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istanbul’da Karma Kullanim Mega Projelerin
Kent ve Konut Dili Uretimleri

The Production of Urban and Residential Language by Mixed-Use
Mega Projects in Istanbul

Ali ASLANKAN

0z
Bu calisma, akademik yazinda karma kullanim mega projeler ve kentsel kabuklar olarak da adlandirabilecegimiz konut projelerini ince-
leyerek, karma kullanim olgusunun nasil yeniden tanimlandidi ve uygulandigini, ve neticesinde konut tasariminda nasil bir dil trettigini
anlamaya calismaktadir. Arastirma, istanbul’u calisma alani olarak 6nermekte ve biiyiik yatirim 6zneleri ve karma-kullanim uygulamasinin
Turkiye'deki temsilcisi olabilecek projelerden bir seckiyi incelemektedir. Belirtilen iki olgu tzerine kapsamli bir akademik yazin analizi
sonrasl, mevcut uygulamalar bu yeni kent formunun ortaya koydugu mimari 6gelerin konut alanina nasil dahil oldugu verilen trinler tize-
rinden analiz edilmektedir. Projeler Gizerine yuritllen analiz teorik cerceveden yola ¢ikarak (1) podyum ve kule tipolaojisi, (2) kat bahceleri
ve teras daireler ve (3) sayisal plan kodlamasi biciminde ti¢ ana mekansal 6ge ile derlenmektedir.
Anabhtar sozciikler: [stanbul; karma kullanim; kent; konut dili tiretimi; mekan.

ABSTRACT

This paper examines the housing projects that are classified as mixed-use mega projects or urban enclaves in the scholarly literature in order to
understand how the notion of mixed-use is redefined and practiced, and in return, what is the architectural language they produce in housing
design. The exploration posits Istanbul as the case and investigates a selection of projects that are large investment whirlpools and represen-
tative of the mixed-use practice in Turkey. Following an extensive literature review on both notions, a critical analysis settles the architectural
components of this new urban formation highlighting their involvement to the architectural language in the field of housing. Derived from the
theoretical framework, the projects are analyzed and classified by three main spatial components named as (1) podium and tower typology, (2)
floor gardens and terrace flats, and (3) numerical plan coding.

Keywords: istanbul; mixed-use; urban; production of housing language; space.
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Giris

istanbul’un ev sahipligi yaptigi ve siirdiirdiigii yasamda
en bliylk sorunlardan biri, kent sinirlarinin netligini kay-
betmesi ve dogal kaynaklara dogru kontrolsiizce buyu-
mekte olmasidir. Bu genlesme fiziksel bir bliylimeden ote,
saghkli planlanamayan, kent sakinlerini ve dogasini tehlike-
ye atmakta olan bir program halini almistir. Kentin en bi-
yuk dilimini olusturan konut alanlari da kent merkezinden
mecburen uzaklasan bir goriinti izlemektedir. Bu ilerleyis
enerji ve zaman tiketimini tek yonli artirmaktadir. Ancak
kent merkezinin yeniden tanimlanmasinin 6znelerinden
“karma kullanim projeler” agi, sadece kent yasamini ya da
kentin mekansal dokusunun tretimini degil, konut tGretimi-
ni ve dilini de etkileyerek yeniden kurgulamaktadir.

Diizlemde genlesecek yeri olmayan kentler careyi goge
ylikselmekte bulmuslardir. Bu gokdelenler dili ofis merkez-
lerine veya liiks otellere isaret ettigi kadar, karma kullanim
projelerin podyum {izerinde yiikselen gévdelerini de olus-
turmaktadir. Zeminde acik kamusal alanlar tGretme sozl
verebilen, enerji kullanimini avantaja cevirebilen, yasami
kentin merkezine tasiyan ve ulasim aglariile 6rili bolgeleri
hedef secen bu devasa yatirimlar, diger yanda kurulduklari
alani homojen bir érgiitlenmeden uzak bigcimde konsantre
yasam ve tliketim alanlarina da dénustirmektedirler.

Literatirde mixed-use' olgusundan beslenen ya da mi-
xed-use urban enclaves® diye adlandirilan projeler yerel ve
kiresel 6lcekte cisimlenmekte olan bliylk yatirrm 6znele-
ridir. “Karma kullanim yapilar” adi altinda kendini konum-
landiran mega projeler (1) bilylk 6lgekte kente konumlan-
ma ve kentin kullanim dinamiklerine adapte olma yetileri,
(2) orta olgekte yakin gevreleri ile baglamsal-mekansal ile-
tisimi ve (3) bina o6lgeginde hem kendi baglamini Gretici,
hem de mekanlar Gzerinden kullaniciyi organize eden kur-
gusu ile 6zerk (autonomous) sistemlerdir. Disiplinler arasi
ve ¢ok boyutlu bir yapiya sahip konut alani, cagimizda tek-
nolojinin ve kiresel kiltirin yenilikgi cografyasinda yeni
mekansal unsurlari da Urettiginden, istanbul’da uygulanan
ornekler Tirkiye'de 6nci niteliktedir.

Bu calisma istanbul’da “karma kullanim projeler” ismi
ile kente dahil olan yapilardan bir seckinin, konut alanin-
da Urettikleri mimari dili verilen Uriinler tzerinden incele-
mektedir. Bu projelerin, icine yerlesmekte olduklari olgu,
soylem ve kentsel baglam ile ne kadar ortistiginden yola
cikarak, bina 6lcegi tGizerinden nasil bir yasam onerdiklerini
ve bunun mimari 6gelerini anlamayi hedeflemektedir. Bu
calisma yonelttigi sorular ile planlama ve uygulama ara-
sindaki esigi de tartismaya agmaktadir. Tiirkiye’de konut
projeleri Uzerine ylrutilen arastirmalarda da karma kul-
lanim olgusuna deginen 6rnekler mevcuttur. Bu ¢alismalar

! Rowley, 1996; Grant, 2002; Rabianski ve ? Kleibert ve Kippers, 2015;
dig. 2009; Delisle ve Grissom, 2013. Douglass, M. ve dig. 2012.

cok kath projelerin kent lGretiminde roliini,* genel olarak
barinma mekanlarinin® pazarlama stratejilerini;> hatta mi-
marin Uretim slreglerindeki rollinG® tartismaktadir. Ancak
karma kullanim konut projelerinin, icine yerlestigini iddia
ettigi olguyla iliskisini, hem kent baglamina hem de konut
dili Gretimine nasil konumlandigini tartisan bir arastirma
bulunmamaktadir.

Bir planlama stratejisi olarak yirminci yiizyila damgasini
vuran “karma kullanim” olgusu birgok kent/mimarlik top-
lantilarinin ve akimlarinin da tartisma konusu olmustur. Bu
olguyu ele alip yeniden tanimlayarak ortaya koymakta olan
bu mega projeler, verdikleri trinler ile kent kullanimini, ko-
nut terminolojilerini, konutun sundugu yasami ve yuva kav-
ramini da yeniden tanimlamaktadir. Literattirde bu baglam-
sal sapma konut projeleri Gzerinden ylritilmemektedir.
Bilhassa bu projeler ile gelisen mimari dilin ve terminolo-
jilerin varolus temeli de benzer bigimde tartisiimamistir. Bu
calisma, kaltirel ¢alismalar, mimarlik ve kentlesme ve bol-
gesel calismalar yazinina yerleserek karma kullanim olgusu
ve konutun mimari unsurlarini istanbul érnegi ile bir araya
getirmekte ve literatiire dahil etmeyi hedeflemektedir.

Calismanin Yontemi

Bu calisma, karma kullanim olgusu ve uygulamalari tize-
rine kapsamli bir literatlir taramasi ile kuramsal alt yapiyi
olusturduktan sonra, alan galismasi yiiriiterek istanbul’da
insa edilmis karma kullanim konut projelerinden bir sec-
ki olusturmustur (6rnek: Sapphire Rezidans, Zorlu Center
ve Varyap Meridian). Bu secki, sermayesi glcli, taninmis
mimari ofislerce veya yatirrmcilarca tasarlanan ve yerle-
sim noktasi olarak kent merkez(leri) se¢cmis olan projeler-
den yapilmistir. Bu ¢alisma icin secilen projeler, mimari var
oluslari ve konut alaninda ortaya sunduklari kurgu ve Griin-
ler ile tartismanin mekansal unsurlarini olusturmaktadir.
Bina 6lceginde yiritilen analiz, karma kullanim 6zelinde
kurgulanan teorik gergeveye yerleserek projeleri (1) pod-
yum ve kule tipolojisi, (2) kat bahgeleri ve teras daireler,
ve (3) sayisal plan kodlamasi basliklari ile Gic ana mekansal
6ge Uzerinden orgltlemektedir.

ikinci olarak, proje yatirimcilari ve mimarlik ofislerinin
kamuyla paylastiklari proje bilgileri ve mevcut mimari
planlar derlenmis; daha sonra da mekanlar birebir gezile-
rek derlenen veri mekansal olusum ile bir araya getirilmis-
tir. Buradan yola ¢ikan ¢alisma, karma kullanim olgusunun
stratejik yapisi ve planlama/uygulama arasindaki esikten
gelen kuramsal cerceve ile secilen projelerin konut alanina
ilerlemeci niyetle sunmakta olduklari dili ve mimari 6geleri
tartismaktadir.

Bliylk cercevede birbirine gegcmis iliskiler taninmakla
beraber; taleplerin nasil olusturulduguna dair demografi

3 Sengezer ve dig. 2009. > Koca, 2012.
4 Gorgllu ve Koca, 2007; Aras, 2010. °© Deneg, 2013.

CiLT VvOL. 14 - EK SUPPL. 1



Istanbul’da Karma Kullanim Mega Projelerin Kent ve Konut Dili Uretimleri

calismasi, kullanici profilleri, Gretim asamasina iliskin po-
litik varsayimlarin nasil ortaya ¢iktigi, belediyeler ve devlet
arasindaki dinamiklerin nasil olustugu ve son olarak mima-
rin resimdeki roli ¢alismanin kapsamina istinaden bu aras-
tirmaya dahil edilmemistir.

Teorik Cerceve

Karma kullanimin geleneksel tanimi yirminci yizyil bo-
yunca belirsizligini korumustur.” Akademik yazinda, “kar-
ma kullanim/karma arazi kullanimi” ve “coklu kullanim/
coklu arazi kullanimi” arasindaki farkhliklar izerinde temel
bir tartisma vardir. 1987 yilinda, Urban Land Institute (ULI),
karma kullanim olgusunu hayata gecirmek icin hem fiziksel
hem de islevsel olarak Ui¢ veya daha fazla ana kullanimin
entegre edilmesi gerektigini belirtmistir.® ULI, karma arazi
kullaniminin bir kentsel gelisim stratejisi oldugunu, ancak
cesitli kentsel kullanimlarin organik kiimelenmesine sa-
hip bir mahallenin hem kirsal hem de kentsel baglamda
“coklu kullanim” olarak kabul edilecegine dair bir elestiri
ortaya koymaktadir.® Alan Rowley'® uygulanmakta olan bu
stratejilerin projeleri birbirinden baglamsal olarak uzaklas-
tirabileceginin altini gizmistir. Bu durum karma kullanim
kavramini Grlnlestirip baska bir pazarlama sloganina do6-
nistirerek, sadece belli ilkelerin segilip taklit edildigi bir
uygulamaya cevirecektir. Bu yonde gelisen projeler kentin
baglam bitlnliginden koparak biylk sermaye yogunlu-
guna sahip mega yaplilar halinde cisimlenir.!

Karma kullanim olgusu bir kentsel planlama stratejisi
olarak ¢cok boyutlu ve kokli bir gegmise sahiptir. Bu slirecte
baglam ve uygulamada cesitli dontsiimler de gecirmis ve
buglinki tanimina birgok akademik ¢alismanin ve uygula-
manin kuramsallastirma cabasiyla gelmistir.!? 2006 yilinda
blylik emlak sirketlerinin de katilimiyla yayinlanan en giin-
cel tanima gore “karma kullanim” 6ncelikle bir emlak pro-
jesidir ve alisveris, ofis, konut, otel, eglence ve diger farkh
aktivitelerin planli olarak bir araya gelisi ile gerceklesir.”* [1]

Son yizyilda kentlerin planlamasi tzerine karma kulla-
nim ile 6zlinden iliskilendirilebilecek iki doniim noktasi bu-
lunmaktadir. Bunlardan biri “fonksiyonel kent” konu bashgi
ile sekillenen ve 1993 yilinda Atina’da gerceklesen 4. CIAM
toplantisidir. Bu toplantida bélgesel baglam, kentin fonksi-
yonu ve organizasyonu Uzerine yogunlasiimistir.* Problem
tariflerini bolgesel olarak koyan katiimcilar, ¢6ziim onerile-
rini de butiincil ve fonksiyonel bir kent planlama stratejisi
ile yritme Uzerine belirginlestirmislerdir. Mekansal bir
anahtar sozcik olarak “baglanabilirlik” 6n plana gikarken,
kullanici ve doga odakli, anlamli, fonksiyonel ve tasarlan-

7 Rowley, 1996.

8 Rabianski ve dig. 2009.

° Hoppenbrouwer ve Louw, 2005.
2 Rowley, 1996, s. 95. Grissom, 2013, s. 26.

1 Lagendijk, 2001, s. 144. 4 Glnay, 2012a, 2012b, s. 55; Ersoy,
2 Rowley, 1996; Grant, 2002; Niemi-  2012.

ra, 2007; Rabianski ve dig. 2009;
Delisle ve Grissom, 2013.
13 Niemira, 2007, s. 53; Delisle ve
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mis kentler olusturulmasi ileriye yonelik hedef olarak ko-
nulmustur.?®

Diger 6nemli nokta da Jane Jacobs’in 1961 tarihli eseri
Biiyiik Amerikan Sehirlerinin Oliimii ve Yasam/'dir. Jacobs’a
gore bir kentin en kiymetli meziyeti her baglamda kullanim
cesitliligi ilkesidir. Dengeli miktarda karma aktiviteden olu-
san bir sokak, hem cekici hem de canlidir.’® Kent sokakla-
rini yliksek binalardan arindiran ve kullanicilarin giindelik
yasam pratiklerinin kalbine yerlestiren bu strateji sosyal
ve mekansal olarak akici bir geciskenlik 6nermektedir.'’
Bu planlama stratejisini, 4. CIAM toplantisinin baglanabi-
lirlik ilkesi ile birlikte duslindiguimizde kentlerin kurtu-
lusuna dair orglitlenmis bir ¢cerceveye varmaktayiz. Hatta
glinimiz kullanima varana kadar 70’lerde Compact City,
80’lerde New Urbanism ve 90’larda Smart Growth isimleri
ile kuramsal gergevesi tekrar Uretilen bu akim, kisith kent
alanlarinda yogunluk arttirmayi temel hedef koyarak litera-
tiirde ve uygulamada konumlandiriimistir.’® Tim tartisma-
larin vardigi ortak nokta kentlerde mekansal geciskenligi
ve cesitliligi dengeli bir konut ve alisveris mekanlari kar-
masindan kurgulamaktir. Bu ana fikre elbette yaklasik bir
ylzyili icine alan fikir tartismalari, deneme ve yanilmalar
sonucunda ulasiimistir.

istanbul’da karma kullanim (mixed-use) adi altinda si-
niflandirilan projeler tek bir arsa tzerinde bir veya birden
fazla ortakli, en az iki veya (g farkl kullanimin bir araya ge-
tirildigi uygulamalar olarak bicimlenmektedir. Bu mekansal
bir araya gelisin ortaya koydugu proje paketi akademik ya-
zinda ayrica urban enclave olarak da adlandirilir. Yani kent
icinde mekansal bir kabuk olarak dilimize uyarlayabiliriz.
Her ne kadar bu projeler konut odakli, alisveris odakli ya da
eglence odakli 6érnekler verse de, karma kullanim projeler
lzerine galismalar da mevcuttur.’®

Kullanim cesitliligi® ve ulasilabilirlik?* ilkelerini kullani-
cilar i¢in 6n planda tutarken ekonomik anlamda surdiri-
lebilir bir yatinm araci olarak da calismaktadirlar. Cevreci
ve ekolojik kaygilarin da icinde bulundugu mekansal yak-
lasimlar, enerji kullanimini distirmek, kentin yesil alan ve
park imkanlarina katki koymak bicimde daha buttncdl bir
stratejik omurgaya sahiptir. Onceligin neye verildigi bir ya-
tirrmcidan digerine degisebilir. Ancak Lagendijk?? elestirisi
gibi, hangi noktada geleneksel karma kullanim prensiple-
rinden beslenildigi, hangi noktada bireysel konjonktir tre-
tilmeye baslandigi, bu sertivende gerceklestirilen projeler
lizerinden gozlemlenebilir.

Karma kullanim Gzerine mahalle 6lceginde,?® bolge dlce-
ginde?* ve bina 6lgceginde” 6zellesen ana kaynak ¢alismalar

> Gunay, 2012a, 2012b, s. 17-18.

6 Jacobs, 1961; Hill, 1988. 21 Handy, 1992.

7 Hill, 1988. 2 Lagendijk, 2001.

8 Rowley, 1996; Burton, 2000; Downs, >*Jacobs, 1961.
2005; Fishman, 2008; Kelbaugh, 2008. 2 Grant, 2002.

9 Delisle ve Grissom, 2013. % Coupland, 1997.

20 Grant, 2002.



slrece ait mimari 6geleri ve siire¢c sonunda ortaya ¢ikan
mimari dili tarismamaktadir. Ancak olgunun temellendiril-
digi cerceveyi net bicimde ortaya koymaktadir. Bu ¢calisma,
sec¢mis oldugu 6rnekler tGzerinde karma kullanim planlama
stratejisinin mimari ogeleri Gizerine yogunlagsmaktadir. Bu
secki icerisinde Urln olarak ortaya konan mimari dilin ana-
lizi hem programa, hem projenin bitiiniine, hem de kentin
organizasyonuna iliskilendirilerek tartisiilmaktadir.

Alan Caligmasi

istanbul’da kendini karma kullanim olarak kimliklen-
diren projeler, Sapphire Rezidans, Zorlu Merkezi, Varyap
Meridian, Kanyon, Trump Towers ve Buyaka gibi erken
dénem &rnekleri takiben Torun Center ve Quasar istan-
bul ile sayica artmaktadir. istanbul’da cisimlenen bu kent
formlari, bireysel olarak mekansal farkhliklara ve tasarim
stratejilerine sahip goriiniirken, baglamsal kurgu ve plan-
lamada ortak platformda bulusmaktadirlar. Bu c¢alisma-
da Sapphire Rezidans, Zorlu Merkezi ve Varyap Meridi-
an temsili projeler olarak secilmistir. Sapphire’in tlkenin
en yiksek kulesi olma iddiasi ve sinirh kullanim paketi;
Zorlu'nun bes kullanim ile en biyik olmasi; ve Varyap’in
Anadolu yakasinda zeminde ayri govdeler halinde 6rgit-
lenmesi farkli pozisyonlari temsil ettikleri icin bu seckide
biraraya getirilmistir. Projeler istanbul’un merkezi is alan-
larinda konumlanmistir. Yatirim giicl, taninmis tasarim
ofislerince yiritilmis olmasi ve konumlari geregi tasa-
rim siirecinde sahip olduklari imkan yelpazesi genistir.
Uretebilecekleri konut dili nitelik ve yenilik olarak benzer
projelere kiyasla daha secici ve 6zgir olacaktir. Hangi mi-

mari unsurlarin karma kullanim stratejileri ile értustigi
veya bu denklemin disinda kaldigini incelemek adina uy-
gun bir seckidir.

Oziinde emlak projeleri olarak degerlendirilebilecek bu
olusumlar, konut 6gesini yerlestiriimeye ¢alisilan baglamin
etkin ve 6ncil elemani olarak kullanmaktadir. Bu sebeple
ilk olarak karma kullanim olgusu cercevesinde her uygula-
manin kentsel stratejisi sorgulanmalidir. Bu projelerin ¢ev-
reci, canli, ulasilabilir ve siirdirilebilir bir mimari ¢6zim
ile kentin Uretiminde ve organizasyonunda etkin olmasi
beklenebilir. Ayrica kente yerlestirilme bicimlerinden, ya-
kin gevreleri ile iliskisine ve kitleyi olusturan mekanlarin
nasil bir araya geldigine kadar farkh dlgeklerde bitincil bir
mesaj tasimaktadirlar (Sekil 1).

Projeler stratejik olarak kentin merkezi is alanlarinda ve
ulasim aglarinin sinir digimlerinde konumlanmislardir.
Sapphire ve Zorlu Mecidiyekdy-Levent aksini tutarken, Me-
ridian Anadolu yakasinin yeni merkezi is alani olarak adlan-
dirilan Atasehir’de konumlanmistir. Eklemlendikleri nokta-
lara birden fazla kullanimi, yaya ve tasit trafigini ve elbette
sermayeyi de getirmektedirler. Komsu projeler ile benzer-
likleri yogunluk artirmaya yonelik ¢6zim arayislaridir. Dar
govdeli yiiksek yapilar kiiclik ayak izlerine ve aydinhk cep-
helere sahip olup eneriji tiketimini de kontrolli bicimde en
aza indirme avantajina sahiptir. Yatay kullanimin aksine ze-
minde kamunun ulasabilecegi acik alanlar saglama imkani
kent merkezlerinin fiziksel kisitlari géz 6niine alindiginda
dnemlidir. istanbul’un Zincirlikuyu-Levent aksinda yer alan
tiim ylksek yapilar icin ayni durum gecerlidir. Varyap Meri-

Sekil 1. Karma kullanim projelerin kente konumlanisi.

CiLT VvOL. 14 - EK SUPPL. 1



Istanbul’da Karma Kullanim Mega Projelerin Kent ve Konut Dili Uretimleri

Sekil 2. istanbul Sapphire, Varyap Meridian ve Zorlu merkezi.

dian arazi kullanimda farklilassa da mekansal stratejisi kar-
ma kullanim stratejilerini izlemektedir.

Bu arazi galismasi, ortaya konan karma kullanim proje-
lerin kentte eklemlenislerini inceleyerek bir araya getirdik-
leri Gi¢ ana mimari unsuru yenilik¢i yaklasimlar adi altinda
tartismaya agcmaktadir: (1) podyum-kule tipolojisi, (2) kat
bahgeleri ve/veya teraslari ve (3) sayisal plan kodlamalari
(1+1 vb.).

Podyum ve Kule

Sapphire Rezidans 261 metre ile istanbul’daki en yiiksek
bina Gnvanina sahiptir.?® Merkezi kolonlar ve cift cekirdekli
disey tasiyici sistemi omurgasini olusturmaktadir. Tasa-
rim dili olarak cepheleri genis tutarken, gévdeyi incelterek
enerji tasarrufu hedefiyle genislemis ve benzerlerine na-
zaran dar bir ayak izi yaratarak yer ile bulusmustur. Ancak
yere bastigi nokta yine bir podyum olarak genisleyip, tim
arsayl kaplamaktadir. Karma kullanimin zeminde kamuya
actk alanlar tanima ve dolu-bos iliskilerini yakalama odakl
yapici unsurlari, alani ¢cepere kadar kaplayan podyum ile
ortadan kalkmaktadir. Seckiye kattigi en farkli tasarim 6ge-
si cephesinin birbirine paralel ve mekansal iki bagimsiz ka-
buktan olugsmasi ve bu sayede onerdigi kapal ve yari agik
alanlar gecisidir (Sekil 2).%

2 http://www.arkiv.com.tr/proje/istanbul-sapphire/1223 ve http://www.is-
tanbulsapphire.com/rezidans.html [Erisim tarihi Nisan 2018].

27 http://www.tabanlioglu.com/SAPPHIRE.html [Erisim tarihi Mayis 2014]
https://www.arthitectural.com/tabanliogluarchitects-istanbul-sapphire/
[Erisim tarihi Nisan 2018].
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Zorlu merkezi 117 m¥den 735 m?ye degisen blyuklikte
1+1 ve 5.5+1 plan organizasyonlari ile li¢ ana konut kule-
sine sahip bir emlak projesidir.® Projenin avantajlarindan
biri bulundugu kot sebebi ile sahip oldugu kent manzara-
sidir. Ayrica zemin kotunda merkezine aldigi ve gévdesiyle
sardigl kamusal alan, ek olarak yikselen otel kulesi ve bi-
yuk opera binasi ile Turkiye’nin ilk bes fonksiyonlu karma
kullanim projesidir. Bu kullanim paketinin tiimu, onerilen
yasam seklini besleyen prestij elemanlari olarak o6rglt-
lenmektedir. Kuleler ortasina avluyu alan hilal bicimde bir
podyum Uzerinde ylikselmektedir. Kent terasi olarak plan-
lanan bu podyum, secki icinde kamusal alan énermek adi-
na geri cekilerek ziyaretgilere ve kullanicilara yesil ve agik
alan birakmasiyla 6zellesmektedir.

Zorlu Merkezi'nde doértgen ¢ekirdegin etrafinda sekille-
nen beton gévde, kent terasinin (izerinde yikselerek sade
bir cephe dili 6nerirken, daireler dért cepheye de yonlen-
dirilerek kentin manzarasinda maksimum fayda saglayacak
bicimde organize edilmistir. Onerilen yapi dili dairelerin
boyutlarini gridal olarak kontrol etmeye imkan vermekte-
dir. Ancak dortgen plana sahip kulelerin cekirdegi, ceper-
de dizilen daire planlarini dogrusal ve dar odalar halinde
bolimlenmeye de itmektedir. Bu odalar, giyinme odalari
ve Ozel tuvaletler bicimde béliinmeye basladiginda daral-
ma artmaktadir. Bu yonelim kulenin ¢apinin genislemesi-
ne sebep olarak yakin gevresi (izerinde yikselen bir kale
gibi kentsel oOlcek tartismasini da baslatmistir. Kulelerin

28 http://www.zorlucenter.com/konsept/ [Erisim tarihi Mayis 2014].
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kalin yapisi, podyumda da kendini géstermektedir. Ustelik
kentsel avlu ve kentsel teras fikirleri ile yola ¢ikan proje,
podyumun hilal profili ile geri ¢ekilmesine ragmen terasi
kullandirtmamakta ve davetkar olmasi arzu edilen i¢ avlu-
nun da Olgek kaymasindan etkilenmesine ve kiiglilmesine
sebep olmaktadir (Sekil 3).

Anadolu yakasina yerlesen seckinin Uglincli projesi Var-
yap Meridian i¢in ilham kaynaginin kérfezin renkleri ve
gokylzi oldugu belirtilmektedir.?® Farkh yiksekliklere sa-
hip 20 ve 61 kat arasinda degisen bes ana kulesi bulun-
maktadir. Egimli cepheleri zemin kotunda genis baslayarak
yikseldikce daralip homojen bir forma dénismektedir. Bu
organizasyon ancak zemin kotlarinda teraslar bigciminde
balkonlara imkani tanimaktadir. Projenin yesil enerji tek-
nolojilerini kullanarak strdirilebilir bir mimari ¢6ziim ara-
yisinda oldugu; ayrica arazinin %13’lin{ insa alani olarak
kullanilip, geri kalanin yesil parklar, spor ve eglence alan-
lari olarak degerlendirildigi belirtilmistir.>° Varyap Meridi-
an podyum ve kule tipolojisine uymamaktadir. Normalde
podyum tarafindan bir araya getirilen alisveris ve eglence
alanlari bu projede zemin kotta kulelerin altina yayilmistir.
Podyumun fiziksel olarak tek par¢a halinde kente konum-
lanisi, hem yaya hareketini hem de fiziksel ve gorsel bag-
lantiyr kestiginden, Meridian’da bu durum mevcut degildir.
Ancak Meridian glivenlik katmanini arazinin c¢eperlerine
genisleterek, gorsel olarak gecirgen bir agik alan yaratirken,

2 http://www.varyapmeridian.com/  tarihi Mayis 2014].
en/concept/change-a-to-z [Erisim *° lbid.

fiziksel olarak gevrili oldugu tim kent dokusunu kiyida tut-
maktadir. Ayrica Avrupa yakasindaki projelerin dert edindi-
gi stkisik kent dokusuna yerlesmeye calisirken kamuya da
yer agma fikri, genis bir araziye yerlesen Varyap icin farkli
calismaktadir. Levent’teki gibi iki aks Gzerinde glinlin her
saati var olan kalabaliklar Varyap’ta mevcut degildir. Buna
ragmen ceperlerin duvar olarak yikseldigi ve tanimladigi
bosluk, gecirgenligi durdurmakta ve kapali podyumdan
farkl davranmamaktadir. iki 6rnekte de karma kullanim ol-
gusunun ¢izdigi cerceveden cikilmaktadir.

Kat bahgeleri ve Teras Daireler

Balkon kiiltiiri kentten kente ve kullanicidan kullaniciya
degisen bir mekansal kurgudur. Kimi balkonlarini kis bah-
cesi adi altinda kapatarak iklim kontrolii odakli bir i¢c me-
kan genlesmesi planlarken, digerleri yari agik alan olarak
degerlendirir. Kapal veya agik, balkonlar konutun sundugu
yasam alaninin dis diinyaya uzantilaridir. Benzer bicimde
de dis diinyanin ev ortamina dahilidir. Bu mekansal ortis-
me ile bir gegis mekani haline gelen balkon 6gesi, mega
kulelerde iklim ve fizik kosullari sebebi ile calismamaktadir.
Benzer problem paketinin tartisma alaninda ortaya ¢ikan
“disey bahgeler” ve “kat bahceleri”, konut mimarisinde
(hatta ofis ve otel mimarisinde) kullanima acilmis mekan-
sal olusumlardir.

Sapphire’de tim dairelerin kendine ait balkonlari ve
bahgeleri olmasi ana fikrinin alti gizilmistir. Cok katl bir
stper kulenin, st katlarina gdmdli balkonlar ve bahge-
ler 6nermesi tasarim fikri olarak karsilik vermeye calistigi
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Sekil 4. istanbul Sapphire teras sistemi.

ihtiyac ile iletisim halindedir. Tasarim ofisi ilk cidar ile dis
cephe arasindaki alani bahge olarak degerlendirerek, kule-
nin govdesini her Uc¢ katta bir ayirmaktadir. Kulenin yiiksek-
ligini hem avantaj hem de miicadele alani olarak gorerek
onerilen bu dikey bolinme, standart (¢ katli ev organizas-
yonu gibi davranmaktadir. Bu tasarim onerisi, (st kotlarda
bahce ve teras sahibi olup komsuluk iliskileri gelistirmeye
firsat veren ortak ve tematik acik alanlar yaratma fikri ile
Ozellesmistir.?* Zemin Usti katlar kendi serilerinin kat bah-
cesine bakmaktadir. Kiiclik yesil elemanlar kullanilarak
organize edilen bahgeler ile hem enerji tasarrufuna katki
hem de saglikli bir i¢ iklim hedeflenmistir. Bu bahgeler ve
saydam dis cephe kentin manzarasi ile gorsel bir baglant
kurmakta ve mekanlar arasi kesintisiz bir deneyim sunmak-
tadir. Ozellikle giindelik yasaminda mahalle deneyiminden
uzaklasmak zorunda kalan ve yerden kopan kullanicilar
icin, alternatif bir ¢c6ziim 6nerisi olarak ortaya ¢ikan ve se-
killendirilen bu tasarim paleti, projenin varolusu ile Urettigi
sorunun iginden ¢6ziim arayarak yeni bir dil dnermistir.

Bahge/teras daireler 6ziinde balkon 6gesinin mekéansal
kiltlrinin yeniden yorumlanmasidir. Sapphire’de agik
bahge 6gesi ile ortiisen bu yaklasim, hem i¢ hem dis me-
kan halinde sunulmustur. Kiguk bitki tiirleri ve kisa gov-
deli agaclar ile organize edilerek ve kulenin dis kabugunun
icinde kalarak aslen bir ic mekandir. Ama ayni zamanda
dairenin cephesi kabul edecegimiz ikinci cidarin da disinda
kalarak kontrollii bir dis mekan da olmaktadir. Ancak ze-
minden kopan yasam, arazinin AVM ile kapli olmasi, cevre

31 Ibid.
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mahallelerin karsisinda duvar bigcimde yikselmesi, is mer-
kezlerinin oldugu bir cografyaya konut kiitlesi sokmasi gibi
faktorler karma kullanim prensipleri ile net bir geliski ve
kopukluk yaratmaktadir. Benzer durum diger projelerde de
gorilmektedir (Sekil 4).

Meridian’da kulelerin Ust katlari ylksek gelir grubunu
hedef alirken, yatirimcinin tabiri ile daireler executive lo-
unge olarak tasarlanmistir.>? Kulelerin insasi betonarmedir
ve V profil iki kanattan olusmaktadir. Profilin i¢c omurgasi
servis mekani olarak tasarlanip tim ceperlere daireler ha-
linde siralanmistir. Ana kitlenin icinde ekleme ve ¢ikarma
yontemi ile mekansal gesitlilik hedeflenirken yapi organi-
zasyonun kisitlari dahilinde bir plan ortaya konmustur. Bu
diizende bazi daireler “kat bahgesi” ya da “terasi” sahibidir.
Hacimsel olarak bir oda boyutundaki bu mekanlar dar se-
ritler halinde cepheye paralel ya da dikine yerlestirilmistir
ve en az iki cepheleri kapalidir (Sekil 5).

Daire planlari detayli incelendiginde, Ust katlar igin 6ne-
rilen teras, balkon veya bahcelerin aslinda yan dairelerin
ve ana koridorlarin duvarlari ile gevrili, ayni tavan yuksek-
ligine sahip birer oda olarak sekillendigi goriilmektedir.
Yerlestirilen yesil elemanlar ve dis cepheye zorunlu olarak
tek yonlu agik olma durumu mimari ¢éziimin s6z verdigi
kurguyu zorlayarak gorsellestirmektedir. Duvarlarla cevrili
kapali bir alan olan bu odalar teras olarak adlandirilirken,
glvenlik, saglik, enerji kullanimi ve kullanici yasami gibi ce-
sitli ve gecisken faktorlerde karsilik bulamamaktadir. Her

32 http://v3.arkitera.com/news.php?action=displayNewsltem&ID=63738
[Erisim tarihi Mayis 2014].



Sekil 5. Varyap Meridian 6rnek daire planlari ve 6nerilen bahce, teras ve balkonlar.

ne kadar dikey yasam kendi kisitlari ile gelse de, zeminde
kapsamli bir genis alan birakma s6zi veren projelerin ko-
nut birimleri onerilerinin mesruiyet arayisini karma kul-
lanim olgusundan saparak bulmasi verilen irinle ortaya
konmaktadir.

Sayisal Plan Kodlamasi

Yiksek yasamin kisitlayici problemlerinden biri de disiik
metrekarelerde alanlara mecbur kalmaktir. Konut planlari-
nin tanitim gorselleri ve projenin bitlncll programi dik-
kate alindiginda, 6nerilen yasamin konutun disina tasarak
tim projeye yayildigl gbzlenmektedir. Bu da satin alinacak
konutun sadece bir daireden ibaret olmadigini géstermek-
te, tim alisveris ve eglence mekanlarina genlesen konutun
mekansal sinirlarinin netligini sorgulattirmaktadir. Oneri-
len argiman her ne kadar olumlu bir genisleme gibi goriil-
se de konut i¢in aktivitelerinin tim projeye kaydiriimasi ile
aslinda daire birimlerinin ev sahipligi yapacagi aktivitelerin
eksiltilmesi olarak yorumlanabilir. Kitap okuma, mizik din-
leme, yemek yeme, televizyon izleme veya misafir agirla-
ma gibi glindelik aktiviteler igin projenin timiiniin davet-
kar olarak sunulmasi, bir yandan konutun esnek kullanim

avantajl olarak ortaya konarken, diger yandan aktiviteleri
eksiltmis bir fiziki kabuk yaratmaktadir. 1+1’den 5+1’e de-
gisen kodlama sistemi kullanimdan arindirilmis mekanlar
onermektedir. Birden bese sayisal olarak dnerilen odalarin
kullanimi kullaniciya birakilirken, tanitim gorsellerinde do6-
senmis odalar gérmek bir celiskidir. Bu da karma kullanim
projelerin butlincll kurgusunun Urettigi yapiyr karsilayan
bir mimari dile dontismektedir.

Sapphire Rezidans’ta daireler teras olusturabilmek adi-
na kucultilmustlr. Ancak konut birimlerinin her biri kayan
kapilar ve teras agilimlari ile i¢ mekanin dar gériintisind,
dis mekan ile birlestirerek akiskan ve esnek bir yapi ortaya
koymaktadir. Proje bu esnekligi ile problemin dniline gece-
rek tasarlanmis bir ic mekan organizasyonu ve minimal ta-
van ylkseklikleri ile kontrolli ve bitiincil bir kompozisyon
olarak yiikselmektedir. Meridian’da bu esneklik s6z konusu
degildir. Diger yandan Zorlu genis diisey cekirdek sebebiyle
ceperlere genislemek zorunda kaldigindan dairelerin boyu
arttikca, rakamlar birden bese artmakta, ancak oda buyuk-
|Gkleri degismemektedir. Bu konutlarin nasil bir yasam su-
nacagl tamamen projenin biitiiniine ve kent icindeki konu-
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muna birakildigindan, yuva olgegine indigimizde bir yanit
ile karsilamak mimkiin degildir.

Tartisma ve Sonug¢

Karma kullanim projelerin programinda ortaya konan
yeni mimari 6geler, konut yazinina kuramsal tartisma ve
uygulama olarak girerken, projelerin bitincil yapisinda
da bir mesruiyet zemini hazirlamaktadir. Disey bahceler,
bahge/teras katlari ve sayisal plan organizasyonu (stidyo,
1+1 vb.) bu genis cercevede ortaya konan birbiri ile iliskili
mekansal drinlerdir.

istanbul’da siiper kuleler, araziyi kaplayan podyum gév-
desi, yuksek givenlik agi, bulundugu bdlgede duvar gibi
ylikselmesi, secilmis kentsel aktivitelerin bir araya getiril-
digi kendine yeten ve kendini Ureten/tiketen bir kiguk
diinya olarak kent dokusuna yerlesmesi karma kullanim ol-
gusunun prensiplerini ve hedeflerini segici olarak degistir-
mekte ve kendini yeniden tanimlamaktadir. Alisveris mer-
kezi olarak tiiketim ve eglence odakli aktiviteleri bir araya
getiren podyum vyapisi projenin arazisini bitlnulyle kap-
layarak kenti kamuya acilmasi avantaja donisebilecek bir
mimari ¢éziimden yoksun kalmaktadir. Kulelerin ofis, otel
ya da konut olarak oérgltlenmesi, Ust kotlara sadece yer-
lesik kullanicinin ulastigl bir mekansal 6zellesmedir. Tim
govdenin bulundugu kent mekanina eklemlenme bigimi
blyuk olgekte kentin ulasim akslarini tutmak ve merkezde
olmak, kiiclik olcekte ise ¢evre yerlesime sirtini donerek
kendi baglamini isletmek olarak yorumlanabilir.

Bu sistemde kullanim cesitliligi,** ulasilabilirlik** ve me-
kanlar arasi baglanti ve geciskenlik gibi pratikte karsilik bul-
masli gereken kavramsal alt yapiyi yeniden tanimlamakta
ve tartismasinin yurittldigi gibi sadece sermaye birikti-
ren dev yapilar olarak kenti birlestirmek yerine bolebilme
tehlikesini ortaya koymaktadir.*® Ozetle bu calisma hedef-
ledigi tic mimari 6genin ortaya cikisini ve varolusunu bir
planlama stratejisi olan karma kullanim olgusu icine yerles-
tirerek bina 6lgeginde tartismistir.

Kat bahcgeleri ve teras daireler en nihayetinde yer se-
viyesindeki glindelik yasamin pargasi olan sosyo-mekan-
sal ihtiyaglarin karsiliginda ortaya ¢ikan mimari 6gelerdir.
Sapphire Rezidans ve Varyap Meridian bu denklemde
ortak hedeflere sahip olan ancak ¢6ziim onerilerini farkli
ylriten ornekler vermislerdir. Zorlu Merkezi de genis bal-
konlar onerdigini ileri sirmektedir. Bu bilesenler yiiksek
kotlardaki dairelerde kullanildiklarinda konvansiyonel mi-
mari 6geleri mekansal olarak yeniden tanimlamaya basla-
maktadir. Olusturulan yesil cepler, Ust kotlara zeminde var
olan yesil 6geleri ve agik alan deneyimini tasirken bir veya
birden fazla konut birimi ile paylasilabilmektedir. Karma
kullanim olgusunun 6ziindeki prensiplerden disik katli ve
kullanim gesitliligine sahip mekanlar yaratma fikri ters yiiz

33 Grant, 2002. 34 Handy, 1992. % Lagendijk, 2001.
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edilirken, yatayda degil ama diiseyde aranan ¢dziim oneri-
leri teoride adapte olabilme potansiyeline sahiptir.3® Ancak
podyum-kule tipolojisi, yliksek katlilarin getirecegi yogun-
luk arttirma ve sirdirilebilirlik avantajlarinin yaninda ara-
ziyi tamamen kaplayip, igine kapal bir kutuya dénustire-
rek yine prensiplerin disina cikmaktadir. Kulelerde pencere
acmanin imkani kisithdir ya da yoktur. Bu da havalandirma,
dogayla biitlinlesmede, agik ve temiz hava ihtiyacina ka-
vusmada dogal bir kisittir. Projenin butiincll programina
merkezi olarak eklenen konut liniteleri de rakamlarla ifade
edilecek bicimde baglamsal olarak indirgenmistir.

Ortaya konan mimari 6geler aslinda kentin zeminde su-
nabilecegi yasam alanlarinin bir imitasyonu olarak, proje-
lerin kiclk olcek kent kopyasi ve konut alanindaki uzantisi
olmaktadirlar. Kendi baglamini lreterek kent baglamina
ihtiyac duymayan bu sistem, merkezde olma ve ulasim ak-
sina eklenme disinda kendi programini islemektedir.

Bu calisma karma kullanim olgusunu yeniden tanimla-
yarak istanbul’a yerlesen mega projelerin kendi mesruiyet
alanlari cercevesinde konut alanina nasil dahil olduklari-
ni ve konut tasariminda nasil yaklasimlar gelistirdiklerini
kritik bir bakis agisiyla incelemistir. Kapali kent-kopyalari
halinde kentin makro formuna yerlesmeleri, kendilerini
rayindan cikardiklari olgunun kodlarindan bagimsizca cali-
sabilir durumda kilip, kenti fiziksel ve baglamsal olarak bél-
meye devam etmektedir. Ayrica bu konu bolgesel, kiltiirel
ve mimari ¢alismalarin yazin alaninda giincellesmektedir.
Uretilen mekansal dil ¢cok boyutlu ve dinamik bir yapiya
sahip oldugundan, bu dilin kiresel 6rneklerle zenginlese-
rek tartisilabilmesi icin mimari tasarim stratejik bir dGnem
kazanmaktadir. Takip eden akademik calismalarda konut
Uretiminin, alisveris merkezi kurgusunun, ofis tasariminin
ve kent merkezlerinin bu yapilarla yeniden 6rgitlenmesi-
nin makro oOlgekte analiz edilmesi ve bunun Uretim alani
ile paylasiimasi kuramsal tartismalari uygulama alanina ta-
siyarak planlama ve uygulama arasindaki mesafeyi daralt-
mada faydali olacaktir.

[1] 2006 yilinda, dort gayrimenkul dernegi (Uluslararasi
insaat Merkezleri ve Yoneticileri Dernegi (BOMA), Ulus-
lararasi Alisveris Merkezleri Konseyi (ICSC), Ulusal Sanayi
ve Biiro Hizmetleri Birligi (NAIOP) ve Ulusal Toplu Konut
Konseyi (NMHC)), “karma kullanim” icin tutarh ve bitincil
bir tanim bulma temasi lizerine ortak bir anket gercekles-
tirmistir.’
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