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Bu ¢alisma, dikey karma kullanimli yapilarin cagdas kentlesme dinamikleri igindeki roltini ele almakta ve bu yapi modelinin
Tirkiye’deki uygulanabilirligini degerlendirmektedir. Dikey karma kullanim, konut, ofis, ticaret, hizmet ve eglence gibi farkh
islevlerin ayni yapi blogunda butlincll bicimde entegre edilmesini hedefleyen, siirdirilebilir arazi kullanimini esas alan ¢agdas
bir kentlesme yaklagimidir. Bu yapilar, mekansal verimliligi artirmanin yani sira karbon emisyonlarinin azaltiimasi, ulasim
gereksiniminin dlsurilmesi ve toplumsal etkilesimin giiglendirilmesi gibi cok boyutlu katkilar sunmaktadir. Galismada, Marina
Bay Sands, Hudson Yards ve Roppongi Hills gibi kiiresel 6lgekteki 6rnek projeler karsilastirmali olarak analiz edilmis; Turkiye’de
Zorlu Center gibi uygulamalar hukuki, yonetsel ve tasarimsal agidan degerlendirilmistir. Ayrica, mevcut yasal mevzuatin
karma kullanimi tesvik etmedeki yetersizlikleri ele alinmig ve planlama sireglerine dair kapsamli éneriler sunulmustur. Bu

baglamda ¢alisma, literatlrdeki teorik eksiklikleri gidererek Tirkiye’de daha entegre, esnek ve stirdiirilebilir kentsel dénlsim
yaklasimlarina katki saglamayi amaglamaktadir.

Anahtar kelimeler: Dikey Karma Kullanim, Siirdiiriilebilir Kentlesme, Kentsel Déniisiim, Planlama Politikalari, Mekdnsal
Yogunluk.

VERTICAL MIXED-USE IN CONTEMPORARY URBANISATION: A COMPARATIVE ANALYSIS
Abstract

This study addresses the role of vertical mixed-use buildings in contemporary urbanisation dynamics and evaluates
the applicability of this building model in Tirkiye. Vertical mixed-use is a contemporary urbanisation approach based on
sustainable land use that aims to integrate different functions such as housing, office, trade, service and entertainment
in the same building block holistically. In addition to increasing spatial efficiency, these buildings offer multidimensional
contributions such as reducing carbon emissions, reducing transport needs and strengthening social interaction. This
study analyses global exemplary projects such as Marina Bay Sands, Hudson Yards and Roppongi Hills comparatively
and applications such as Zorlu Center in Tilrkiye from legal, administrative and design perspectives. In addition, the
inadequacies of the current legislation in encouraging mixed-use development are discussed, and comprehensive
recommendations on planning processes are presented. In this context, the study aims to contribute to more integrated,
flexible and sustainable urban regeneration approaches in Turkiye by filling the theoretical gaps in the literature.
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1. GRS

21. yuzyill kentleri, neoliberal ekonomik politikalarin, demografik dontsimlerin ve ekolojik krizlerin
kesisiminde yeniden sekillenmektedir. Bu siirecte, geleneksel tek islevli yapilasma paradigmasi, giderek artan
bir elestiriye maruz kalmakta; yerini karma kullanim (mixed-use), dikey sehirler (vertical cities) ve hibrit yapilar
(hybrid buildings) gibi disiplinlerarasi kavramlara birakmaktadir (Brenner ve Schmid, 2015; Dovey ve Pafka, 2020).
Ozellikle genis 6lcekli kentlerde gézlemlenen yogunluk-artirici (density-oriented) planlama stratejileri, arazi kithg
ve ulasim odakli karbon emisyonlarini azaltma hedefleri dogrultusunda, tek bir yapi blogunda konut, ticaret, ofis
ve sosyal donatilari entegre eden modelleri zorunlu kilmaktadir (Lehmann, 2016). Literatlrde bu olgu, kentsel
yasam kalitesi, ekonomik canlilik ve strdurilebilirlik Gggeninde degerlendiriimektedir (Arefi ve Kickert, 2019).
Montgomery (1998), basarili kent mekanlarinin temel bilesenleri olarak karmasiklik (complexity), sireklilik
(continuity) ve kontrol edilebilir yogunluk (managed density) kavramlarini 6ne stirmektedir. Bu ¢ercevede, Hong
Kong’daki Union Square, Londra’daki Barbican Estate ve Milan’daki Bosco Verticale gibi ikonik projeler, farkli
programlarin bir arada varolusunun, yalnizca mekansal verimlilik saglamakla kalmayip ayni zamanda sosyal
sermayeyi de gl¢lendirdigini kanitlamistir (Gehl, 2010; Yeang, 2019). Ancak, bu tir projelerin uygulanabilirligi,
kentsel yonetisim modelleri, yapisal regiilasyonlar ve toplumsal kabullenirlik gibi cok katmanh dinamiklere baghdir
(Glaeser vd., 2008). Ozellikle gelismekte olan iilkelerde, imar hukukunun kati hiyerarsik yapisi ve spekiilatif arsa
piyasalari, karma kullanimin 6niindeki en biyik engeller olarak degerlendirilmektedir (Roy ve Ong, 2011).

Bu yapi turlerinin analizinde yalnizca planlama veya mimarlik 6lgegi degil; mekansal organizasyon, kamusal
alan tasarimi, erisim stratejileri ve kullanici deneyimi gibi ¢cok katmanl bilesenler de 6nem tasimaktadir. Bu
baglamda, dikey karma kullanimli yapilarin kentsel tasarim disiplini agisindan da degerlendirilmesi gerekmektedir.
Kentsel tasarim literatiir(i, gecirgenlik, yonlendirme, sosyal biitinlik ve kamusal-6zel alan iliskisi gibi kavramlarla
bu yapilariincelemeyi mimkin kilmaktadir (Carmona, 2010; Madanipour, 1996). Calismada bu kapsamda islevsel
entegrasyon, giris stratejileri, kamusal alan erisimi ve katmanli organizasyon yapisi gibi analiz boyutlari alinarak
mekansal temelli bir yaklagim ile degerlendirilmektedir.

Bununla birlikte, dikey karma kullanimli yapilarin yalnizca sirdirilebilir kentlesme, yogunluk yonetimi ve
mekansal verimlilik gibi olumlu planlama ilkeleri cercevesinde degerlendirilmesi yetersiz kalmaktadir. Bu yapi
turleri, ozellikle biylk Olgekli projeler diizeyinde, gayrimenkul piyasasinda ylksek rant Uretimi potansiyeli
tastyan kentsel midahaleler olarak da okunmalidir. Nitekim Zorlu Center gibi 6rneklerde gozlemlendigi Uzere,
kamusal alan niteligi tasimasi beklenen bazi mekanlar, 6zel milkiyet rejimi ve ticarilesmis kullanim bigimleri
aracihgiyla yari kamusal alanlara dontismekte; boylece kamudan 6zel sektére dogru mekansal bir donisim
gerceklesmektedir. Bu durum, dikey karma kullanim modelinin yalnizca fiziksel ve islevsel degil, ayni zamanda
sosyo-ekonomik sonuglari agisindan da elestirel bir bakisla analiz edilmesini gerekli kilmaktadir.

Mevcut literatir, karma kullanim modellerini genellikle bati tlkelerinde incelemis; Tirkiye gibi kentlesme
deneyimi gelismekte olan ulkelerdeki yasal, toplumsal ve teknik bariyerlere yonelik sistematik analizlerden
yoksun kalmistir (Sengiil, 2021). Diger yandan Tirkiye’de 3194 sayili imar Kanunu ve Planli Alanlar imar
Yonetmeligi ekseninde sekillenen planlama ilkelerinin, ¢agdas karma kullanim talepleriyle gelismekte oldugu
da vurgulanmaktadir (Tekeli, 2017). Bu galismada, diinya genelinde ve Tirkiye’de insa edilen dikey karma
kullanimli yapilarin islevsel ve mekansal 6zellikleri kapsamli bir sekilde karsilastirilarak derinlemesine analiz
edilmistir. Calisma, secilen projelerin yapisal tasarimlarini, kullanim gesitliligini, mekansal organizasyonlarini ve
erisim stratejilerini detayli bir bicimde irdelemeyi amaglamakta olup, bu kapsamda yerel yasal diizenlemeler ve
bolgesel farkhliklar da gbz 6niinde bulundurulmustur. Analiz siireci, nitel veri toplama teknikleri ve karsilastirmali
analiz yontemleriyle gergeklestirilmis; elde edilen bulgular, Tlrkiye’deki benzer projeler igin potansiyel uygulama
alanlarini ortaya koymayi hedeflemistir.
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2. KAVRAMSAL TARTISMA VE LITERATUR ARASTIRMASI

Kuresellesme, hizli kentlesme ve iklim degisikligi gibi ¢agdas dinamikler, kentsel mekanlarin yeniden
dustnilmesini  zorunlu kilmaktadir (Mualam vd., 2019). Geleneksel tek islevli yapilasma modelleri,
glniim@zin karmasik kentsel ihtiyaclarina yanit vermekte yetersiz kalmakta; bunun yerine, coklu fonksiyonlari
bitlnlestiren karma kullanim (mixed-use) yaklasimlari giderek daha fazla 6nem kazanmaktadir (Dovey ve Pafka,
2020; Generalova vd. 2018; Grant ve Perrott, 2011). Karma kullanim, kent 6lgeginde konut, ofis, perakende,
rekreasyon gibi farkli arazi kullanimlarinin bir arada ve planh bir sekilde yer aldig1 projeleri ifade etmektedir (Shen
ve Sun, 2022). Jacobs (1961), modernist tek kullanimli planlamaya karsi ¢ikarak fonksiyonlarin ayristirilmasinin
kent canlihigini yitirmesine yol agacagini ve karma kullanimi énemli kildigini vurgulamistir. Bu anlayis glinimuzde
de gecerliligini koruyarak, karma kullanimin kente canlilik, yaya-dostu ¢cevre ve ekonomik tretkenlik getiren bir
ilke oldugu ifade edilmektedir (Khan vd., 2022).

Karma kullanimin farkli tlrlerini tanimlamak ve bu kavramlarin akademik literatlirdeki yerini ortaya koymak,
calismanin teorik temelini olusturmaktadir. “Karma kullanim gelistirmesi” (mixed-use development), “dikey
karma kullanim” (vertical mixed-use), “yasa-calis-eglen konsepti” (live-work-play), “hibrit yapilar” (hybrid
buildings) ve “kentsel yogunlastirma” (urban intensification) gibi kavramlar, yalnizca mekéansal organizasyonu
degil, ayni zamanda sosyal, ekonomik ve cevresel siirdirllebilirligi de sekillendirmektedir (Jacobs, 1961; Yeang,
2019). Bu kavramlarin net bir sekilde tanimlanmasi, kiiresel érneklerin analiz edilmesi ve Tiirkiye’deki kentsel
donisim sireglerine uyarlanabilirliginin degerlendirilmesi icin gereklidir. Karma kullanim modellerinin teorik
temellerini anlamak, Turkiye gibi hizli kentlesen Ulkelerde daha dengeli ve sirdirilebilir kentsel gelisim stratejileri
tasarlamak agisindan kritik 6Gneme sahiptir.

Karma kullanim, kent planlama ve mimarlik literatiirinde farkh lgeklerde ve mekansal diizenlemelerde ele
alinan gok boyutlu bir yaklasimdir. Ancak, bu yaklasimin farkli alt tlrleri siklikla birbirine karistiriimakta; 6zellikle
“dikey karma kullanim” gibi alt kavramlar, daha genis bir cerceve olan “karma kullanim gelistirmesi” ile es anlamli
olarak yanlis sekilde degerlendirilebilmektedir. Bu nedenle, ¢alismada ele alinan temel kavramlarin tanimlari,
mekansal 6zellikleri, amaclari ve uygulama o6lcekleri bakimindan birbirinden nasil ayristigini net bicimde ortaya
koymak 6nem arz etmektedir. Tablo 1 “karma kullanim gelistirmesi”, “dikey karma kullanim”, “yasa-calis-eglen
konsepti”, “hibrit yapilar” kavramlarini karsilastirmali bicimde sunmakta ve her birinin kentlesme siirecindeki yeri
ile birbirleriyle iliskili/ayrisan yonlerini agik bir sekilde ortaya koymaktadir. Bu karsilastirma, hem literattrdeki
kavramsal cesitliligin anlasiimasini kolaylastirmakta hem de galismanin temel odak noktasi olan dikey karma
kullanim modelinin 6zgln niteligini daha net bicimde konumlandirmaktadir.

Tablo 1: Karma kullanim yaklasimlarinin kavramsal ve mekansal karsilastirmasi

Kavram Tanim Mekansal Organizasyon Amag/Vurgu Olgek
Farkli kullanim tdirlerinin Genelde yatay veya ayri Fonksiyonel
Karma Kullanim (konut, ticaret, ofis vb.) yatay veya ay sy Mahalle / Ada
- . o ; parsellerde; islevsel cesitlilik, canlilik, .
Gelistirmesi planh bigcimde bir arada 3 e / Bolge
ayrisma belirgin strdurilebilirlik
bulunmasi
Dikey Karma Farkh kullanim tirlerinin Dikey katmanlasma, ArejZl verimliligi,
ayni yapida katmanli olarak - yogunluk artisi, ulasim | yapi / Parsel
Kullanim L genelde giris ayrimi vardir
Gst Uste yer almasi azaltimi
Yasa-Calis-Eglen Ya§am,.ge.1ll§ma ve egle.nc.ew Dikey ya da yatay; ls-yasam dengesi, Mahalle / Blok
Konsepti islevlerinin entegre edildigi kompakt yerlesim sosyal yasam, / Parsel
mekansal kurgu erisilebilirlik
Birden fazla iglevin mimari . - Deneyim zenginligi,
Hibrit Yapilar olarak i¢ ice gectigi cok islevli Prpgrar’nz;hk geislilik, mimari esneklik, Yapi / Kampls
mimari birlegme oL
yapl kamusal/6zel iligki
Kentsel Mevcu.t. kent avlanlarvmda Kapsayici; dikey ve yatay Kentsel yayiimay, Kentsel bolge /
. yapi/nifus yogunlugunu - durdurmak, altyapiyi
Yogunlastirma o uygulama olabilir s Makro alan
artirma stratejisi verimli kullanmak

Kaynak: Al Noman vd., 2024; Arefi ve Kickert, 2019; Gausa vd., 2003; Lehmann, 2016; Shen ve Sun, 2020; Yeang, 2019
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Karma kullanim gelistirmeleri (mixed-use development), kentsel mekanlarin fonksiyonel cesitliligini artirarak
kent yasaminin sirdirilebilirligine katki saglayan planlama yaklasimlaridir (Al Noman vd., 2024). Grant ve
Perrott (2011), bu tir gelistirmelerin kentsel canliligi artirdigini ve ulasim kaynakli karbon emisyonlarini
azalttigini ortaya koymaktadir. Jacobs (1961) ise, karma kullanim alanlarinin sokak yasamini canlandirarak sosyal
giivenligi artirdigini savunmaktadir. Ozellikle metropol kentlerde, konut, ofis, otel, perakende ve sosyal alanlarin
entegrasyonu, kentsel dokunun sirekliligini saglamada kritik rol oynamaktadir (Dovey ve Pafka, 2020). Genel
olarak, karma kullanimli yapilar yatay veya dikey olarak ikiye ayrilmaktadir. Yatay karma kullanim, bir bolge, blok
veya bilesik boyunca yayilmis arazi kullanimlarinin karisimini ifade ederken; dikey karma kullanim, kullanimlarin
karisiminin tek bir dikey yapida barindirildigi yapilari tanimlamaktadir (Mateo-Babiano ve Darchen, 2013).

Dikey karma kullanim (vertical mixed-use), farkh fonksiyonlarin tek bir yapi icinde katlar bazinda organize
edilmesini ifade etmektedir (Shen ve Sun, 2020). Hoppenbrouwer ve Louw’un (2005) siniflandirmasina gore “dikey
boyut” catisi altindaki karma kullanimli bir binada farkl katlar farkli islevlere tahsis edilmektedir. Bu yaklasim,
yatay alanda sinirlar kisith oldugunda kullanim gesitliligini korumanin bir yolu olarak ortaya ¢ikmaktadir. Dikey
karma kullanim, 6zellikle yuksek nufus yogunlugu ve arsa kisitlarinin yasandigi kentlerde yayginlagmaktadir.
Zhong ve Hui (2021), yiksek yogunluklu Asya kentlerinde arazi kullanimi verimliligini artirmak amaciyla dikey
karma projelerin tercih edildigini vurgulamistir. Hong Kong, Singapur, Tokyo gibi metropollerde yatay alan sinirli
oldugu icin dikey gelismeye yonelmistir. Bu projeler, bir binada birden fazla islevin es zamanli insa edilebilmesine
izin verdigi icin arsa kullanim yogunlugunu artirmaktadir (Zhong ve Hui, 2021). Dikey projelerde ayrica farkli
kullanim katmanlarina gore insaat zamanlamasi ve kira diizenlemelerinin esnek yonetimi gibi 6zel finansal
dinamikler ortaya ¢ikmaktadir.

Planlama ve yonetim agisindan dikey karma kullanim hem avantajlar hem de zorluklar getirmektedir. Khan vd.
(2022), kontrolsiiz dikey karma binalarda kullanicilarin mahremiyet ve givenligi acisindan risklerin artabildigini,
ancak farkli fonksiyonlarin mekansal yakinhginin sehirsel sinerjiler yarattigini belirtmektedir. Diger yandan, fiziksel
entegrasyon ulasilabilirligi artirip arag bagimhhgini azaltirken, altyapi ve altyapi ylki gibi teknik konular da 6ne
¢ikmaktadir. Bu nedenle, dikey karma projeler planlanirken yogunluk, yapi yonetimi, itfaiye gtivenligi, kullanim
catismalari gibi cok boyutlu faktorlerin dikkate alinmasi gerekmektedir. Yeang (2019), bu modelin arazi kullanim
verimliligini maksimize ettigini ve kentsel yayilmayi énledigini belirtmektedir. Ornegin, Tokyo’daki Roppongi Hills
gibi projeler, ofis katlarinin izerinde konut ve rekreasyon alanlarinin yer aldigi basarili uygulamalardir (Firley
ve Gron, 2013). Ancak, bu tir yapilarin tasariminda dikkate alinmasi gereken teknik ve yonetimsel zorluklar
bulunmaktadir (Bregman, 2015).

Dikey karma kullanim, planlama literatlrinde ¢ogunlukla stirdirlebilirlik, canhlik ve ulasilabilirlik baglaminda
ele alinsa da, bu modelin gayrimenkul piyasasinda rant tretimini maksimize eden bir ara¢ olarak da islev gordiigu
aciktir (Harvey, 2008; Logan & Molotch, 1987). Ozellikle biiyiiksehirlerde yiiksek arsa degerlerine sahip merkezi
bolgelerde gelistirilen bu projeler, kamusal niteligi olmasi gereken birgok islevi 6zel milkiyet rejimi altinda
yeniden tanimlamakta; kamusal mekanin gériniste varligini siirdirirken islevsel olarak 6zellestirilmesine yol
acmaktadir. Bu baglamda dikey karma kullanim, yalnizca mekansal bittinlesmeyi degil, ayni zamanda mekansal
ayrismay! ve sosyal dislayiciigl da yeniden Ureten bir kentsel arag haline gelebilmektedir. Dolayisiyla bu yaplilar,
neoliberal kentsel politikalarin bir uzantisi olarak da okunmali; kuramsal ¢erceve icinde hem mekéansal fayda
Uretimi hem de kentsel rant dinamikleri Gzerinden degerlendirilmelidir.

Yasa-calis-eglen (live-work-play) konsepti, modern kent yasaminin t¢ temel bileseni olan yasam, calisma ve
eglence islevlerinin entegrasyonunu hedeflemektedir. Bu yaklasim, geleneksel tek islevli yerlesim alanlarinin
aksine, kentli nufusa farkh gunlik ihtiyaclarini ayni kentsel mekan iginde karsilayabilme imkani tanimaktadir.
Arefi ve Kickert (2019), bu modelin kentsel yasam kalitesini artirdigini ve is-yasam dengesini iyilestirdigini
savunmaktadir. Ozellikle pandemi sonrasi dénemde, yerel 6lgekte kendi kendine yeterli mahallelerin (15 dakikalik
kentler, micro-hubs vb.) 6Gneminin artmasi, bu konsepti daha da 6ne g¢ikarmistir (Florida vd., 2021). Bu yaklasim
uygulamada, toplu tasima odakli gelisim (TOD), yaya dostu tasarim ve cok islevli acik alanlar gibi uygulamalar ile
desteklenmektedir. Ancak, bu yaklasimlar yeterince sosyal gesitlilik ve kamusal alan sunmadiginda, literatirde
“gated community” veya “exclusive enclave” olarak tanimlanan “kapali yasam adalarina” dénlisme riski
tasimaktadir (Low, 2003; Nas, 2017).
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Hibrit yapilar (hybrid buildings), mimari tasarimda programatik esnekligi 6n plana gikaran ve birden fazla islevi
ayni mekanda barindiran yapi tirleridir. Bu yapi tird, yalnizca fonksiyonlarin fiziksel bir araya gelisini degil; ayni
zamanda sosyal, kiltlrel ve ekonomik aktivitelerin akiskan ve es zamanl entegrasyonunu da hedeflemektedir.
Gausa vd. (2003), hibrit yapilarin kentsel baglamda mekansal surekliligi sagladigini ve yapil ¢evrenin dinamiklerini
dénistiirdigiini ifade etmektedir. Ornegin, Rotterdam’daki Markthal, konut, pazar ve kiiltiirel etkinlik alanlarini
bir araya getiren basaril bir hibrit yapi 6rnegidir (MVRDV, 2014).

Kentsel yogunlasma (urban intensification), mevcut kent dokusunun daha verimli kullanilmasi amaciyla,
yapi yogunlugu ve kullanim yogunlugunu artirmayi hedefleyen bir planlama stratejisidir. Lehmann (2016),
bu yaklagimin kentsel yayilmayi sinirladigini ve altyapi yatirnm maliyetlerini azalttigini belirtmektedir. Ancak
Montgomery (1998), yogunlasmanin planli bir sekilde yapilmadigi takdirde yasam kalitesi Gizerinde olumsuz etkiler
olusturabilecegini vurgulamaktadir. Bu cercevede, karma kullanim projeleri, farkl islevleri bir arada barindirarak
hem yogunluk artirici ¢éziimler sunmakta hem de ulasim ihtiyacini optimize ederek kentlesme sirecine katki
saglamaktadir.

Planlama literatiriinde karma kullanimli yapilar Gzerine oldukga kapsamli bir birikim olusmus olsa da 6zellikle
dikey karma yapilar (vertical mixed use buildings) konusuna odaklanan sistematik ve nicel arastirmalar sinirh
kalmistir. Rowley (1996) ile Hoppenbrouwer ve Louw (2005) gibi arastirmacilar, yatay karma kullanim (horizontal
mixed-use) drneklerine odaklanarak bolge, mahalle veya ada dizeyinde islevsel karisimi degerlendirmektedir.
Rabianski vd. (2009), dikey karma yapilarin yalnizca ¢oklu islevsellik degil, ayni zamanda planli entegrasyon ve
fiziksel butlinlik gerektirdigini vurgulasa da bu tiir yapilarin nicel ve nitel analizlerini igeren ¢alismalarin eksikligine
dikkat ¢ekmistir. Zhong ve Hui (2021) ise, kentsel arazi kithgi ve yogunluk artisi ihtiyacina ragmen, dikey karma
yapilarin potansiyelinin heniiz tam olarak kesfedilmedigini ifade etmistir.

Tirkiye ozelinde, dikey karma kullanimli yapilarin mekansal butlinlesmesini saglamaya yonelik c¢abalar,
genellikle imar plani kararlari ve yapi ruhsati diizeyinde teknik diizenlemelerle sinirli kalmakta; oysa bu yapilar,
fiziksel-mekansal iliskilerin 6tesinde bir kentsel tasarim bakisi gerektirmektedir. Kentsel tasarim disiplini, bu
tir kompleks yapilarin kamusal mekanla iliskilendirilmesi, gecirgenlik, yonlendirme, erisilebilirlik ve kullanici
deneyimiagisindan butiincil olarak ele alinmasini saglamaktadir. Ancak Tiirkiye’de kentsel tasarim hem kurumsal
olarak tanimlanamamis hem de planlama ve mimarlik arasindaki képri roliini yeterince Ustlenememistir. Bu
eksiklik, dikey karma kullanim gibi ¢ok islevli yapilarin sahada nitelikli ve entegre bir sekilde uygulanmasini
zorlastirmaktadir. Bu calisma ile, s6z konusu literatiir boslugunun doldurulmasi hedeflenmekte; dikey karma
yapilar 6zelinde planlama, tasarim, yonetim ve sosyo-ekonomik etkilerin karsilastirmali analizi yapilarak hem
kuramsal hem de uygulamali katki sunulmasi amacglanmaktadir.

3. YONTEM

Bu calisma, nitel karsilastirmalianaliz yontemiile gerceklestirilmistir. Arastirmanin temel amaci dogrultusunda,
diinya genelinde ve Tiirkiye’de insa edilmis olan dikey karma kullanimli yapilarin mekansal organizasyonlari,
islevsel entegrasyon diizeyleri ve yasal-yénetsel baglamlari degerlendirilmistir. inceleme kapsaminda hem kiiresel
Olgekte uygulanan 6rnek projeler hem de Turkiye’deki mevcut uygulamalar karsilastirmali olarak analiz edilmistir.
Calismanin temel materyalini, secilen projelere ait yapisal veriler, kullanim tirleri, mekansal diizenlemeler ve
erisim stratejileri olusturmaktadir. Veriler; akademik yayinlar, proje raporlari, mimari dergiler, sektorel analizler
ile ArchDaily, WikiArquitectura gibi cevrimici mimarlik platformlarindan elde edilmistir. Turkiye kapsaminda
ise, ornek olarak segilen dikey karma kullanimli yapilarin imar planlari, kat milkiyeti belgeleri, yapi ruhsatlari
ve yonetim planlari incelenmis; bu belgeler mevcut yasal ¢ergevenin ve uygulama sorunlarinin belirlenmesi
amaciyla degerlendirilmistir. Yasal analizde temel referans olarak Planli Alanlar imar Yénetmeligi (PAIY) ve 3194
sayili imar Kanunu konu edilmistir. Analiz kapsaminda her bir projede; kullanim tiirii sayisi ve gesitliligi, islevler
arasi mekansal iliskiler ve entegrasyon diizeyi, giris ayrimlari, erisim organizasyonlari ve kamuya acik alanlarin
dizenlenme bicimleri degerlendirilmistir.

129



Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Sayi 70, Eyliil 2025 E. Keskin, E. Baydan

S — L——

Segim kriterleri Orneklem segimi Veri Toplama Karsilastirmah Analiz
= islevsel gesitlilik Uluslararasi érnekler: = Akademik yayinlar Kullanilan Yéntem:
= Kentsel baglam farklilig Marina Bay Sands - Singapur = Mimarlk platformlari = Nitel karsilastirmal analiz
= Planlama ve ydnetisim Hudson Yards - New York, ABD = Mevzuat ve plan
yapisi The Shard - Londra, ingiltere belgeleri Analiz Kriterleri:
Roppongi Hills - Tokyo, Japonya = Proje raporlar = Kullamim tlrd sayisi
Burj Khalifa - Dubai, BAE = Katmanh organizasyon
CCTV Headquarters - Pekin, Gin = Giris ayrim ve sirkllasyon
= Kamusal alan entegrasyonu
Tirkiye'den érnekler: = Mevzuat uyumu ve yonetsel yapi
Zorlu Center - istanbul

Metropol - istanbul Az

Folkart Towers - izmir

As

Genel Dederlendirme w

Sekil 1: Calismanin gcergevesi

Proje secimi, cografi cesitlilik, islevsel zenginlik, yapisal yogunluk ve ydnetisim modellerinde temsil niteligi gibi
dlciitlere dayali olarak yapilmistir. incelenen kiiresel érnekler, farkli kitalardan ve sosyo-ekonomik baglamlardan
gelen yiksek profilli ve cok islevli projeleri kapsamaktadir. Secilen projeler arasindan Marina Bay Sands
(Singapur), turizm, perakende ve eglence islevlerini entegre eden yapisiyla kamusal erisim olanaklari bakimindan
dikkat ¢ekerken; Hudson Yards (ABD), kentsel donlsim baglaminda gelistirilen ve fonksiyonlari master plan
stratejisi icinde ¢dziimleyen bir &rnektir (Atlas of Urban Tech, 2025). The Shard (ingiltere), kompakt parsel
Gzerinde dikey yogunluk ve sirkilasyon ayrimlarini icermesi agisindan temsil edici niteliktedir (Wikipedia, 2024).
Roppongi Hills (Japonya), kiilturel, ticari ve konut islevlerini cok katmanli yapida birlestiren hibrit bir model olarak
one cikarken (Casestudies.uli.org, 2003); Burj Khalifa (BAE), prestij ve simgesel deger kurgusu ile sekillenen,
fonksiyonel ayrismanin belirgin olarak gézlemlendigi 6rneklerden biridir (The Constructor, 2022). Son olarak CCTV
Headquarters (Cin) ise ice donlk organizasyon yapisi ve bicim-mekan iliskisini sorgulayan mimarisiyle farkhhk
gostermektedir (ArchDaily, 2012). Bu yapilarin arastirma kapsaminda segilmesinde, analiz kapsaminda incelenen
mekansal organizasyon, giris stratejileri, kamusal alan kullanimi ve ydnetisim modellerine dair karsilastirmali
degerlendirmeye elverisli olmalari da etkili olmustur.

Tirkiye drnekleri olarak ise Zorlu Center (istanbul), Metropol istanbul (Atasehir) ve Folkart Towers (izmir)
incelenmistir. Zorlu Center, yliksek profilli ve cok islevli yapisiyla kiiltlir-sanat, ticaret, konut ve otel fonksiyonlarini
icermekte; ancak kamusal alan niteligi ve milkiyet iliskileri baglaminda tartismali bir 6rnek olusturmaktadir.
Metropol istanbul, istanbul Finans Merkezi ile iliskili konumu ve yiiksek yogunluklu kullanim cesitliligi ile dikkat
cekerken; Folkart Towers ise, biyik metropol disinda bir kentte konumlanmis olmasi nedeniyle bu modelin
bolgesel 6lgekli uygulanabilirligini gézlemleme imkani sunmaktadir. Bu projeler, Turkiye’de dikey karma kullanim
modelinin planlama kararlari, yasal gergeve, yonetisim yapisi ve kullanici deneyimi agisindan incelenmesine
olanak saglamaktadir.

Elde edilen veriler izerinden her bir projenin mimari 6zellikleri, kullanici gruplari arasi etkilesim potansiyeli
ve kentsel baglamla iliskisi detayli bicimde incelenmistir. Tirkiye’deki uygulamalar, yalnizca fiziksel agidan
degil; ayni zamanda mevzuat yeterliligi, yonetim planlarinin islevselligi ve kullanici deneyimi boyutlarinda da
degerlendirilmistir. Bu bltincil analiz sayesinde, dikey karma kullanimli yapilarin Tirkiye kentlesme sistemi
icindeki uygulanabilirligi, sorun alanlari ve potansiyel gelistirme alanlari belirlenmis; sonug béliminde yer alan
Onerilere altyapi saglanmustir.

Verilerin analizinde tematik igerik analizi yontemi kullaniimistir. Elde edilen tim belgeler ve proje verileri
manuel olarak taranmis; benzer yapisal ve islevsel oruntiiler dogrultusunda asagidaki basliklar altinda
siniflandirilmistir:

130



Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Sayi 70, Eyliil 2025 E. Keskin, E. Baydan

° Kullanim tirG sayisi ve cesitliligi

° Katmanl organizasyon yapisi

° Giris ayrimi ve sirkilasyon stratejileri
° Kamusal alan entegrasyonu

° Mevzuat uyumu ve yonetsel yapi

Bu temalar dogrultusunda her bir proje i¢in analiz formlari hazirlanmis; veriler Microsoft Excel kullanilarak
tablolastirilmistir. Tablolar, her tema 0zelinde proje ozelliklerini karsilastirmali bicimde sunacak sekilde
yapilandirilmistir. Ornegin, “giris ayrimi” temasi kapsaminda Marina Bay Sands ve Hudson Yards projelerinde
farkh kullanici gruplarina yonelik ayri girislerin planlandigi gozlemlenmistir. Buna karsin Burj Khalifa’da girislerin
daha sinirli ayristigi ve “yigilmis fonksiyon modeli”nin tercih edildigi tespit edilmistir. Bu tiir 6rnekler, analiz
kriterlerinin yapi tipolojisiyle nasil 6rtlstigini gostermektedir. Boylece yalnizca betimleyici degil, ayni zamanda
karsilastirmali-analitik bir cergeve olusturularak kiresel ve yerel uygulamalar arasindaki benzerlik ve farkliliklar
sistematik bicimde degerlendirilmistir. Arastirmanin Sekil 1’de sunulan akis diyagrami da analiz siirecinin
adimlarini bitancdl olarak yansitmaktadir.

Bu kapsamda 6zellikle “islevsel entegrasyon diizeyi” kavrami altinda, yapilarin kullanim gesitliliginin ne dlgtide
entegre olarak organize edildigi degerlendirilmistir. Bu degerlendirme, fiziksel baglanti (fonksiyonlar arasinda
yapisal gecisin mevcudiyeti), sirkilasyon sirekliligi (kullanici dolasiminin kesintisizligi), ortak alan paylasimi
(kamusal veya yari kamusal alanlarin erisimi) ve erisim stratejisi (farkli kullanici gruplarina yonelik yonlendirme ve
giris diizenlemeleri) olmak lizere dort temel 6lgit Gzerinden yapilandiriimistir. Calismada segilen 6rnek projelerin
her biri bu 6lgitler temelinde analiz edilmis ve nitel karsilastirma yoluyla asagidaki tg kategoriye ayristiriimistir:

° Yiiksek entegrasyon: Fonksiyonlar yapisal olarak birbirine baghdir; dolasim gecirgendir, ortak alanlar
kamusal erisime aciktir; erisim stratejileri entegredir.

° Orta entegrasyon: Fonksiyonlar ayni yapi sisteminde yer almakla birlikte, gegisler sinirli veya bolgelenmis
alanlarla kisitlanmistir; bazi kullanici gruplari ayrilmistir.

° Dislik entegrasyon: Fonksiyonlar fiziksel olarak ayridir; ortak alan paylasimi zayiftir, yénlendirme ve
erisim stratejileri bagimsizdir.

Ele alinan bu siniflandirma yontemi, analiz edilen projelerdeki entegrasyon dizeyleri tutarli bir bicimde
karsilastirmaya imkan saglamakta olup Tablo 3’te yer alan degerlendirmelerin temelini olusturmaktadir.
Arastirma kapsaminda asagidaki arastirma sorularina yanit aranmistir:

A : Dikey karma kullanimli yapilarin islevsel entegrasyon duzeyi kiresel ve yerel érneklerde nasil farklilik
gostermektedir?

A,: Tiirkiye’deki planlama mevzuati bu yapi tiirlerini ne 6lglide desteklemektedir?
A,: Dikey karma kullanim, surdirilebilir kentlesme hedefleriyle ne 6l¢lide 6rtlismektedir?
4. DUNYA GENELINDE DIiKEY KARMA KULLANIMLI YAPILARIN KARSILASTIRMALI ANALIZi

Dikey karma kullanimli yapilar, 21. ytzyil kentlerinde artan niifus yogunlugu, arazi kithgi ve strdardilebilirlik
hedefleri dogrultusunda giderek daha fazla 6nem kazanmaktadir. Bu yaplilar, konut, ofis, ticaret, eglence ve
kiltirel islevleri ayni yapi icinde entegre ederek hem mekansal verimliligi hem de kentsel yasam kalitesini
artirmayi amaglamaktadir. Bu bolimde, farkh cografyalardan segilen kiresel projeler araciligiyla dikey karma
kullanima dair mimari ¢dziimlemeler, islevsel organizasyonlar ve kullaniciya yonelik stratejiler karsilastirmali
olarak degerlendirilmektedir (Tablo 2).
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Tablo 2: Diinyadaki farkh dikey karma kullanimli proje 6rnekleri

Proje Adi Konum Ozellikler
Marina Bay Sands Singapur Otel, alisveris merkezi, casino, sergi merkezi ve gozlem terasi bir
arada.
Hudson Yards New York, ABD Konut, ofis, aligveris merkezi, kiiltlr alanlari ve parklar.

The Shard Londra, ingiltere Ofis, restoran, otel (Shangri-La), gozlem kati ve rezidanslar.
Roppongi Hills Tokyo, Japonya Ofisler, konutlar, alisveris merkezi, otel, mize ve park.
Burj Khalifa Dubai, BAE Otel, rezidanslar, ofisler ve gézlem kati.
CCTV Headquarters Pekin, Cin Medya ofisleri, Uretim alanlari ve kamuya agik alanlar.

Tablo 2’de sunulan projeler, dikey karma kullanim modelinin farkli kentsel baglamlardaki uygulamalarina
genel bir bakis sunmaktadir. Ancak bu projelerin yalnizca hangi islevleri igerdigini bilmek, modelin mekansal
organizasyon ve islevsel entegrasyon o6zelliklerini anlamak icin yeterli degildir. Bu nedenle, s6z konusu yapilarin
mimari organizasyonlari, giris ayrimlari, kullanim tirleri arasindaki iliski diizeyi ve kentsel planlama stratejileri
acisindan karsilastirmali olarak analiz edilmesi 6nem arz etmektedir. Tablo 3 ve Sekil 2, bu projelere dair mekéansal
ve islevsel ¢ozlimlemeyi ayrintilandirarak, dikey karma kullanimin farkli bigimlerde nasil uygulandigini ortaya
koymaktadir.

Kamusal alan - park

s’ ? -
/i = PaSA
Otel | FE5 —
ﬁ -
% A = ,,.——:-\") ‘ ank:;fai,‘lalan
\\\%/ 7 15 me w

Sekil 2: Marina Bay Sands (Singapur), The Shard (Londra), Roppongi Hills (Tokyo) ve Zorlu Center (istanbul)
projelerine ait konsept semalar*

* Yapilarin mekansal organizasyonlari, kullanim tiirleri ve kamusal alan iliskileri temsili olarak gosterilmistir.
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Tablo 3: Dikey karma kullanimli yapilarin mekansal ve islevsel karsilagtirmasi

Proje Adi Kullanim Kullanim Turleri Girig Ayrimi islevsel Entegrasyon® Planlama Notu
Tiirli Sayisi
Marina Bay 6 Otel, AVM, Evet —Her ana | Orta — Alisveris alani 3 kule tek ¢ati altinda,
Sands kongre merkezi, fonksiyon igin tiim bloklara hizmet Ustte SkyPark ile
kumarhane, muze, | farkh girisler etmektedir. baglanmis; kamusal
restoran erisimli ve kontrollu
alanlar dengelenmistir.
Hudson Yards | 6 Ofis, konut, AVM, | Evet — Ofis, Yiiksek — Fonksiyonlar Kentsel doku ile
kiltarel alanlar, konut ve AVM birbiriyle fiziksel entegre, sokak kotunda
yesil alanlar, girisleri ayri baglantihdir. kamuya acik alanlar,
restoran yesil omurga ve yiiksek
yogunluklu yapilasma.
The Shard 5 Ofis, otel, Evet — Otel Yiksek — Asansor Diseyde katmanli
restoran, rezidans, | ve rezidans cekirdekleri kullanimi fonksiyon yerlesimi: Alt
seyir terasi girisleri ayri sinirlamaktadir katlar ofis, orta katlar
otel, Ust katlar rezidans
ve seyir terasi.
Roppongi 6 Ofis, konut, Evet — Orta — Kilturel alanlar Algak ve ylksek
Hills ahsveris, otel, Fonksiyonlara kamusal kullanima yapilarin harmanlandigi
mize, TV stidyosu | gore farkli aciktir. kompleks; yaya yollari,
zonlar kamusal alanlar ve
ozel alanlar birlikte
distntlmastar.
Burj Khalifa 4 Otel, ofis, konut, Dusuk — Dusuk — Fonksiyonlar Rezidanslar ve ofisler
restoran Fonksiyonlar daha ¢ok diiseyde farkl kat zonlarinda;
daha ¢ok ayrilmigtir. Armani Hotel ayri
diseyde katlarda, ziyaretci ve
ayrilmig kullanici sirkiilasyonu
ayri ¢ozimlenmistir.
CCTV 3 Ofis, stiidyo, Hayir — Ortak Yiiksek — Fonksiyonlar Yapi formu geregi
Headquarters teknik altyapi giris ve cekirdek | fiziksel olarak baglidir. halkla etkilesim az, i¢

yapida tiim alanlar ige
doniik planlanmistir;
yatay+disey karma
kullanim ornegi.

* Bu tabloda yer alan “islevsel entegrasyon” degerlendirmeleri, ¢alismanin yéntem boliminde agiklanan dort olgut (fiziksel baglanti,

Kaynak: ArchDaily, 2012; Atlas of Urban Tech, 2025; Casestudies.uli.org, 2003; The Constructor, 2022; WikiArquitectura, 2025; Wikipedia,

Tim projelerde farkli kullanici gruplari (6rnegin otel musterisi, ofis ¢alisani, rezidans sakini) icin ya ayri girisler
tasarlanmis ya da sirkiilasyon sistemleri katmanl olarak planlanmistir. Bu strateji, yalnizca glvenlik agisindan
degil, ayni zamanda yapi ici yon bulma, hizmet organizasyonu ve alan yonetimi bakimindan da kritik 6nem
tagimaktadir. Fonksiyonel gesitlilik bakimindan en karmasik projeler, alti farkh kullanim tiirtinG bir araya getiren
Marina Bay Sands ve Roppongi Hills olarak 6n plana ¢itkmaktadir. Diger yandan Burj Khalifa ve CCTV Headquarters
gibi yapilar daha sinirli fonksiyon sayisina sahip olmakla birlikte, ikonik ve simgesel degerleriyle kentsel siltette
belirgin yer tutmaktadir. islevsel entegrasyon agisindan bakildiginda, Hudson Yards ve The Shard yiiksek diizeyde
birlesik kullanim modelleri sunmakta, katlar arasi fonksiyon gecisleri, erisim sistemleri ve kamusal alan kurgulari
acisindan entegre ¢oézimler Gretmektedir. Burj Khalifa gibi yapilar daha ¢ok diisey ayrisma ve “yigiimis islev”
modeline sahiptir. Bu durum, fiziksel entegrasyonun diisiik oldugu ancak prestij ve ayricalikli kullanim deneyiminin
on planda tutuldugu bir model sergilemektedir. Planlama stratejileri bakimindan da projeler arasinda énemli
farkliliklar dikkat cekmektedir. Ornegin, Marina Bay Sands, kendine 6zgii bir destinasyon olusturma yaklasimiyla
tasarlanmis ve kentsel ¢evreden fiziksel olarak ayrisirken, Hudson Yards gibi projeler mevcut kentsel dokuya

sirktilasyon stirekliligi, ortak alan kullanimi, erisim stratejisi) esas alinarak yapilmistir.

2024.

entegre olarak kentsel donlstiim hedeflerini 6nceleyen daha kapsamli bir stratejiyle gelistirilmistir.
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5. TURKIYE’DE KARMA KULLANIM YAPILARI: MEVZUAT VE UYGULAMA DEGERLENDIRMESI

Tirkiye'de son yillarda o6zellikle biyiksehirlerde artan niifus yogunlugu, arsa kithgi, ulasim altyapisindaki
yetersizlikler ve stirdlrilebilir yasam cevresi talepleri, mekansal planlamada daha esnek ve entegre ¢oziimleri
zorunlu kilmaktadir. Bu baglamda karma kullanimli yapilar; konut, ticaret, ofis, otel, kiltirel ve kamusal islevleri
ayniyapi kompleksiicinde butlinlestirerek cagdas kentsel gelisim modellerinin dnemli bir bileseni haline gelmistir.
Ancak Tirkiye’de karma kullanimli yapilarin hukuki diizenlemeleri, dogrudan tanimlanmis kapsamli bir mevzuata
dayanmaktan ziyade, farkh kanun ve yonetmeliklerin 6rtiisen hikimleriyle sekillenmektedir. Bu durum hem
planlama siireglerinde hem de uygulama asamasinda gesitli yonetsel ve teknik sorunlara yol agmaktadir.

5.1. Karma Kullanimin Mevzuat Yapisi

Karma kullanimli yapilarin planlanmasinda dncelikli yasal cerceve, 3194 sayili imar Kanunu ve bu kanuna bagli
olarak ¢ikarilmis olan Planl Alanlar imar Yénetmeligi (PAIY)’dir. Her ne kadar bu yénetmelikte “karma kullanim”
kavrami dogrudan yer almasa da fonksiyon ayrimi, bagimsiz bolim tanimlari, yapi yaklasma mesafeleri, kullanim
kararlari, yangin glivenligi ve otopark gibi dizenlemeler, bu yapi tirlerinin dolayli bicimde nasil tasarlanip
uygulanacagini belirlemektedir. Ancak, mevzuatta genellikle islevlerin ayri ayri ele alindigi bir sistematik kurulmus
olup, ayni yapi blinyesinde konut, ticaret ve hizmet gibi farkh kullanim tirlerinin bir arada bulunmasi durumunda
uygulamada gesitli teknik ve yonetsel sorunlar ortaya ¢ikmaktadir.

Tirkiye’de karma kullanimli yapilarin diizenlenmesi ve uygulanmasi, cesitli kanun ve yonetmelikler
cercevesinde karmasik bir yapiya sahiptir. Ozellikle karma kullaniml yapilarin yer aldigi imar planlarinda
fonksiyonlarin yeterince esnek tanimlanmamasi; yapi ruhsative proje asamasinda farkli yénetmelik standartlarinin
cakismasi; kat mulkiyeti sireclerinde bagimsiz bolimler arasi aidat paylasimi, ortak alan yonetimi gibi konularda
belirsizlikler olusmasi, bu yapi tipinin saghkli uygulanmasini giiclestirmektedir. Dikey karma kullaniml projelerde
ise bu sorunlar daha belirgin hale gelmektedir (Tablo 4). Katlar bazinda ayrisan islevlerin her biri icin yangin
glvenligi, havalandirma, sirkllasyon, asansor ve giris diizenlemeleri gibi teknik gereklilikler ayri ayri karsilanmak
zorundadir. Bu nedenle Turkiye’de karma kullanim yaklasimi mevzuatin pargali yapisi nedeniyle biyiik oranda
Ozel proje alanlari, AVM temelli yapilar ve yatirim tesvikli alanlarla sinirli kalmaktadir.

Tablo 4: Tiirkiye’de Karma Kullanimli Yapilara iliskin Diizenlemeler ve Karsilasilan Sorunlar

Konu Agiklama Karsilagilan Sorunlar
: Parselin kullanim amaci imar planinda Parsel sadece “konut” ya da “ticaret” ise karma
Imar Planlari “ - o o

konut + ticaret” gibi tanimlanmalidir. kullanim izni ainamamaktadir.
Yapi Ruhsati ve Her kullanim tiir{ igin proje ve ruhsat Yangin gikisi, otopark, havalandirma gibi teknik
Projeler kosullari farklidir. sartlarda uyumsuzluk c¢ikabilmektedir.

Farkli islevlere sahip bagimsiz bélimler kat Ortak alan kullanimi ve gider paylagimi sikga ihtilaf

Kat Milkiyeti miilkiyetine gecebilmektedir. dogurmaktadir.

Farkl kullanici tarleri igin kurallar ve
sorumluluklar belirlenmelidir.Diger
Yonetim Plani yandan kat miilkiyetine tabi olmayan
yapilarda yonetim plani tapuya tescil
edilememektedir.

Guralta, guvenlik, temizlik gibi konularda ofis ve
konut sahipleri catisabilmektedir.

Kullanimlarin birbirini olumsuz etkilememesi | Ticari alanlar konut sakinlerinin yasam konforunu

Gariltii ve Yogunluk gerekmektedir. bozabilmektedir.

Konut, ticaret ve otel béliimlerinin KDV ve Satis ve tapu islemlerinde karmasik vergi sorunlari
vergi oranlari farkhdir. dogabilmektedir.

Vergilendirme

Ozellikle PAIY’nin bagimsiz bélim, giris ayrimi, tesisat bagimsizligi ve yangin giivenligi gibi hiikiimleri, dikey
karma kullanim projeleri agisindan 6zel dnem tasimaktadir. Dikey karma kullanim; farkh fonksiyonlarin ayni yapi
blogu icerisinde, disey diizlemde katlar bazinda ayristirilarak organize edildigi projeleri ifade etmektedir. Bu tir
yapilar genellikle zemin katlarda ticari kullanim ve hizmet birimleri, orta katlarda ofis alanlari, st katlarda ise
konut veya otel birimleri yer almakta; boylece farkl kullanim tirleri ayni fiziksel yapi igerisinde katmanli bir diizen
icerisinde bir araya getirilmektedir. PAIY, bu tiir projelerde her kullanim tiirii igin ayri girislerin saglanmasini
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ve bagimsiz bolimlerin islevine gore teknik donatilarinin ayristirilmasini zorunlu kilmaktadir (6rnegin yangin
cikislari, havalandirma sistemleri, asansorler). Ayrica, ortak alanlarin yénetimi, farkh kullanici profillerine hitap
eden bu yapilarda Kat Milkiyeti Kanunu kapsaminda karmasik bir hal almakta, yonetim planlarinin dikkatli bir
sekilde hazirlanmasini gerektirmektedir.

Dikey karma kullanim projelerinde yapi yiikseklik sinirlari ve emsal degerleri belirleyici unsurlar arasinda yer
almaktadir. Ozellikle merkezi is alanlarinda ve ana ulasim akslarinda yer alan parsellerde bu yapilasmalar, yerel
yonetimler tarafindan plan notlari ile tesvik edilebilmektedir. Ancak yiksek kath ve cok islevli yapilar, teknik
diizenlemeler agisindan ¢ok daha siki denetimlere tabidir. Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik,
farkliislevlere sahip bagimsiz bélimler icin yangin tahliye sistemleri, yangin zonlamasi ve acil ¢ikis diizenlemeleri
ongoérmektedir. Deprem Yoénetmeligi, kullanim fonksiyonu tiirline gore degisken yik aktarimi ve performans
analizleri nedeniyle yapi statik sistemlerini karmasiklastirmaktadir. Diger taraftan Cevresel Etki Degerlendirmesi
(CED) Yonetmeligi ise bu tiir projelerin cevresel etkilerini, ulasim yogunlugunu ve altyapi baskisini degerlendirme
zorunlulugu getirmektedir. Mevzuat kapsaminda tanimlanan bu dizenlemeler, s6z konusu projelerin tasarim,
miihendislik ve izin siireglerinin daha gii¢c ve maliyetli olmasina neden olmaktadir. Ote yandan, biiyiik 6lcekli
ve entegre karma kullanim projelerinin (6rnegin Marina Bay Sands gibi) Turkiye’de gergeklestirilmesi, ¢ogu
durumda standart imar planlari ile uygulanmasi mimkin olmamakta, bu tir projeler ancak “6zel proje alani
(OPA)”, “turizm merkezi”, “kentsel doniisiim alani”, “rezerv yapi alanl” ya da “yatirm tesvikli alan” gibi dzel
statiiler araciligi ile planlanabilmektedir. Bu projelerin uygulamaya gecebilmesi genellikle Cevre, Sehircilik ve
iklim Degisikligi Bakanhgi veya biiyiiksehir belediyeleri tarafindan onaylanan 1/5000 &lcekli nazim imar planlari
ve 1/1000 6lgekli uygulama imar planlari ile miimkin hale gelmektedir.

Bu cercevede Tiirkiye’de karma ve 6zellikle dikey karma kullanimli yapilar icin dogrudan bir tanim ve bitincil
diizenleme bulunmamakla birlikte, mevcut mevzuat ise yalnizca sinirh 6lgiide bu yapilarin gelistiriimesine imkan
tanimaktadir. Ancak mevcut mevzuatin daginik ve yoruma acik yapisi, uygulama strecinde hem hukuki hem de
yonetsel sorunlara neden olmaktadir. Ozellikle farkli fonksiyonlar arasindaki sinirlarin belirlenmesi, miilkiyet
iliskilerinin yonetimi, yangin ve tahliye givenligi gibi teknik konularda standartlarin net olmamasi, dikey karma
kullanimli gelistirme modelinin Tirkiye’de saglikli bicimde yayginlastiriimasini gliclestirmektedir. Diger yandan
bu tir yapilarin mekansal organizasyonu yalnizca yasal diizenlemeler ve teknik planlama ilkeleriyle degil; ayni
zamanda kentsel tasarim disiplini ve gayrimenkul gelistirme uzmanligiyla birlikte ele alinmalidir. Kullanici
sirkiilasyonu, kamusal alan surekliligi, gegirgenlik, erisilebilirlik ve sosyal etkilesim gibi kentsel tasarima 6zgi
kriterler ile birlikte, projenin finansal fizibilitesi, deger Uretme stratejileri ve yasam dongiisii yonetimi gibi
gayrimenkul gelistirme pratikleri de dikkate alinmalidir.

Tlrkiye'deki bircok uygulamada kentsel tasarim ve gayrimenkul gelistirme alanlarinin birbirinden kopuk
bigcimde ilerlemesi, projelerde mekansal kalite ile ekonomik surdirilebilirligin uyumlu bicimde saglanmasini
glclestirmektedir. Diger taraftan Zorlu Center 6rneginde de gozlemlendigi gibi, bu yapilarin gelisimi zaman
zaman kamusal alanlarin ticarilestirilmesi ve 6zel mulkiyete devri gibi rant Uretici streclerle i¢ ice gegcmektedir.
Bu strecler hem kentlilerin esit mekansal haklarini sinirlamakta hem de kamusal fayda ilkesini zedelemektedir.
Bu sebeple, dikey karma kullanimli yapilarin planlanmasi icin yalnizca yasal ¢ercevede degil; tasarimsal, yonetsel
ve sosyo-ekonomik boyutlari ile birlikte butlincil sekilde, tiim gereklilikleri agik bicimde tanimlayan ve kamu
yararini merkeze alan kentsel tasarim sireglerinin gayrimenkul gelistirme modelleriyle entegre edildigi bir
yaklasim gelistirilmesi gereklidir.

Planlama mevzuatindakisinirliliklara ragmen, karma kullanimli yapilarin yonetsel ve mekansal entegrasyonunu
saglamak Ulizere kentsel tasarim yarigsmalari, tasarim rehberleri ve uygulamaya doénuk plan kararlari zaman
zaman kullaniimaktadir. Ancak bu tir uygulamalar ¢ogunlukla alan bazli kalmakta, mevzuat sistemine entegre
edilememekte olup, standartlasmis bir uygulama pratigi haline getirilememistir. Tlrkiye’de bu tir araglarin,
planlama streciyle daha giicli baglar olusturacak sekilde mevzuat sistemine entegre edilmesi, karma kullanim
modelinin daha butiincil, esnek ve kamusal fayda odakli bicimde uygulanmasina katki saglayabilecektir.
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5.2. Mevcut Uygulama Dinamikleri ve Yapisal Sorunlar

Tirkiye’de 6zellikle istanbul, Ankara ve izmir gibi biiyiiksehirlerde yogunlasan yapilasma baskisi ve arsa arzi
kisitlari, cok islevli yapilarin parsel diizeyinde dikey bitiinlesmesini giderek daha cazip hale getirmektedir. Bu
baglamda dikey karma kullanimli yapilar, sinirli kentsel alanda farkli islevlerin tabakal sekilde Ust liste organize
edilmesi yoluyla mekansal verimliligi artiran ¢agdas bir kentlesme modelini temsil etmektedir. Ancak, mevcut
durumda Tarkiye’de bu projelerin uygulanabilirligi oldukga sinirl kalmakta olup daha ¢ok yatayda ayristiriimis ya
da birbirine bitisik bloklar seklinde planlanan karma kullanim bicimleri tercih edilmektedir.

Dikey karma kullanim érnekleri genellikle 6zel sektor araciligi ile, imar planlarina esneklik taninan yapilasma
alanlarinda ve yiiksek gelir grubuna hitap eden projeler seklinde gerceklestiriimektedir. Bu tir yapilar icerisinde
alisveris merkezi, ofis ve konut islevleri tek bir kiitle icerisinde tanimlanmakta ve ¢cok katli kompleks yapilar olarak
tasarlanmaktadir. Calisma kapsaminda ele alinan Zoru Center (istanbul), alisveris merkezi, bes yildizli otel (Raffles
istanbul), ofis alanlari, kiiltiir-sanat merkezi ve rezidans bloklari olarak her bir fonksiyonun ayri bloklar {izerinde
tanimlandig1 Tirkiye'nin 6ncli karma kullanim projelerinden birisidir. Proje, mimari olarak her bir fonksiyonun
ayri bloklarda diizenlenmesiyle fiziksel ayrismayi korusa da bitiin alan tek bir mulkiyet ve yonetim yapisi altinda
yonetilmektedir (Tiirk, 2018). Benzer sekilde, Metropol istanbul (Atasehir) projesi; iic ana kule ve bir ortak
zemin platformu iizerinde, AVM, sinema salonlari, restoranlar, ofis ve konut birimleri icermektedir (GAP insaat,
2020). S6z konusu proje istanbul Finans Merkezi ile dogrudan iliskilenmektedir. Folkart Towers (izmir) ise iki
kuleden olusan ve konut ile ofis fonksiyonlarinin dnemli 6lglide birbirinden ayristigi Ege Bolgesi’nin 6nemli karma
kullanimli proje érneklerindendir (Folkart Yapi, 2023). Her Ug¢ proje 6rnegi de mimari agidan Marina Bay Sands
gibi batincul kitle formuna sahip olmamakla birlikte, Tirkiye’de dikeyde karma kullanim yaklasiminin yansidigi
ornekler olarak degerlendirilmektedir.

Dikey karma kullanimli yapilarin Tirkiye’de yayginlasmamasinin temel nedenleri arasinda, mevzuatta s6z
konusu yapi tipine iliskin agik tanim ve ydnlendirmelerin bulunmamasi, imar planlarinda fonksiyonel esneklige
sinirli yer verilmesi, kat milkiyeti sisteminin karmasik yapisi ve yiksek yatirim maliyetleri sayilabilmektedir.
Ozellikle mevcut Planh Alanlar imar Yénetmeligi, farkl fonksiyonlarin ayni yapida yer almasina izin verse de dikey
entegrasyona yonelik 6zel standartlar sunmamakta ve her bir fonksiyonun teknik kosullari karsilamasini zorunlu
kilmaktadir. Bu durum yangin guvenligi, acil tahliye yollari, otopark yonetimi ve sosyal alan dagilimi gibi konularda
tek yapriiginde ¢oklu islev planlamasini teknik olarak karmasik hale getirmektedir.

Planlama agisindan degerlendirildiginde, dikey karma kullanimli yapilar kentsel yogunlugu artirarak kentsel
yayillmayi sinirlandirmakta, toplu tagima odakl gelisimi desteklemekte ve altyapi yatirnmlarinin daha verimli
kullanimina imkan saglamaktadir (Hendrigan ve Newman, 2017; Mualam vd., 2019; Ravindranath ve Menon,
2018; Shim vd, 2004). Zorlu Center 6rneginde oldugu gibi, merkezi ve ulasilabilir alanlarda bir araya gelen islevler
hem ekonomik canlihgi artirmakta hem de farkh kullanici gruplarinin gintin farkli saatlerinde mekani aktif bicimde
kullanmasini saglamaktadir. Ancak, bu durumun yanisira bu yapilar dogru yonetilmedigi takdirde trafik yukd,
glralta kirliligi, yaya dolasimi sorunlari ve kentsel aidiyet eksikligi gibi olumsuzluklar da gézlemlenebilmektedir
(Lau vd., 2005).

Kullanici deneyimi agisindan degerlendirildiginde, dikey karma kullanimli yapilar 6zellikle buyuksehirlerde
erisilebilirlik, zaman tasarrufu, sosyal olanaklara yakinlik gibi acilardan cazip bir yasam ve ¢alisma bigimi sunarken,
paralelde fonksiyonel cesitlilik beraberinde bazi noktalarda sorun alanlari olusturmaktadir. Ornegin Metropol
istanbul projesinde konut sakinlerinin alisveris, eglence ve ofis hizmetlerine ayni yapi icinde erisebilmesi
yasam konforunu artirirken; farkli kullanici profillerinin ayni mekani paylasmasi mahremiyet, glivenlik ve
glrlltt gibi zorluklar yaratabilmektedir. Ayrica yapi yonetimi ve bakim hizmetlerinin bu gesitliligi karsilayacak
sekilde profesyonellerce organize edilmemesi durumunda, kullanici memnuniyeti ve yapi degerinde dususler
yasanabilmektedir (Mateo-Babiano ve Darchen, 2013; Sanni-Anibire ve Adenle, 2024) Farkli kullanim tdrlerinin
ortak alanlar Gzerindeki hak ve ylikiimlulikleri konusunda da ciddi yonetisim sorunlari dogmaktadir.

Yonetim agisindan ise, konut, ofis, ticaret, hizmet ve sosyal donati gibi farkh islevlerin ayni yapi blogunda
bir araya gelmesiyle ¢cok katmanl bir yasam ve calisma ortami sunarken, bu cesitlilik yapi yonetimi agisindan
ciddi sorunlari da beraberinde getirmektedir. Oncelikli sorunlardan biri, farkli kullanici gruplari arasinda ortaya
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cikan fonksiyonel catismalardir. Konut kullanicilari sessizlik, glivenlik ve mahremiyet beklerken; ticari birimlerin
yuksek ziyaretci trafigi, uzun galisma saatleri ve glrlltl Gretme potansiyeli bu beklentilerle celismektedir. Bu
durum, Ozellikle gece-glindiiz kullanimi farklilik gosteren fonksiyonlar arasinda gerilim yaratmaktadir. Ayrica,
ortak alanlarin (asansorler, lobiler, otoparklar, teknik hacimler) kullanimina iliskin maliyet paylasimi, en ¢ok
kullanilan birimlerin daha az katki sunmasi nedeniyle siklikla adaletsizlik algisina yol agmaktadir. Tirkiye’de
mevcut Kat Milkiyeti Kanunu ve ilgili ydnetmelikler, bu tir yapilarda farkl fonksiyonlara sahip bagimsiz bélimler
icin yeterince acik hiikiimler sunmamakta; bu da yénetim planlarinin hazirlanmasinda belirsizliklere neden
olmaktadir. Yénetim yapisinin konut, ofis ve ticari alanlara gore 6zel dizenlenmemesi, kullanicilar arasinda
temsilde adaletsizlik ve karar alma sireglerinde tikaniklik yaratabilmektedir. Bununla birlikte, karma yapilarda
teknik ve altyapi ydnetimi de 6zel bir uzmanlik gerektirmektedir. Asansor sistemleri, yangin gikislari, havalandirma
altyapisi, acil tahliye yollari gibi unsurlarin her islevin ihtiyaglarina gore ayri ayri ¢ozimlenmesi gerekirken, birgok
projede bu entegrasyon eksik kalmaktadir. Ne yazik ki bu yapilar, hala cogunlukla geleneksel apartman yonetimi
mantiglyla yonetilmektedir; oysa profesyonel tesis yénetimi anlayisi bu yapi tlrd igin bir zorunluluktur. Bu
yapilarin yonetiminde ¢ok sayida kullanici profili (malik, kiraci, ofis ¢alisani, misteri, ziyaretgi) yer aldigindan,
kapsamli bir yonetisim plani olusturulmadigi takdirde, glinlik operasyonel sirecler karmasik hale gelmekte,
hizmet kalitesi dismekte ve kullanict memnuniyeti azalmaktadir (Azian vd., 2023; Sanni-Anibire ve Adenle, 2024).
Sonug olarak, Turkiye’de dikey karma kullanimli yapilarin etkin ve sirdirilebilir bicimde uygulanabilmesi igin,
mevzuat altyapisinin gliclendirilmesi, fonksiyonlara gore farklilastiriimis yonetim planlarinin gelistirilmesi ve
profesyonel tesis yonetim modellerinin olusturulmasi gerekmektedir.

6. SONUG VE DEGERLENDIRME

Kentlerin giderek artan niifus baskisi, sinirli arazi kaynaklari ve stirdiirtilebilir kalkinma hedefleri dogrultusunda
yeniden kurgulanmasi gerekliligi, mekansal planlama disiplininde yeni arayislari beraberinde getirmistir. Bu
donisim cergevesinde dikey karma kullanim modeli, yalnizca bir yapilagma bigimi degil; ayni zamanda ¢agdas
kentlesmenin fiziksel, ekonomik, sosyal ve gevresel boyutlarini biitiincil bicimde ele alan bir kentsel gelisim
paradigmasi olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Bu model, 6zellikle yogun kent merkezleri ve arsa arzinin sinirh oldugu boélgelerde sirdirilebilir arazi
kullanimi agisindan stratejik bir ¢6zim sunmaktadir. Yiksek yogunluklu yapilasmayi tesvik ederek kentsel
yayllmayi sinirlandirmakta; is, yasam ve eglence islevlerinin yakinsamasi sayesinde ulagim ihtiyacini azaltarak
karbon emisyonlarinin diisiriilmesine katki saglamaktadir. Ayni zamanda, kullanicilar agisindan zaman tasarrufu,
erisilebilirlik ve yasam kalitesi agisindan 6nemli avantajlar yaratmaktadir. Yatirimcilar agisindan ise islevsel
cesitlilik sayesinde ¢ok yonli kira modelleri ve risk dagihmi gibi ekonomik faydalar saglamakta; sosyal acidan
da farkl kullanici profillerinin bir arada bulunmasina imkan vererek toplumsal etkilesimi tesvik etmektedir.
Ancak, bu ¢ok katmanli avantaj potansiyeline karsin, dikey karma kullanim yapilarinin uygulanabilirligi bazi
yapisal ve yonetsel sinirliliklarla karsi karsiyadir. Ozellikle Tiirkiye baglaminda, bu modelin mevcut imar mevzuati
icinde dogrudan tanimlanmamis olmasi, uygulama sirecini parcali ve yoruma acik hale getirmektedir. Konut,
ticaret, ofis ve hizmet gibi farkli kullanim tirlerinin ayni yapida yer almasi durumunda, yapi ruhsatindan yangin
yonetmeligine, kat miilkiyetinden tesis yonetimine kadar uzanan cok sayida teknik ve hukuki meselenin birlikte
degerlendirilmesi zorunlu kilinmaktadir. Bu durum, yalnizca tasarim siirecini degil, ayni zamanda isletme, yonetim
ve bakim sireglerini de karmasiklastirmakta; farkh kullanici profillerinin bir arada bulunmasindan dogan beklenti
ikiliklerini de artirmaktadir.

Calisma cercevesinde incelenen kiiresel drnekler, dikey karma kullanimli yapilarin kentsel mekan icerisinde
yalnizca fiziksel entegrasyon agisindan degil, ayni zamanda yénetisim, kamusal alan yénetimi, kullanici deneyimi
ve tasarim stratejileri bakimindan da ¢ok boyutlu bir bicimde ele alindigini géstermektedir. Hudson Yards’ta
ofis, konut ve kiltirel islevler ortak kamusal alanlarla desteklenmis, fonksiyonlar arasi gegisler yiiksek diizeyde
entegre edilmis ve erisim stratejileri farkli kullanici gruplarina gore detayli bicimde planlanmistir (Bkz. Tablo 3).
Benzer bicimde, Marina Bay Sands’te farkl islevler diisey ve yatay diizlemde kamusal alanlarla baglanmis; The
Shard’da yonlendirme ve erisim sistemleri, kullanici ayrismasini tasarimsal olarak ¢éziimlemistir. Bu ornekler,
mimari tasarimin yalnizca fiziksel olarak degil; yonlendirme, erisilebilirlik, gegirgenlik ve kamusal alan Gretimi
gibi unsurlarla birlikte kentsel deneyimi donistlren bir arag olarak kullanildigini ortaya koymaktadir. Buna
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karsin Turkiye’deki 6rneklerde, benzer fiziksel bitlinlik hedeflenmekle birlikte, mevzuatin pargali yapisi (Bkz.
Tablo 4), yonetisim modellerindeki belirsizlikler ve kamusal alanlarin “yari kamusal” niteligi, fonksiyonlar arasi
entegrasyonu sinirlandirmaktadir. Bu yapilarin erisim organizasyonlari sinirli kalmakta, kamusal alanlarin tasarimi
¢ogunlukla kullanici gruplari arasinda ayrisma yaratmakta, sosyal kapsayiciligi zayiflatmaktadir. Ayrica, yonetisim
ve yonetim planlarinin yetersizligi, kullanici deneyimlerini olumsuz yonde etkilemektedir. Bu durum, karma
kullanim projelerinde mekansal verimliligin yani sira tasarimsal gegirgenlik ve toplumsal kapsayicilik ilkelerinin de
temel alinmasi gerektigini ortaya koymaktadir. Dolayisiyla Turkiye’deki uygulamalarin iyilestirilmesi icin yalnizca
mevzuat diizenlemeleri degil; ayni zamanda kamusal erisim, yonlendirme stratejileri ve fonksiyonlar arasi iliskileri
gOzeten entegre tasarim modellerinin gelistirilmesi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.

Bu cercevede, Turkiye’de dikey karma kullanim modelinin saglkli bicimde yayginlastirilabilmesi yalnizca
teknik kapasiteye degil; bitlincul bir mevzuat reformuna, yerel yonetimlerin esnek planlama senaryolari
gelistirmesine, kullanici odakh tasarim anlayisinin yayginlasmasina ve profesyonel tesis yonetimi modellerinin
kurumsallasmasina baghdir. Bu dogrultuda, bir dizi politik ve teknik 6nerinin hayata gecirilmesi gerekmektedir.
Oncelikle, imar Mevzuatinda dikey karma kullanimi dogrudan tanimlayan, fonksiyonlar arasi entegrasyonu tesvik
eden ve yonetim planlarini yénlendiren agik hitkiimlerin yer aldigi kapsamh bir reform gergeklestiriimelidir. Yerel
yonetimler, sadece 6zel proje alanlariyla sinirli kalmaksizin, kentsel alanlarin geneline yayilan esnek planlama
yaklasimlari gelistirmeli; dikey karma kullanim modelini destekleyen imar plani senaryolari olusturmalidir. Ayrica,
fonksiyonlar arasi gecirgenligi ve erisim hiyerarsisini gbzeten kullanici odakli tasarim ilkeleri, projelerin her
asamasinda temel alinmalidir. Bu ilkeler yalnizca estetik degil; ayni zamanda erisilebilirlik, akustik konfor, kamusal
alan dengesi ve fonksiyonel mahremiyet gibi insani 6lgcekteki gereksinimleri de merkezde tutmalidir. Bununla
birlikte, dikey karma kullanim modelinin Tirkiye’de saglkli bicimde uygulanabilmesi yalnizca yasal diizenlemeler,
yonetisim yapilari ve teknik kapasitelerle sinirl bir reform alanina indirgenemez. Bu modelin kentsel diizeyde
basarisi, ayni zamanda kentsel tasarim disiplininin planlama ve mimarhk uygulamalari icerisindeki konumuna da
dogrudan baghdir. Tirkiye’de kentsel tasarimin kurumsal olarak yeterince tanimlanamamis olmasi, s6z konusu
yapilarin kamusal alanla iliskilerinin, erisim organizasyonlarinin, gecirgenlik diizeylerinin ve sosyal etkilesim
potansiyellerinin ¢ogu zaman yuzeysel kalmasina neden olmaktadir. Oysa dikey karma kullanimli yapilar,
yalnizca diseyde islevsel butlinlesmeyi degil, ayni zamanda yatayda kamusal yasama entegre olabilen gegirgen,
erisilebilir ve kapsayici tasarim stratejileri gerektirmektedir. Kentsel tasarimin bu baglamda yalnizca estetik
degil; ayni zamanda yonlendirici, dizenleyici ve toplumsal bltiinlesmeyi saglayici roli 6n plana ¢ikmaktadir. Bu
nedenle, karma kullanimli yapilarin yalnizca teknik ve yénetsel bilesenlerle degil, ayni zamanda morfolojik, sosyo-
mekansal ve deneyimsel acilardan da degerlendirilmesi, kentsel tasarim disiplininin kentlesme sireclerindeki
kurucu rolliiniin daha agik bicimde tanimlanmasini gerektirmektedir.

Yonetim boyutunda ise, ¢ok islevli yapilarin karmasik kullanici profillerine hizmet verebilecek profesyonel
yonetisim yapilari olusturulmahdir. Kat Mulkiyeti Kanunu’nda bu tiir yapilarigin 6zel hikiimlere yer verilerek; aidat
paylasimi, ortak alan kullanimi, gtivenlik ve bakim gibi konularda agik ve uygulanabilir standartlar tanimlanmalidir.
Buna ek olarak, kamu-6zel sektor is birligi cercevesinde yatirim tesvik mekanizmalari ve alternatif finansman
modelleri gelistirilerek, yiksek maliyetli projelerin uygulanabilirligi artirilmahdir. Son olarak, bu yapi modeline
dair toplumsal farkindaligi ve kabul dizeyini yikseltmek amaciyla, yerel yonetimler, meslek odalari, akademi
ve sivil toplum aktorleri arasinda is birligine dayali bilinglendirme ¢alismalari yiratilmelidir. Sonug olarak, dikey
karma kullanim modeli yalnizca mekéansal bir diizenleme bicimi degil; strdurtlebilirlik, toplumsal etkilesim,
ekonomik canlilik ve yasam kalitesi gibi ¢ok boyutlu hedefleri ayni ¢ati altinda butilinlestiren bir kentlesme
vizyonudur. Turkiye’de bu modelin basariyla uygulanmasi; yalnizca teknik yeterlilige degil, ayni zamanda politik
irade, planlama esnekligi, katilimci yonetisim ve tasarim duyarliligi gibi cok katmanli unsurlarin esgiidiim icinde
hayata gecirilmesine baglidir. Diger yandan dikey karma kullanimli yapilarin kentsel strdirilebilirlige yonelik
potansiyel katkilari siklikla vurgulansa da bu modelin bazi uygulamalari elestirel bicimde degerlendirilmeyi hak
etmektedir. Ozellikle biiyiik 6lgekli projelerde g6zlemlenen egilim, kamusal alanlari gériiniste erisilebilir kilmakla
birlikte fiilen ticarilestirmekte ve bu alanlari 6zel yonetim pratikleriyle sinirlandirarak “yari kamusal” alanlara
donlstirmektedir. Zorlu Center 6rneginde oldugu gibi, kamuya ait veya kamusal niteligi gl alanlarin 6zel
sektor yatirimlariyla yeniden yapilandiriimasi, kamudan 6zel milkiyete donisiimin somut bir géstergesi haline
gelmektedir. Bu tlr projeler, yalnizca mekansal yeniden Uretimle sinirh kalmayip, ayni zamanda gayrimenkul
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degerini artirmakta ve ylksek gelir gruplarina yonelik prestijli yasam ve tiketim alanlari yaratmak suretiyle
kentteki sosyal esitsizlikleri derinlestirme potansiyeli tasimaktadir. Dolayisiyla, dikey karma kullanimin neoliberal
kentlesme pratikleriyle i¢ ice gecerek gayrimenkul rantini maksimize eden bir ara¢ haline gelmesi, bu yapilarin
toplumsal kapsayicilik, adil mekansal paylasim ve kamusal yarar ilkeleri cercevesinde yeniden tartisilmasini
gerekli kilmaktadir.
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