokak havasi yaratilmaya c¢alisilmis, bu tip yapilarda
goriilen disa kapali olma durumu kirilmaya c¢alisilmistir. Kanyon projesi, Chicago’da ve

Istanbul’da bulunan karma kullanimli yiiksek yapilar iginde bu yoniiyle dikkat cekmektedir.

Hem Chicago’da, hem de Istanbul’da halihazirda kullamlmakta olan veya insaati heniiz
tamamlanmamis olan karma kullanimli yiiksek yapilarin mimari nitelikleri, bulunduklari
kente ve sartlara gore baz1 degisiklikler gosterse de, genel konsept olarak tiiketim toplumunun

bir getirisi olarak, birbirleri ile benzerlik gostermektedir.
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7. SONUC

Karma kullanimli yiiksek yapilarin yapiminda, tiim diinyada oldugu gibi, Tiirkiye’de
Ozellikle son donemlerde artis oldugunu géormekteyiz. Tarihsel gelisimi i¢inde karma kullanim
sistemini, olusum siirecinden itibaren inceledigimizde, bu sisteme hem kentsel genelinde, hem
de bolgesel yapilanmalarda hemen hemen tiim dénemlerde rastlamaktayiz. Ozellikle de
endiistri devrimi devaminda ve 19.yy baslarindan itibaren bu kavramla daha sik karsilasmaya
baslamisizdir Bu donemde sehirlerin niifusu biiyiik bir hizla artmaktadir Insanlar sehir
yasamindan, sehir disindaki banliydlerde yasayarak, uzaklasmaya bagslamiglardir. Hizla
gelisen sehirlerde, kent merkezlerinin calisma alanlarina ayrilmasi ve sehrin giderek daha
karmasik bir hal almasi, dogal olarak kent halkinin daha temiz ve yasanilabilir olduguna

inandiklart sehir disina yonelmelerine sebep olmustur.

Kentsel anlamda diisiiniildiigli zaman sehirler, gece giindiiz insanlarla yasayan bir
organizmadir. Bu organizmanin yasayabilmesi icin kent, halkina ihtiya¢ duyar. Kentlerin
sadece endiistri ve ticari alanlara ayrilmasi ve merkezlerde bu tip yapilarin artmaya baglamasi,
gece yasamayan, terk edilmis 6lii kentleri dogurmaya baslar. Bir donem Amerika’da goriilen
bu sehircilik anlayisinin olumsuz noktalar1 zamanla anlagilmaya baslanmistir. Bu
olumsuzluklarin basinda artan petrol tiiketimi, buna baglh olarak ulasimda ve sehire baglanan
cevreyollarinda yaganan yetersizlik, trafikte harcanan zaman, gece 1ssizlasan sehrin giivenlik
acisindan yeterli olmamasi..vs gibi bir ¢cok madde sayilabilir. Bu faktorlerin zaman iginde
goriilmesi, kent niifusunun hizla artmasi, metropollesen sehirlerde ‘zaman’ kavraminin
degerlenmesi, insanlarin tekrar kente donilis yapmasina sebep olmustur. Bu arada &zellikle
sehrin rant degeri yliksek finans bolgelerinde goriilen arsa talebi, yiiksek katli yapilagmayi
dogurmustur. Bu yiiksek katli yapilarda insanlar, sadece ¢alismakla kalmamis, ayn1 zamanda

yasamaya, konaklamaya, eglenmeye, kiiltiirel aktiviteleri gecirmeye de baslamistir.

Tabii ki bu sistemin her sehirde bir ihtiya¢ dogrultusunda ¢iktigi tartismali bir konudur.
Amerikan sehirlerinin ve 0Ozellikle Chicago’nun gelisimine bakildigi zaman, buldugumuz
bulgularla bu yapilarin, sehirlerin kent merkezlerindeki bosalmanin bir sonucu olarak yerel
yonetimlerin destekleriyle ortaya ¢iktigimi gdstermektedir. Oysa ki Istanbul’da durum daha
farklidir. Istanbul’da karma kullanimli yapilarin agirhikli olarak gériildiigii bolge olan Levent-

Biiytikdere aksi, Chicago’da goriilen “6lii kent” kavrami ile karsilasmamistir. Burada yapilan
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bu tip yapilarin Istanbul’un kendi kiiltiirel yapisina ve kimligine uyum saglamadigi, kent

yasaminda soyutlamalar1 ve kopukluklari olusturdugu diistiniilmektedir.

Metropol tabiri kullanilan niifus yogunlugu fazla olan sehirlerde, karma kullanimli yapilarin
pazarlama strateji acgisindan bakildigi zaman, insanlar1 tek bir birime baglama, tek bir
mekanda hayatlarin1 siirdlirme, kisacast sehir icinde bir sehir yaratma stratejilerini
belirlediklerini gdrmekteyiz. Istanbul’da son dénemlerde yapilmis olan komplekslere
baktigimiz zaman, ¢aligma-yasama ve eglence fonksiyonlarini birarada bulunduran bu tip
yapilarda insanlarin, bu sistem disina c¢ikmadan da yasayabilecekleri slogani dikkat
cekmektedir. Bu yapilarin ¢ikis sebeplerinden biri varsaydigimiz ‘6lii kentler kavrami’ tekrar
kisirdongii seklinde karsimiza ¢ikmaktadir. Sehir dinamigi iginde, halkin sehir yasamindan
kopmamasi gerektigi diisiiniildiigli bir donemde, yeniden sehir iginde kiiciik sehirler olusmaya
baglamistir. Bu yapilarin asir1  korunakli ve giivenligi asilmasi zor komplekler haline

donmesi, hizla artan ekonomik kutuplagsmalarin daha da belirginlesmesinin bir géstergesidir.

Bir¢ok fonksiyonu barindiran bu tip yapilarin bir diger 6nemli noktasi da sehrin prestijli ve
degerli noktalarinda tasarlanmasidir. Kendi ig¢inde tasarlanan fonksiyonlarin ¢ikis noktalarinin
degerlendirilmesinde, yapinin sehrin i¢inde bulundugu konum da 6nemli bir faktordiir.
Degerli ve prestijli alanlarda yapilan bu kompleksler yiiksek yapi statiisiinii de baridirir. Hem
yiiksek yapi1 olmasi, hem bir ¢ok fonksiyonu barindirmasi altyapir ve ulagim gibi birgok
problemin ortaya g¢ikmasina sebep olmaktadir. Bu problem sehir hayatindan bagimsiz
olmamasi, bu tip planlamalarin daha genis dlgekte yapilmasini gerektirmektedir. Ornegin hem
yasama, hem calisma, hem de eglenme fonksiyonunu barindiran bir komplekte, eglence
fonksiyonu i¢in ulagimin rahat ve kolay olmasi istenirken, konut ve ¢aligma alanlar1 igin ise,

giivenlik problemlerini ortaya ¢ikarmaktadir.

Kentsel anlamda sehir yasamina kattig1 olumlu ve olumsuz yanlarin disinda, komplekslerin
kendi iglerinde de bu karma kullanimdan &tiirii zorluklar olusmaktadir. Farkli striiktiir,
mekanik, tesisat ve elektrik sistemlerinden dolay1, farkli ¢oziimlerin kombinasyonun
diisiiniilmesi ve ortak bir noktada ¢6ziilmesi gerekmektedir. Her ne kadar ortaya ¢ikan farkl
¢oziimlerin kombinasyonu olsa da , tek bir ¢6ziim ve fonksiyon i¢in harcanan maaliyet ve
cabadan, daha fazla olacagi kesindir. Kullanim a¢isindan bakildiginda her bir fonksiyonun en
yiiksek kazangla en iyi sonucu almasi igin, tasarim ve planlama asamasinda herbirinin

optimum bir degerde kombinasyonun olusturulmasi gerekmektedir.
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Sonug¢ boliimiinde bahsettigimiz bir ¢ok faktor gozoniine alindiginda bu tip yapilarin olumlu
ve olumsuz yanlar1 incelenmis bulunmaktadir. Kentsel anlamda baktigimiz zaman, bu
yapilarin “sehir i¢inde sehir” gorevini listlendigini gdrmekteyiz. Her yeni yapilan projede bir
adim daha kapalilasmaya, soyutlasmaya ve kutuplasmaya gidilmesi de bunun bir
gostergesidir. Kent yasamina katilacak olan bu tip karma kullanimli yapilarin tasariminda, bu
izole edilmek istenen yasamlarin, kentin olagan akisi i¢inde kopukluklara neden olacagi
varsayimi unutulmamalidir. Kent i¢inde sosyal statii agisindan farkliliklari1 bulunan insanlarin
yasama ve c¢alisma alanlarinda olusturulmaya calisilan ayrimlar, saglikli kent gelisimini

engelleyen faktorleri olugturmaktadir.
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