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Cagimizin hizli gelisim ve degisim siirecinden mimarlik ortamu da etkilenmektedir. Ge¢gmisten glinlimiize, yasamina tek
islevli olarak baglayan ancak zaman iginde islevini yitiren ve yeniden islevlendirilen pek ¢ok yapi bulunmaktadir.
Bununla birlikte kentin degerli alanlarinda yasamina ticari bir islev tlirii ve kullanicisi tanimli olmadan bagslayan
kiralama amagl yapilar da bulunmaktadir. Bu yapilar olast kullanici ve olasi ticari islev tiirlerine yonelik olarak
tasarlanmakta ve uygulanmaktadir. Her iki durumda da bu yapilarin zaman iginde degisen sartlara uyabilmesi
stirdiiriilebilir mimarlik pratigi agisindan 6nemlidir. Bu g¢alisma kapsaminda ticari islev tiirii ve kullanicist taniml
olmadan tasarim ve uygulama siireci tamamlanan yapilara yonelik yontem Onerisi gelistirilmistir. Bu yontem 1s1ginda
Kayseri’de makalenin yazari tarafindan tasarlanan ve uygulanan iki farkli yap1 irdelenmistir. Bu yapilarin ortak dzelligi
imar mevzuatinda ticari iglevli olarak tamimlanan ancak ticari kullanimin tiirii belirli olmayan iki farkli arsada
tasarlanmis olmalaridir. Her ikisi de tasarim siirecinde esnek, uyarlanabilir, ¢cok amacgli kiralanabilir binalar olarak
tasarlanmistir. Ruhsatlandirma ve uygulama siireci aligveris yapist olarak baglayan ancak 6zel saglik ve 6zel egitim
kurumu olarak yeniden islevlendirilen s6z konusu iki yapinin, tasarim ve uygulama siireclerine yonelik durum
degerlendirilmesi yapilmustir. Siirece yonelik sorunlar belirlenerek ¢dziim dnerileri gelistirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Esneklik, Kiralik Ticari Yapilar, Gayrimenkul Gelistirme, Uyabilirlik, Belirsizlik
ABSTRACT

The architectural environment is also affected by the rapid development and change process of our era. From the past to
the present, there are many buildings that begin their life with a single function but have lost their function over time
and are being re-functioned. However, in the valuable areas of the city, there are also some types of buildings for rent
that begin their lives with a commercial function and without a defined user. These buildings are designed and
constructed for a possible user and possible types of commercial functions. In both cases, it is important in terms of
sustainable architectural practice that these buildings can adapt to changing conditions over time. In this study, a
method has been developed for buildings which are designed and constructed without a defined commercial function
and a user. In the light of this method, two different buildings in Kayseri which were designed and constructed by the
writer of the article have been examined. The common feature of these buildings is that they are designed in two
different building plots, which are defined as commercial functions in zoning legislation but whose type of commercial
use is not specified. Bothof them were designed as flexible, adaptable, multipurpose leasable buildings in the design
process. Two buildings’, that started the licensing and construction processes as a shopping function but were re-
functioned as private health and private education buildings, design and construction processes were assessed. Problems
in the processes have been identified and solution recommendations have been developed.

Key words: Flexibility, Commercial Buildings for Rent, Real Estate Development, Adaptability, Uncertainty
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1. GIRIS

Kentlerdeki hizli degisim ve gelisimlere bagli olarak kent merkezleri ve yakin gevresi, fiziksel
dokularin1  korumus olsalar bile dinamik gelismeler karsisinda degisim ve doniisiime
ugramaktadirlar. Gropius’a gore; “Mimar yapilar1 anit ya da sanat eseri olarak degil, yasamin
akisina hizmet eden yapilar olarak diisiinmeli, modern yasamin dinamik o6zelliklerini
kapsayabilecek yeterlilikte esnek bir zemin yaratmalidir (Ak, 2006).

Bu baglamda yasanan ve yasanacak degisimlere uyum saglayabilecek dinamik g¢oziimlere olan
ihtiyag, her gecen giin artmaktadir (Demir, 2016). Bu siire¢; mevcut kentsel dokudan tekil bir
yapiya kadar degisim ve doniisiimii de kapsayabilmektedir.

Kentsel gelisme ve degisim siireci sosyo-ekonomik, politik, iiretim ve tiiketime bagli olarak mevcut
yap1 stogunun bir boliimii ya da biitiiniinii ticaret islevli kullanimlar olarak karsimiza ¢ikarmaktadir.
Bu gelismelerin dogal sonucu olarak kent merkezli ya da merkeze yakin kentin degerli sayilabilecek
alanlarinda yatirim taleplerinin yogunlagmasina neden olmustur.

Kent merkezlerindeki mevcut dokunun 6nemli bir boliimii ile yapilasmaya uygun kentsel bosluklar;
ticari amach islevler olarak yer almislardir. S6z konusu ticari yapilarin gayrimenkul gelistirme
stireci ile ele alinarak glinlimiizde tasarim ve uygulamasinin yapildigi sdylenebilir.

2. GAYRIMENKUL GELISTIRME KAVRAMI VE SURECININ PROGRAMLANMASI

Gayrimenkul gelistirme, toplumun ihtiyaglarin1 karsilamak amaciyla cevrenin siirekli olarak
yapilandirilmasidir. Gelismeye olan ihtiyag¢ stireklidir, ¢linkii niifus, teknoloji ve zevkler siirekli
degisim halindedir. Gayrimenkul gelistirme siireci, bu ihtiyaglarin karsilanmasi igin miilk
yaratmanin yani sira finanse edilmesidir (Miles vd., 2000) (Zuckerman ve Blevins, 1991).

Geltner ve arkadaslarina gore gelistirme siireci dort asamadan olusmaktadir;

v’ Birinci asama; arazi se¢me, birlestirme, resmi kurumlardan onay alma ve gelistirme

tasariminin yapilmasi,
v’ Ikinci asama; insaa (iiretim)
v Ucgiincii asama; kiralama ve pazarlama
v" Dérdiincii asama; miilkiin istikrarl bir sekilde isletilmesidir (Geltner vd., 2007).

Bir gayrimenkul gelistirme projesine yatirim karar1 almak icin, gayrimenkul gelistirici sirketlerin
dort kaynaktan en az birine sahip olmalar1 gerekir: ‘Arsa, bilgi, miisteri veya kapital‘. Eger
gayrimenkul gelistirici sirket ‘arsaya sahipse, o zaman is arz yolu ile yiirlir ve bir arsa i¢in kullanim
fonksiyonu aragtirilir. Eger gayrimenkul gelistirici sirket® bilgi® veya ‘miisteri‘ ye sahipse, o zaman
is talep dogrultusunda ylriir ve belli bir kullanim fonksiyonuna uygun arsa arastirilir. Eger
gayrimenkul gelistirici sirket ‘sermayeye’ sahip ise sinirsiz bir se¢im sansi olmaktadir (Pieser ve
Frej, 2003). Gayrimenkul gelisme siireci, karmasik ve disiplinler arasi bir ¢galismaya dayanmaktadir.
Gayrimenkul gelistirme siireci, gelistiricinin yatirnm yaptigi iriiniin tipine, gelistirme projesini
gerceklestirdigi ortama ve sirket organizasyonuna gore farklilik gosterir (Gtilsiin, 2002).

Makale konusu Kayseri’de gergeklestirilen (A) ve (B) yapilarinin miilk sahibi olan gayrimenkul
gelistiriciler ayn1 zamanda yapinin yiiklenicisi ve finansman saglayicist konumundadirlar. (B)
yapisinin bir diger 6zelligi ise, miilk sahibi ve gelistiricinin ayn1 zamanda, tasarimct olmasidir.
Gayrimenkul gelistirme siirecinde her iki gelistirici geleneksel gelistirme siireglerine uygun olarak,
mimar ile igbirligi yaparak, siireci esglidiimlii bigimde yiiriitmeyi tercih etmislerdir.

3. IMAR MEVZUATI KAPSAMINDA ISLEVI VE KULLANICISI BELIRSIZ COK
AMACLI TiICARI YAPILARA YONELIK GAYRIMENKUL GELISTIRME SURECI

Ticari islev tiirii ve kullanicist belirsiz ticari yapi1 ifadesi; imar mevzuatinda tanimlanan, iist 6lcekte
imar planlariyla belirlenen kentsel iglevleri, alt 6lgekte ise yapilagma verilerinin (imar yonetmeligi
ve tiiziikleriyle) birlikte belirlendigi bir siireci kapsamaktadir. Ust 6lgekte imar planlariyla ifade
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edilen ana islev ticari kullanimlardir. Alt 6l¢ekte imar yonetmeligi ve tiiziiklerde ifade edilen ticari
islev tiirlerini (aligveris, ofis, sinema, tiyatro, her tiirlii ticari kullanimlar ile ¢ok katli konutlar vb.)
tanimlar. Ancak makale konusu gayrimenkul gelistirme taleplerinde yapmin hangi ticari tiirde
islevlendirilecegi konusunda belirsizlik s6z konusudur. Bu belirsizlik tasarim ve yapim siirecinde
olast kullanici ve onun belirledigi islevle birlikte tanim kazanmaktadir. Bir baska deyimle olasi
ticari tiirlerden herhangi birisinin girisim asamasinda belirlenmedigi ancak uygulama ve yapim
siirecinde belirlenmesinin hedeflendigi bir siirecten soz edilebilir (Sekil 1).

KAKS, AYNI KALMAK KOSULU ILE SERBEST KAT
ESNEKLIG| (MADDE 65)
SINEMA
TIYATRO
OTEL
BANKA

BUROLAR
« FARKLI ISLEVLER BAGLAMINDA IG

’mARRcAPPI;AN' IMAR PLAN fﬁ'éiﬂ'n YOKSEKLIKLERE YONELIK ESNEKLIK

LEJANT SOSYAL KOLTOREL
VE ISARETLER TESISLER

KAMU TESISLER
HER TORLO TICARI

KULLANIMDA

COK KATLI IMAR YONETMELIGI ARSA VE YAPILARLA

PLAN NOTLARI KONUTLAR ILGILI HOKUMLER

YAPILABILIR . 3 \

(MADDE 39)

UST BLCEK
IMAR PLANI VERILERI
IMAR YONETMELIKLERI
ALT OLCEK

Sekil 1. Imar Mevzuat: Kapsaminda Ticari Yapilara Yénelik Bigimlenis Verileri

3.1. Islevi ve Kullamcis1 Belirsiz Cok Amach Ticari Yapilarda Gayrimenkul Gelistirme
Siirecine Yonelik Bir Yaklasim

Islevi ve kullanicisi belirsiz cok amacl ticari bir yapi tasarlama sorunu ile karsilasan tasarimei bu
stireci yonetebilmek i¢in bir tasarim ve uygulama siireglerini en dogru sekilde yonetebilmek i¢in bir
yontem gelistirmistir. Buna gore ticari islev tiirii ve kullanicisi belirsiz ¢ok amagh ticari yapilarda
gayrimenkul gelistirme siireci programlama siireciyle baglayan ve farkli islevlere/kullanicilara yanit
verecek bir tasarim yapilmasi ile devam eden bir siiregtir. Tasarim siirecinin tamamlanmasi ile yap1
ruhsatt alinmast ve kismi yapimin tamamlanmasi ger¢eklesmektedir. Dis cephe kurgusu
tamamlanan ancak i¢ mekanda kismi olarak bitirilmis yap1 bu asamada farkli islevlere yanit verecek
esneklikle bir mekansal oneri sunmaktadir. Boylece yapiin farkli islev ve kullanicilara kiralama
siireci baslayacaktir. Kiralamanin yapilmasi islev ve kullanicinin kesinlik kazanmasini saglayacak
boylece gerekli diizenlemelerin yapilabilmesi icin tadilathi tasarim siirecine gegilecektir. Ardindan
tadilat projesi ile yap1 ruhsat1 alinip projesine uygun sekilde yapim tamamlanacaktir. Yap1 kullanma
izninin alinmasi ile birlikte yapinin kullanim siireci baglayacaktir. Bu baglamda, ticari islev tiirli ve
kullanicisi belirsiz bir yapi i¢in tasarim ve uygulama siireci degerlendirildiginde bu siirecin;

v Programlama,

v’ Tasarim,

v Yapi Ruhsati Alma,

v Yatinnmcinin/Gelistiricinin Yiikleniciliginde Kismi Yapim,
v Kiralama,

v’ Tadilatli Tasarim,

v' Tadilath Yap1 Ruhsati,

v Yapim,

v' Yap1 Kullanma ve Isyeri A¢ma Izni

alt siireglerinden olustugu sdylenebilir.
3.1.1. Programlama Alt Siireci

Ticari bir yap1 gereksinimi ile baglayan; ne tiir ticari bir kullanimin olacagina yonelik bi¢imlenisi
belirleyen, gayrimenkul gelistiriciye/olas1 kullaniciya bagli etmenlerin, arsaya bagli etmenlerin,
zorunluluklarin tanimlandigi bir siirectir. Siirecin ilk asamasmi baslatan girisimci/yatirimet,
esglidiimlii caligmalarin en Onemli belirleyicisidir. Talep ve isteklerin hedefler dogrultusunda
gelismesi  i¢in  girisimci/yatirimer  programlamanin  tim  asamalarinda  yer  almalidir.
Girisimcinin/yatirimcinin taleplerinin, tasarim, miihendislik, yapim ekiplerine yeterli diizeyde
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iletilmesi ve ekiplerin siireci dogru, nitelikli ve esgiidiimlii yorumlamasi, sorunlarin asgari diizeye
inmesini saglayacaktir.

3.1.1.1. Gayrimenkul Gelistiriciye/Kullaniciya Bagh Etmenler

Gayrimenkul gelistirme siirecinde; gelistiricinin 6zellikleri ve iistlenmis oldugu vasiflar, gelisme
siirecini etkileyen en 6nemli veri olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Gelistiricilerin ortak 6zelligi; kentin
ayricalikli ve degerli konumunda bulunan lizerinde yap1 olmayan arsanin miilk sahibi olmalaridir.

Gayrimenkul gelistirmenin birinci agsamasinda;

Yatirim karar1 alan miilk sahibi gelistiriciler ayn1 zamanda yatirimi finanse eden ve yapim isinin
yiiklenicileridir. Gelistiriciler programlama silirecinde yatinm igin gerekli olan bilgi ve olasi
kiralama taleplerine yonelik, kendi birikim ve gozlemleri kapsaminda, tasarimi iistlenen mimar ile
is birligi yaparlar. Bu baglamda gelistirici talepleri:

v 1lgili imar mevzuati kapsaminda belirlenmis; farkli ticari islevlere ydnelik bir yapmin
tasarlanmasi, uygulanmasi, yapimi ve kiralanarak kullanilmasi

v' Programlama ve tasarim siirecinde olasi kiralanabilir ticari yap1 tiirlerine yonelik alternatif
farkli tasarim Onerileriyle uyumlu esnek, uyabilir, donistiiriilebilir i¢ mekan ve yap1
kabugunun tasarlamasi ve uygulanmasi,

v Yapimda kullanilacak yapi elemanlar1 ve yapi malzemelerinin siirdiirtilebilir, dayanikli ve
ekonomik olmasi bu baglamda yapinin olasi farkli ticari islevlere doniisiimiinde yapisal
atiklarin olabildigince minimuma indirilmesi

v’ I¢ mekanda yapinin biitiin kullanimlarinin kaba yapida total, parcalanmamus, genis agiklikli ve
maksimum tasiyict sistem kapasitesine sahip olmasi, olas1 farkli islevlerin tasarim, yapim,
degisim ve tadilatina olanak saglayabilecek nitelikte ¢oziimlenmesi.

v' 1lgili imar mevzuat kapsaminda kiralanabilir ticari yapi tiirlerine yanit verebilecek ic
mekanda pargalanmamus, biitiinciil (tek islevli ticari yap biitiinii) veya karma (farkli bagimsiz
boliimlerden olusan ticari islevler) kullanimli ilk yapi ruhsatinin alinmast,

v' Dis mekandan bitmis yapi algisinin uyandirilmasi amaciyla yapi kabugu, catisi ve yakin ¢evre
diizenlemesine yonelik uygulama tasarlarin yapilmast,

v’ Kiralama ve ruhsat siirecinde yapmin kullanicisi ve gergek islevinin belirlenmesine yonelik
yapim siirecinin programlanarak uygulanmasi,

v Yeni ticari igleve yonelik girisimci/kullanici talepleri ile mevzuata iliskin zorunluluklar ve
kismi yapim dikkate alinarak program, 6n tasarim ve uygulamanin gercgeklestirilmesi,

v Yapi finansmaninin girisimci-yatirimei ve girisimei-kullanici arasinda paylagilmasina yonelik
is programinin hazirlanmasi,

v Yeni ticari isleve yonelik uygulama projeleri ile tadilat ruhsatinin alinmasi ve yapinin
tamamlanmasi,

v Uygulama ve yapim siirecinin tamamlanmasi ile yapi1 kullanma izin belgesi ve isyeri agma
izninin alinmasi ve kullanimin ger¢eklesmesi olarak belirlenebilir.

Ikinci asamasinda;

D1s mekandan bitmis algist uyandiran yap1 kabugu, c¢atisi ve ¢evre diizenlemeleri tamamlanmis
kiralanan ticari islevli yapmn kullanict talepleri girisimei, kullanici ve tasarimci isbirligi ile
gerceklesmelidir. Yapiyr kiralama suretiyle ticari islev tiiriinii belirleyen kullanici kaba striiktiirel
yapis1 tamamlanmis total yap: katlariin, kiralama islevine uygun (kaba-ince) yapim yiiklenicisi ve
ayn1 zamandan finansman saglayicisidir (Sekil 2).
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-ARSA SAHIBI TICARI YAPIYA GERGEKLESTIREN
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LAY 1AM L

N N N

KULLANICI

TASARIMI/UYGULAMA

iSLEVi BELIRLI

Sekil 2. Gayrimenkul Gelistirici/ Kullanic1 Iliskisi
3.1.1.2. Zorunluluklar/Smirhhiklar

v’ Mevzuata Iliskin Imar Verileri; imar plan1 ve lejant notlarinda yer alan 6zel isaretlerin
imar ¢apinda belirtilmesidir. Kentsel ve ticari kullanimlar, bu kullanimlara yonelik farkli
ticari tilirler ve yapiya iliskin karar notlar1 bu kapsamda belirtilir.

v' Arsa ve Tasarima fliskin Teknik Veriler; Arsanin; biiyiikliigii, geometrisi, topografyast,
zeminin jeolojik yapisi, zemin iistii yap1 alani (kaks), zemin yap1 alani (taks), yap1 ¢ekme
mesafeleri, acik-kapali c¢ikmalar, zemin altt kat kullanimlart ve yapima iliskin
yonetmelikler ve tiiziikleri (sigmak, otopark, asansor, 1s1 yalitimi, deprem, yangin, enetji,
ses yalitim1 vb.) kapsayan verilerdir.

v Yapima iliskin Teknik Veriler; Yap: malzemeleri, yapt elemanlari, iiretim, temin
potansiyeli ve teknik isgiicii kapasitesidir.

v Kentsel Servis ve Altyapiya Iliskin; Temiz-atik su, enerji, iletisim - bilisim, dogalgaz
hatt1, ¢op, giivenlik (itfaiye vb.) ve saglik (cankurtaran vb.) hizmet olanaklaridir.

v Yapim ve Kullanima iliskin; Yap: ruhsati, yap: kullamim ve isyeri agma iznine iliskin

yasal izinlerdir.
Finansman Verileri; Ongoriilen toplam yap1 maliyeti kapsaminda (yap biitiiniine yonelik
kaba -ince yapi ve dis mekan diizenlemesinin yapim asamalari, tasarim, danismanlik,
ruhsat-yap1 kullanmaya iligkin vb.) har¢lar ve maliyetlere iligskin giderlerin dngdriilen yap1
maliyeti biitcesine uyumlu olmasidir.

3.1.1.3. Arsaya Bagh Etmenler
v Dogal ve Yapma Cevre Verileri:

Arsalara en yakin kentsel dokularin bi¢imlenisi, kentsel donatilar, yesil alanlar, ulagim,
kamusal kullanimlar, dogal fiziksel ¢evrenin Ozellikleri yakin ¢evre topografik ve toprak
yapist, Vista, iklim (glines-riizgar-1s1-yagis) Ozellikleri, yonlenme, bitki oOrtiisii, akarsu,
dogal peyzaj vb. unsurlarin bi¢cimlenise etkileridir.

v' Arsalarin Yakin Cevresi ve Degeri:
Sosyo-Ekonomik Deger: Arsa ve yakin gevresinde olasi kullanicilar/kiralama talepleri
kentsel islev tiirlerinin gozlem ve irdelemeye bagli olarak belirlenmesi.
Konum: Kentsel alanda lokasyonun algilanabilirligi, hafizada iz birakma potansiyeli, olasi
kiralama talebi olusturma potansiyeli, mevcut ve gelecekte kentsel kullanimlara uyumlu
islevlere yanit verebilmesi, kentsel odaklara merkezlere olan yakinligi toplu ulasim
merkezleriyle iliskisi.
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Ulasim-Erisim: Arsanin 6zel tasit, toplu tasit, yaya erisim aglariyla olan iliskisinde giiclii
ve zayif yonleri, yakinligi, arsaya giris ¢ikislarin niteligi, 6zel alan ve yakin ¢evre otopark

potansiyeli (Sekil 3).

PROGRAMLAMA ALT SORECI

ARSAYA BAGLI
ETMENLER

GAYRIMENKULGELISTIRICI /
KULLANICIYA BAGLI ETMENLER

ZORUNLULUKLAR / SINIRLILIGA
BAGLI ETMENLER

DOGAL-YAPMA CEVREYLE ILISKI

IKLIMSEL ETMENLER
- GUNES / YONLENME
= YAGI$ / RUZGAR / NEM
- ISI MEVSIMSEL ISI GEGISLERI - FARKLARI
= YILLIK / SOGUK-SICAK
IKLIM SURELERI
~HAKIM RUZGAR VE MEVSIMSEL ETKILER

TOPOGRAFIK YAPI

~YUZEY VE YAKIN GEVRE TOPOGRAFYASI

- TOPRAK YAPIS| JEOLOJIK YAPI

- YAKIN GEVRE,BITKI ORTUSU,AKARSU,DOGAL
PEYZAJ

VISTA

~KENTSEL DOGAL PEYZAJ MANZARA

- YAKIN GEVRE,DOGAL PEYZA/J
ORTOLERI

ARSA YAKIN GEVRESI VE DEGERI

ARSANIN SOSYO - EKONOMIK DEGERI
-ARSA GEVRESI OLAS|
KULLANIMLAR - KULLANICILAR
~OLAS! TICARI KIRALAMA TALEPLERI
~KONUMU;ALGI POTANSIYEL| HAFIZADA
IZ BIRAKMA
~KENTSEL ODAKLARA TOPLU ULASIMLA
ILIgKisI

ULASIM - ERISIM

=TASIT/ TOPLU ULASIM / SERVIS

=GUVENLIK / YAYAERISIMI
OTOPARK POTANSIYELI

YAKIN CEVRE KENTSEL DOKU

~YAKIN GEVRE KENTSEL KULLANIMLAR/
ISLEVLER

~DOKULARIN FIZIKSEL / NICEL / NITEL
BIGIMLENIS OZELLIKLERI

~KAMUSAL KULLANIMLAR DONATILAR
ILE ILISKILER

GAYRIMENKUL GELISTIRICIYE BAGLI

- GAYRIMENKUL GELISTIRICI
OZELLIKLERI

~GIRIIMCI ,YATIRIMCI ,FINANSE EDEN,
ARSA SAHIBI , YOKLENICI

BEKLENTI - HEDEFLERI

~ISLEVI BELIRSIZ TOTAL TICARI YAPI
EKONOMIK BEKLENTI

=YAPIM MALIYET]

=UZUN SURE KIRALANABILIR YAP!

~UYGULANABILIR ESNEK YAP!

=UZUN OMURL DAYANIKLI EKONOMIK
YAPI

~STRUKTUR OLAS! ISLEVLER DIKKATE
ALINARAK MAKSIMUM DOSEME TASIMA
KAPASITES!

~MEVZUATIN TUM OLANAKLARINDAN
YARARLANMA

~ISLEV DEGISIKLIGINDE MIN| MUM YAPISAL
ATIK OLUSTURMA

~KIRALAMADA ISLEVIN BELIRLENMES|,

=YAPIM YOKUNON KIRACI ILE
PAYLASILMAS

=LK YAPI RUHSATI VE YAPI KULLANMA
IZNININ ALINMAS!

~METRAJMALIYET VE YAPIM
SOZLESMELERININ HAZIRLANMAS|

GAYRIMENKUL KIRALAYAN/
KULLANICIYA/YATIRIMCIYA BAGLI
ETMENLER

YENI ISLEVE UYGUN PROGRAMLAMA,

MEVZUATA ILISKIN

~[MAR PLANI-LEJANTI KARARLARI

~MAR GAPI(YAPININ ISLEVI)

~IMAR YONETMELIGI ARSA YAPIM
YONETMELIKLERI

~ILGILI,ALT YAPIM
YONETMELIKLERI
(SIGINAK,OTOPARK ASANSOR YANGIN
VB)

TEKNIK VERILER
ARSAYA ILISKIN

-BOYOKLOK , GEOMETRIS|
YAPI ALANI (KAKS)

~TABAN ALANI (TAKS)

~YAP! YOKSEKLIGI KAT ADEDI

~ASMA KAT

YAPIMA ILISKIN

-YAP| MALZEMESI URETIM/
-TEMIN POTANSIYEL
-I5 GUCO

KENTSEL SERVIS VE ALT YAPIYA ILISKIN

—TEMIZ-ATIK SU HATDI

~ENERJI-TELEKOM-BILIIM

-DOGALGAZ

-GOP VB,

~YANGIN HATTIATFAIYE
SAGLIK(CANKURTARAN VB.)

RUHSATA ILISKIN

TASARIM,UYGULAMANIN
GERCEKLESMESI

~TADILAT RUHSATI ALINMASI

~KESIF-METRAJ VE TEKNIK SOZLESME
YAPILMASI

=YAPININ BITIRILME YUKLENICILIGI
YAP! KULLANIM IZNI ALIMI

= YASAL FINANSMAN SUREGLERI
ASGARI YAPIM DUZEYLERI

YAPI KULLANIMI

-YASAL SUREG/FINANSMAN
YAPIM SURECININ TAMAMLANMASI

3.1.2. Tasarim Alt Siireci

Sekil 3. Programlama Alt Siireci Unsurlart

Bir yap1 gereksinimi ile baglayan ve yapimin baglanmasina kadar gegen zamani tanimlayan tasarim
stireci O6n ¢alisma, 6n tasar, kesin tasar ve uygulama tasari olarak tanimlanan alt siireglerden olusan
bir siirec olarak ele alinmistir (Salgin vd., 2018).
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v" On Calhisma

Imar plan1 ve yonetmeliginde belirlenen ticari kullanimlar kapsaminda farkli, ticari
kullanimlara yonelik islevlerin belirlenmesi, gereksinimler dogrultusunda olasi ihtiyag
programinin yapinin bi¢imlenis ve nicelik verileri dogrultusunda belirlenmesi,

Gayrimenkul gelistirici ve kullanicinin taleplerinin yorumlanarak, tasarima aktarilmasi,

Tasarim ve uygulama siirecinde; danigsman, miihendislik, alt yiikleniciler ve tedarikgiler ile
birlikte yap1 elemanlar1 ve yap1t malzemelerinin belirlenerek uygulamaya katilmasidir.

On Tasar

Yapmin programlama asamasinda elde edilen; bilgi, gereksinim ve zorunluluklar
kapsaminda yapilan analiz ve yorumlarin tasar1 olusturabilecek nitelikte belirlenmesidir.

Kesin Tasar

On tasarim siirecinde bigimlenmis tasarimin, isveren tarafindan kabul edilmesi ve uygulama
projelerinin hazirlanmasi amaciyla, arastirma, bilgilenme ve On tasarlarin tamamlanmasi
gerekmektedir.

Uygulama Tasan

Yapinin ruhsatinin alinmasi ve yapim siirecinin gerceklesebilmesi igin; ilgili miithendislik
projelerinin tamaminin, 6n ve kesin proje dogrultusunda yapilmis, yapim siirecinde imalat
asamasinda kullanilabilecek, sistem detaylari, malzeme vb. bilgilerin yer aldigi ifade
tekniklerinin biitiiniidiir. Yapinin, esnek, uyabilir ve total kullanimli olarak imar mevzuati
kapsaminda uygulama tasarlarinin ruhsat ve eklerine uygun olarak hazirlandig1 ve santiyede
uygulandig siirectir.

3.1.3.Yap1 Ruhsati Alma Alt Siireci

Proje gelistirme siireci sonunda, iiretilen ilgili mevzuata uygun total kullaniml ticari yap1 projeleri
ile s6z konusu yapi/yapilara iliskin ruhsatin alindigi siiregtir. Onaylanmis projeler ile ruhsat
kapsaminda hazirlanmis yasal evraklar, ilgili alt birimler ve yasal kuruluslara basvuru evraklari,
gerekli harg ve vergilerin girisimci/yatirimer tarafindan karsilanmasi ile yapi ruhsati alinir.

3.1.4. Yatirimey/Gelistiricinin Yiikleniciliginde Kismi Yapim Alt Siireci

Ilgili yerel yonetimden yapi ruhsati alinmasindan sonra kiralamanin gerceklesmesine ydnelik
hedeflenen yapim siirecleri asagida belirtilmektedir;

v" Yapmn_Striiktiirel Kurgusu; Yapinin tasiyici sistemi, hafriyat kazi, temel-subasman
yalitimlar1 temel-perde duvar, subasman, normal katlar, ¢atiya yonelik (betonarme, celik
vb.) striiktiir sistemleri, diisey ulasim yap1 elemanlar1 (merdivenler, rampalar, asansorler ve
tesisat sistemlerine iliskin bacalar, saftalar) ana yapi elemanlar1 ve bdlmelerine iliskin
boliicii/ayirict diisey duvarlarin (merdiven, asansor, rampalar, tesisat, ana 1slak hacimlerin
yapin total kullanimlarindan ayrilmasi) kaba yapimi, duvar kaplamalarinin siva ile
kaplanmasi, ¢ati Ortii sisteminin tamamlanmas.

v Yap1 Kabugu Kurgusu: Yapinin girigleri ve dig kabuguna yonelik kaba ve ince yapimin
tamamlanmasi, dig dograma ve cam montajlari ile ¢ati kaplamasinin bitirilmesi.

v Alt Yap: Sistemlerinin Baglantisi: Temiz su, atik su, elektrik enerjisi, telekomiinikasyon,
internet ve dogalgaz ana baglantilarinin gerceklestirilmesi.

v Ince Yapim: Bina ana ve tali girisleri, merdiven, asansor boliimleri, doseme/duvar tavan
kaplamalarinin, tamamlanmasi, ana asansorlerin kullanilabilir olmasi .

v Dis Mekan Kurgusu: Sert peyzaj 6gelerinden; bina ana-servis girisleri, yaya, tasit yolu,
dis meydan otopark kullanimlarina yonelik, sert zemin kaplamalari, dis bahge siniri
ayiricilarinin (duvar, ¢it, panel) kaba ve ince yapimi, aydinlatma, sulama, enerji, drenaj alt
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yapilarinin tamamlanmasi, aydinlatma armatiirlerin montaji ve yumusak peyzaj oOgesi
bitkilendirmelerin tamamlanmasi olarak ifade edilebilir.

3.1.5. Kiralama Alt Siireci

Kiralama asamasina kadar yapinin girisimci tarafindan hedeflenen yapim siirecinin gergeklestigi is
programi asamalarindan: yapmin striiktiirii, tasiyic1 sistemi, yapt dis kabugu, catisi, diisey
sirkiilasyon elemanlari (merdiven, asansor), bina girisleri ile dis mekan c¢evre diizeni (otopark,
yaya-zemin kaplamalari, arsa sinir1 yapi1 elemanlari) ile kentsel servisleri almaya yonelik alt yapi
baglantilarinin tamamlanmast sonucu hedeflenen kiralama gerceklesebilir ve dogal olarak islev ve
kullanicisi belirlenebilir.

3.1.6. Tadilath Tasarim Alt Siireci
Programlama

Kiralama sonucu kismi inga edilen yapinin ticari islev tiirii ve kullanicis1 belirlenmistir. Yapim alt
siirecini olusturan (kullanic1 talepleri, ilgili imar mevzuati kosullari, yapinin insa edilmis
bicimlenisi, tamamlayic1 yapt malzeme ve elemanlari, yapr maliyeti, yap1 alt yiiklenicileri,
miihendislik ve danigsmanlik hizmetleri vb.) unsurlara yoénelik tasarimei, girisimei ve kullanict
arasinda yeni ticari islev tlirline uygun uzlasma saglanmalidir.

On Tasar

Yapinin insa edilmis katlari, boliimleri, sirkiilasyon elemanlari, dis kabugun dolu ve bosluklari,
striiktiirel tasiyici elemanlar, imar mevzuati ve gereksinim programi verilerine uygun islev
semasinin tasarima yansitilmasi igin;

v" Yapi islevine yonelik boliicii yap1 elemanlari, servis alt yapilari (enerji, aydinlatma, temiz su,
atik su, 1sitma, iletisim, bilisim), doseme, duvar, tavan kaplamalari, i¢ mekanlara yonelik yap1
elemanlar1 (kapilar, boliiciiler vb.) ve bitirme malzemelerine karar verilmeli ve tasarimla
iligkilendirilmelidir.

v Yapmin imar mevzuatina yonelik zorunlu mekanlarina (sigmnak, 1sitma, enerji, depolama,
teknik hacimler vb. ) tasarimda konumlanmasina yer verilmelidir.

v Dogal ve yapma gevre ile ulasim ve erisimin, yapmimn ana mekan ve boliimlerinin
bi¢imlenisine, yonelim ve konumlanmalarina etkileri tasarima yansitilmalidar.

Kesin Tasar

Yatirimci/kullanic1 tarafindan kabul edilen yeni islevle bigimlenmis 6n tasarimin uygulama
projelerinin hazirlanmasina yonelik;

v Yapinin i¢ mekan boliimlerinin, boliicii/ayirici yapi elemanlari, doseme, tavan ve ylizeylerinin
alan ve hacim hesaplar1 yapilmalidir.

v Miihendislik hizmetleri (statik, mekanik, enerji) 6n tasarimlari yapilmali ve esgiidiimlii
degerlendirilmelidir.

v’ Is1, ses, yangin, giivenlik ve tasiyici sisteme yonelik bilgiler tasarima yansitilmalidir.

v Yapmnin i¢ mekan béliimlerine yonelik kaba ve ince yapi malzemeleri, yap1 elemanlari,
1sitma, enerji, biligsim sistemleri ve donatilarinin mahal listeleri hazirlanmalidir.

v Olgiilendirilmis ifade tekniginde tefrisli ve donatili planlar, kesitler ve goriiniislerden olusan
tadilath kesin projenin uygulama tasar dncesinde yatirimei ve kullanici onayr alinmalidir.

Uygulama Tasan

On ve kesin tasarim projeleri dogrultusunda miihendislik projeleri yapilmalidir. Uygulama
projelerinin yapr imalat asamalarinda kullanilabilecek ayrintili sistem detaylarina yer verilmesine
yonelik;
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v I¢ mekanlarda uygulamaya yonelik yap1 malzemeleri ve elemanlarmin kullanim asamalariyla
ve bilesenleri belirlenmis olmalidir. Bu baglamda ilgili miihendislik proje uygulamalar
gercek boyutlariyla mimari projede ifade edilmelidir.

v Yapinin igcilik, montaj, sistem detaylari, yapim ve uygulama yontemi, santiyede
uygulanabilecek ifade tekniginde hazirlanmalidir.

v" Yapinin maliyet ve kesfi belirlenmelidir.

v' Alt yiiklenicilerin yapiya yonelik is teklifleri ve is programlar belirlenmelidir.

v’ Yap1 imalat siireleri ve 6ngoriilen maliyetler dogrultusunda metraj ve kesif eksiksiz ve saglikli
hazirlanmalidir.

v' Alt yiikleniciler ile teknik ve yasal konulari igeren is anlagsmalarinda danismanlik
yapilmalidir.

3.1.7. Tadilath Yap1 Ruhsati Alma Alt Siireci

Ik yap1 ruhsati ile kismi yapimi gerceklestirilen yapimin kiralama sonrasi gergek ticari islev tiirii ve
kullanicis1 belirlenmistir. Mevzuata uygun gelistirilen tasarim ve uygulama projeleri dogrultusunda
tadilat ruhsat1 alinmasina yonelik;

v' Imar mevzuatina uygun, mevcut ve tadilatli, mimari, statik, tesisat, elektrik projeleri ilgili
idari birimlerce onaylanmali ve yeni islevli mimari projesine gore kat irtifaki kurulmalidir.

v" Onaylanmig projeler ile tadilat ruhsati kapsaminda gerekli evraklar hazirlanarak yasal harg ve
vergiler, girisimci-yatirimei tarafindan karsilanmali, tadilat ruhsati alinmali ve yapi siirecine
tekrar devam edilmelidir.

3.1.8. Yapim Alt Siireci

Tadilat ruhsati alinmis yapinin i¢ mekan kurgusuna yonelik kalan is asamalarinin tamamlanmasi
i¢in;

v Yapiy1 olusturan zemin+normal-+gati katlarin islevine uygun mekan ve mekan boéliimlerinin
boliicii/tastyict (duvar, panel vb.) sistemler ile kaba yap1 tamamlanmalidir.

v Yapinin teknik ve servis mekanlarinin yer aldigi ¢ati ve bodrum katta (sigmak, 1s1 merkezi,
enerji merkezi, depolar, makine dairesi vb.) teknik hacimler boliicii yap1 elemanlar: ile
konumlanmalidir.

v/ Tim teknik, mekanik, bilisim sistemleri katlara ulastirilmali ve servis donatilarinin
tamamlanmalidir.

v’ Katlarda déseme kaplamasi Oncesi(enerji, 1sitma, iklimlendirme, bilisim, sithhi tesisat vb. )
yatay ve diisey tesisat sistemleri gergeklestirilmelidir.

v I¢ mekan dogramalari, panel sistem béliiciiler, ayiricilar ve 1slak hacim sabit donatilarinin
montajlari tamamlanmalidir.

v’ I¢ duvarlar ve tavanlara ait; boya, kaplamalar, asma tavanlar, ddsemeler, seramik, mermer,
ahsap, pvc esasli kaplamalar ile tim mekanlarin 1sitma, enerji, aydinlatma vb. aksesuar
elemanlarinin montaji1 yapilmaldir.

v’ Yapi1 tamamlayici ve malzeme ve isgiliklerinin bitirilmeli ve kullanima hazir olmalidir.

3.1.9. Yap1 Kullanma ve Is Yeri A¢ma izni Alma Alt Siireci

Ruhsat ve ilgili imar yonetmeliklerine uygun yap:1 tamamlandiginda, tamaminin veya bagimsiz
boliimlerinin yap1 kullanma izin belgesi alinmali, kat irtifakina uygun olarak kat miilkiyeti
kurulmal ve ilgili kurumlarin onay ile is yeri agma izni alinmalidir. Is yeri agma izni; 6zel egitim,
saglik, bakim, kiiltlir ve yonetim gibi kamusal ticari islevler, ilgili oldugu kamu kurumlarindan,
diger ticari kullanimlar ise ilgili yerel yonetimden onaymin alinmasi zorunludur. Yukarda izlenilen
siirecler baglaminda; Islevi ve kullanicisi belirsiz ticari yapilarm gelistirilmesi ve tasarim siirecine
yonelik, is akis semalar1 bu asamalara bagli gelistirilen yaklagimlar dikkate alinarak, bir yontem
Onerisi asagidaki bicimde gergeklestirilmistir (Sekil 4).
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IMAR MEVZUATI KAPSAMINDA ISLEVI VE KULLANICISI BELIRSIZ
GOK AMAGLI TICARI YAPILARA
YONELIK GAYRIMENKUL GELISTIRME SURECI

v v "

GAYRIMENKUL GELISTIRICISI ARSANIN KONUMU TASARIMCI
TALEP / BEKLENTILERI DEGERI POTANSIYELI MIMAR

% GAYRIMENKUL GELiSTIRME SURECI 1. ASAMA/KULLANICISI VE iSLEVi BELIRSiZ

DOBAL GEVREYE Q| YAPMA GEVREYE GEUSTIRICI/ |, ZORUNLULUKLAR TASARIMA ILISKIN
BAGLI ETMENLER BAGLI ETMENLER ) KULLANICIYA \N KISITLAR KARARLAR
BAGLI ETMENLER

TASARIM _ALT _SURECI
PROGRAMLAMA ALT ON ) ON KESIN UYGULAMA
SURECIH CALISMA TASAR TASAR TASARI

GELISTIRICI YUKLENICILIGINDE YAPI RUHSATI
KISMI YAPIM SURECH

KIRALAMA

GAYRIMENKUL GELiSTIRME SURECi 2. ASAMA/KULLANICISI VE iSLEVi BELIRLI
TADILATLI TASARIM _ALT _ SURECI

UYGULAMA > KESIN ON < > PROGRAMLAMA
TASARI TASAR < TASAR

TADILATLI YAPI RUHSATI ALMA YAPIM
ALT SURECI

ALT SURECI

KULLANIM ISYERI AGMA @ YAPI KULLANMA
IzNi IzNI

Sekil 4. Imar Mevzuat: Kapsaminda Tslevi ve Kullanicisi Belirsiz Ticari Yapilara Yonelik Gayrimenkul Gelistirme Yéntemi

3.2. Kayseri’de Islevi ve Kullanicis1 Belirsiz Cok Amach Ticari (A) Ve (B) Yapilarina Yonelik
Gayrimenkul Gelistirme Siireci

3.2.1. Programlama

3.2.1.1.Arsaya lliskin Etmenler
e Dogal — Yapma Cevre ve Konum
(A) Yapisi

Kayseri ili Melikgazi ilgesinde (2002-2005) yilinda {iretilen yapi, Kayseri kent merkezi Kartal
kavsaginda yer almaktadir. Dogusunda Erciyes Bulvari, giineyde Erciyes Dagi, batida merkezi is
alani, kuzeyde, kent merkezi bulunmaktadir. S6z konusu arsa imar ¢apinda (M) ticaret islevine
sahiptir (Sekil 5 ve Sekil 6).
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(B0
DUDD

o0

Sekil 5. Hava Fotografi (Google Earth) Sekil 6. Kent Plan1 Konumu (Melikgazi Belediyesi)
(B) Yapis1

Kayseri ili Talas ilgesinde (2009-2013) yilinda tretilen yapi, Kerkiik Bulvar ile Cimenli Caddesi
kavsaginda yer almaktadir. Kuzey ve bat1 yoniinde Erciyes Universitesi, giineyde kentsel park, Ali
Dag1 ve Erciyes Dagi, dogu yoniinde Talas yerleskesi bulunmaktadir (Sekil 7 ve Sekil 8).

e KAVt
Y Dy

Sekil 7. Hava Fotografi (Demir, 2016) Sekil 8. Kent Plani Konumu (Demir, 2016)
3.2.1.2. Imar Mevzuatina Yonelik Veriler, Kisitlar, Zorunluluklar

A ve B yapilarmin gerceklestigi donemde gegerli olan 2001 yili Kayseri Biiyiiksehir imar
yonetmeligi lejant ve mevzuat kosullarina 7. maddesine gore;

‘M-M1-M2-M3 isaretli (ticaret) kullamimli bélge ve parsellerde sinema, tiyatro, otel, lokanta,
banka, biirolar, ¢cok katli magazalar, sosyal ve kiiltiirel tesisler, kamu tesisleri gibi her tiirlii ticaret
kullammlar: ile ¢ok katli konutlar yapilabilmektedir.” denilmektedir (Kayseri Biiyliksehir
Belediyesi Imar Yonetmeligi, 2001).

39. maddesine gore: ‘Diigiin ve oyun salonlari, (kahvehane, pasaj, kapali ¢arsi ve benzeri gibi
halkin toplu olarak uzun siire icinde kaldigi mahallelerin taban dosemesi iizerinden tavan altina
kadar i¢ yiiksekligi 3,50 m’den az olamaz.’

‘Egitim, saglik, sanayi yapilart ile sinema, tiyatro ve konferans salonlari, katli otoparklar ve spor
salonlart gibi ozellik arz eden yapilarda, i¢ yiikseklikler teknolojik ve mimari gereklere gore
belirlenir’ denilmektedir. Ayn1 yonetmeligin (8. Asma katlar) a maddesine gore ‘M-M1-M2-M3
isaretli bolgelerdeki, ticaret parsellerinde, zemin katlarda asma kat yapilabilir’ denilmektedir
(Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi Imar Y&netmeligi, 2001). Yapilar ilgili imar mevzuat maddelerine
uygun gerceklestirilmistir (Sekil 9).
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KENTSEL ISLEV ILK RUHSAT TADILATLI RUHSAT!

ADA:4985
; (M) ISARETLI COK KATLI OZEL SAGLIK
PARGELD TICARET PARSELI ISYERI KURUMU

ARSAALAN : 675m2
TAKS : 540 m2

KAKS : 1974 m2 SINEMA

OTEL

LOKANTA

BANKA

BUROLAR

TICARI
KULLANIMLAR
SOSYAL-KULTUREL
ADA:1101 TESISLER

PARSEL:6 KAMU TESISLERI
ARERALA s KONUTLAR KARMA KULLANIMLI OZEL EGITIM
ALISVERIS KURUMU

MELIKGAZI

TAKS : 2000 m2
KAKS : 10000 m2 MAGAZA

FIRIN

DUGUN SALONU

Sekil 9. Ornek Yapilara Ait Veriler
3.2.1.3. (A) ve (B) Yapisina Yonelik Tasarima Iliskin Kararlar

Gayrimenkule yonelik, gelistirici ve tasarimci isbirligi ile imar mevzuati kapsaminda yer alan ticari
kullanimlara yonelik islevler ve olasi ger¢eve program, asagida yer alan tablolar seklinde
gelistirilmistir (Sekil 10, Sekil 11 ve Sekil 12).

OLASI|I FONKSIYONLAR CERCEVE PROGRAM

BUTUN Yapinin buttin alanlarinin gok katli magaza olarak; showroom, mobilya, ev tekstil,

. gida, elektronik vb. satis alanlari,

ALISVERIS PARCALI VEYA Kath ¢argi, farkl buyuklikteki cesitli satis birimleri, market, yeme igme alanlari,
KARMA dershane, toplanti,balo, konferans, digiin salonu, fithess ve spa merkezivb.
YONETIM- BUTUN Kamu-tizel-6zel kurumlara yonelik yonetim ve hizmet merkezi

OFis PARCALI Farkli baytikltkte kiralanabilir kent ofisleri.

Toplanti, kurs, egitim, tanitim, seminer, balo, konferans, digiin vb. iglevler ile yeme-
GCOK AMACLI SALONLAR icme, dinlence, edlence ve rehabilitasyon birimlerinden olugan, farkh blytklik ve
amaca yonelik mekanlar toplulugu

OTEL Turizm nitelikler yonetmeligine uygun; yatma birimleri, toplanti, yeme-igme, dinlence,

eglence vb. mekanlar
KONAKLAMA APART OTEL Erciyes Universitesi Hastanelerine yonelik hasta ve hasta yakinlarinin birlikte

kalabilecegi yatma, yeme-icme, dinlenme birimleri

. ILK- L _ Ozel ilk ve ortadgrenime yonelik derslikler, spor, klttr birimlerinin yer aldigi egitim
EGITIM ORTAOGRENIM Kurumu

Ozel ortadgrenim ve yliksekdgrenime hazirlik birimleri
SAGLIK Kayseri kent bitiinline hizmet verebilecek genel ya da dal hastanesi
Farkh kullanicilara yénelik farkli bayaklikte kiralik konutlar
BARINMA . = - " h P
Kiz,-erkek 6zel 6grenci yurdu veya bekar-evli gocuksuz ailelere yonelik apart konutlar

Sekil 10. imar Mevzuat1 Baglaminda Farkli Ticari islevlere Yonelik Cerceve Program (Demir, 2016)

(A) Yapisina Yonelik Esnek Uyabilir Islevsel Kurgular

ALISVERIS YONETIM-OFIS | COK AMAGLI KONAKLAMA EGITIM SAGLIK BARINMA
ST SALONLAR
BUYUK MAGAZA | PARCALI-KARMA

Sekil 11a. (A) Yapisi Olast Fonksiyonlara Yonelik Plan Semalar1 (Demir, 2002)
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9.5M LIK AKSTA iKi BIRIM 9.5M LK AKSTA TEK BIRIM 19M LIK AKSTA TEK BIRIM 28 5M LIK AKSTA TEK BIRIM

;

To0 )
'YATMA BIRIMLERI

e ‘\
LS, -
l‘ ‘I IKINCI KAT
‘m.ni‘ S
= I
11 7

== AT

I | II / ZouN KT

: | | I I I I l” .mnll .
LN - |

o A

KONAKLAMA|

Sekil 11c. (A) Yapst Islevsel Kurgu (Demir, 2002)
(B) Yapisina Yonelik Esnek Uyabilir islevsel Kurgular

[T ALIS VERIS YONETIM-OFIS | COK AMAGLI KONAKLAMA EGITIM SAGLIK ~ BARINMA |
i | BUYUKMAGAZA | PARGALI-KARMA SALONLAR

55 - L= W L= L=

OINLENMEALGLENCE

GIRISAONIY POUIKINUIKLER
E l I I Ii [ C
YATMA BIRIMLERI DERSUKALABARATUAR  [HAS' "

YATMA BIRIMLERI

YATMA BIRIMLERI
ALO/KONS ERANS/YEME IME

DERSLIK/ATOLYE
_ '
SPOR

Sekil 12a. (B) Yapisi Olasi Fonksiyonlara Yoénelik Plan Semalar1 (Demir, 2016)

6.80M LIK AKSTA IKi BIRIM 6.80M LIK AKSTA TEK BIRIM 14.10M LiK AKSTA TEK BIRIM [28.20M LIK AKSTA TEK BIRIM|

ﬂ&\\ix‘\\m\‘\\\\\\\ | i

; “*| [ B0oE] BEIE ) : = WW,.W,_.
) I
0303k 5333 —
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I3

Sekil 12b. (B) Yapist Tastyict sistem ve kabuk tasarimi (Demir, 2016)
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UNIVERSITE I

TOPLANTI

Sekil 12¢. (B) Yapist Islevsel Kurgu (Demir, 2016)
3.2.2. (A) ve (B) Yapisina Yoénelik ilk Uygulama Projesi ve Yap1 Ruhsati
Birinci ruhsat siirecinde;

Islev ve kullanicilar1 belirli olmayan ve yapilara yonelik hedeflenen yapim siirecinde ilgili imar
mevzuatinda belirtilen (M) isaretli ticari islev kapsaminda farkli ticari tiirler dikkate alinmistir. Bu
amagla yapilarin ilk ruhsatlari; giincel olasi ticari kiralama talepleri dogrultusunda biitiin veya
pargali-karma, bagimsiz boliimlii kullanimlar dngoriilmiistiir. Bu kapsamda ilk uygulama projeleri
ve yap1 ruhsat siirecleri agagida belirtilmektedir.

(A) Yapisi1 ilk Ruhsath Uygulama Projesi

Gayrimenkul gelistirici ve mimar yapinin kent merkezi ile olan yakin ve yogun iliskisini dikkate
almis, i¢c mekanin tiim katlarda birbirleri ile gorsel iliskisi kurulmus, tek ticari kullanimli (isyeri)
olarak uygulama projesi tercih edilmistir (Sekil 13).

K HACIM simeOtasyon [l DOSEY SIRKDLASYON [l ANA MERAN

oner <N e

— -
?%MR T g __*._D_A.A

On cepHE ARKA CEPHE SOL YAN CEPHE SAG YAN CEPHE

=1 o o o

A-A KEsiTl

Sekil 13. (A) Yapisi flk Ruhsatli Uygulama Projesi (Isyeri) (Demir, 2002)
(B) Yapis1 i1k Ruhsath Uygulama Projesi
Gayrimenkul gelistirici ve yap1 mimari ayn1 kisidir. Uygulama projesi ilgili imar mevzuatinda (M)

ticaret islevli aligveris ve cok amagli salonlardan olusan bagimsiz boliimli karma kullanimlar olarak
Ongoriilmiistiir (Sekil 14).

A-A KesiTI 8-8 KesiTl

Sekil 14. (B) Yapisi {lk Ruhsatli Uygulama Projesi (Karma Kullanim) (Demir, 2009)
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(A) ve (B) yapilarina yonelik programlama, 6n, kesin ve uygulama tasarlarinda biitiinciil kat
kullanimlarin1 parcalamayan diisey ulasim elemanlarina yer verilmistir. Tasiyict striiktiir kurgusu,
farkl islevlere uyabilir esneklikte total ve tek mekanli ve hiicre mekan birimlerinin bi¢imlenisine
olanak saglayabilen esneklikte, optimum agikliga ve maksimum tasima kapasitesine sahip
betonarme karkas yap1 tercih edilmistir. Yap1 kabugu uygulama projesinde olas1 kiralama ve farkli
islevler dikkate alinarak, modiiler bosluklara yer verilmistir.

3.2.3. Kismi Yapim ve Kiralama

Yapi1 ruhsatlar1 alindiktan sonra her iki yapinin kiralama asamasina kadar insa edilen yapim siireci
asagida belirtilmektedir.

v Striiktiirel kurguya yonelik kazi, hafriyat, betonarme karkas sistem, yalitimlar, yap1 biitiiniinde
ve katlarinda servis ve ana mekani ayirict duvarlar tamamlanmastir.

v’ Yap1 kabuguna yonelik kabugun dolu ve bosluklari ile zemin girislerinin dograma montajlari
yapilmustir.

v’ Alt yapi sistemine yonelik (enerji, temiz/atik su, vb.) kentsel tiim alt yap1 servis baglantilari
gerceklestirilmistir.

v I¢ mekana yonelik (merdivenler, asansorler, vb.) yatay ve diisey ulasim servis baglantilari
kullanilabilecek diizeyde tamamlanmistir.

v" Yapilarin dis mekani kullanilabilecek diizeyde mekéansal ve servis diizenlemeleri yapilmigtir.

v' Bu baglamda; yukarda belirtilen yapim asamalarnin gergeklesme siirecinde (A) ve (B)
yapilarinin biitlinciil kiralanmasina yonelik giincel kiralama taleplerinden (A) yapis1 6zel
saglik kurumu, (B) yapis1 6zel egitim kurumu olarak kiralanmistir.

3.2.4. (A) ve (B) Yapisina Yonelik Tadilat Ruhsath Uygulama Siireci
(A) Yapisi

Kiralama ‘Ozel Saglik Kurumu’ olarak belirlenmistir. Bu dogrultuda, kullanici-yatirimet ile mimar,
mevzuat ve mevcut insa edilmis yapinin, belirleyiciliginde, tasarim-uygulama ve tadilatli ruhsat
siireci gergeklestirilmistir. I¢ mekanin yapim ve finansmani, kiraci-yatirimer tarafindan iistlenmistir.
Yap1 kullanma iznine yonelik finansman bedelleri ise gayrimenkul gelistirici/yatirrmcinin
karsilamasi ile gerceklesmistir (Sekil 15).

2. BODRUM KAT 1. BODRUM KAT ZEMIN KAT 2. NORMAL KAT GATI ARASI

siRcousyon [l DUSEY SIRKULASYON [

Uy
| ==

ata — 7=
12 % ﬂﬁanﬂ‘
=

ON CEPHE ARKA CEPHE SOL YAN CEPHE SAG YAN CEPHE

A-AKESITI B8 KEsiTl

Sekil 15. A Yapisi Tadilat Ruhsath Uygulama Projesi (Ozel Saglik Kurumu) (Demir, 2004)

Fotograf 1. Dis cephe (Demir, 2018)  Fotograf 2. I¢ mekan - Giris holii (Demir, 2018) Fotograf 3. i¢ mekan - hasta kat1 (Demir, 2002)
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(B) Yapis1

(A) yapsi ile benzerlik gosteren, (B) yapist yapim siirecinde yatirimcinin hedefledigi kiralamaya
yonelik pazarlama siireci, taleplerinden en uygun olan “Ozel Egitim Kurumu” olarak
gerceklesmistir. Yapinin yeni islevine uygun, programlama, tasarim, uygulama ve tadilatli ruhsat
siirecleri, yapinin insa edilen bi¢imlenisine ve mevzuata uygun olarak gercgeklestirilmistir. S6z
konusu siiregte de yapinin yeni islevine yonelik i¢ mekanin yapim finansmani kiraci/yatirimei
tarafindan, yap1 kullanma iznine yonelik finansman ise gayrimenkul gelistirici/yatirimeinin
karsilamasi ile gerceklestirilmistir (Sekil 16).

SIRKULASYON [l DUSEY SIRKULASYON ANA MEKAN

SAG YAN CEPHE

Fotograf 4. Dis cephe (Demir, 2017)  Fotograf 5. ic mekan—derslik (Demir, 2017)  Fotograf 6. I¢ mekan—koridor (Demir, 2017)
3.2.5 Tadilath Yapim Siireci ve Kullamim

Kismi yapimi gerceklesen (A) yapist 6zel saglik kurumu ile (B) yapist 6zel egitim kurumunun
tadilat ruhsatlar1 dogrultusunda yapim siireci asagida belirtilmektedir.

Yapilarini i¢ mekanina yonelik boliicti duvar sistemleri, doseme, duvar, tavan kaplamalari, ince yapi
elemanlari, donat1 elemanlar1 ve servis baglantilari montaj1 ile yapim siireci tamamlanmistir. Bu
baglamda; ilgili imar mevzuati kapsaminda yap1 kullanma izni ve ilgili kurumlarin onayina yonelik
siire¢ tamamlanarak kullanim asamasina gecilmistir.

3. DEGERLENDIRME / SONUC

‘Islevi ve kullanicisi belirsiz ticari yapilarin gayrimenkul gelistirme siirecinde Kayseri’de (A) Ozel
Saglik ve (B) Ozel Egitim yapilari icin gelistirilen yontemin uygulanabilir oldugu ve bu yéntem
cergevesinde agagida belirtilen bulgulara ulasildigr sdylenebilir.

Tasarima Yonelik; Gayrimenkul gelistirme silirecinin birinci asamasinda yapiya iligskin; imar
mevzuatinca, ticari kullanim kapsaminda biitiinciil-total mekan kurgusu ile tasarlanmali ve ilk yap1
ruhsati1 alinarak kismen insa edilmelidir.

Ikinci asamada kiralama sonrasi kullanici talebi ile belirlenecek yeni isleve yonelik olasi
kullanimlardan hiicre birimli mekanlarin da yer alabilecegi Ongoriilmeli ve bu baglamda
tasarlanmasi i¢in;
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Tasiyict ve Striiktiir Sisteminde; Cok amacgh kullanima yonelik katlar, esnek ve uyabilir nitelikte
biitiinciil/total veya hiicre birimli mekanlardan olusmali ve tasiyici sistem agikligi ile tasima
kapasitesi maksimum o6lgiide kurgulanmalidir.

D1s Kabuk Sisteminde; Modiiler sistemle boliimlenmis (oda, birim vb.) mekanlarin kat kullanimlari
ile katlarin biitlinciil kullanimlarina (tek/total/béliinmemis mekan ) uyabilir esneklikte, modiillere
uygun kabuk bosluklar1 olarak tasarlanmali ve uygulanmalidir.

Ruhsat ve Yapima Yonelik; Yap1 biitiinciil boliimlenmemis ticari yap1 olarak ilk ruhsati alinmali
ve kismi olarak insa edilmelidir.

Yapi siirecinde olasi ticari kiralama taleplerine yonelik, gerekli pazarlama g¢alismalar1 yapilmali;
ruhsat siiresi icerisinde kiralama gergeklesmeli ve ticari islev belirlenmelidir.

Yeni ticari isleve uygun tadilat ruhsat alinmali ve yapim siireci tamamlanmalidir. Yapinin
kullanimima yonelik ilgili kurumlardan yapi kullanma ve isyeri agma izni alinarak yap1
kullanilmalidar.

Imar Mevzuatina Yonelik; Imar mevzuatinda * islevi belirsiz cok amagli ticari yap1 ¢ tanimi yer
almamaktadir. Ticari islev tiirii ve kullanicisi belirli olmayan islevi belirsiz ¢gok amagh ticari yapilar;
kismi yapim siirecine bagli kiralamanin gergeklesmesi ile ticari islev tirii ve kullanicis
belirlenebilmektedir. Bu amagla imar mevzuatinda s6z konusu esnek islevli ticari yapilara yonelik
yapim ve ifadelere yer verilmelidir. Yapi1 ruhsati, yap1 kullanma izni, is yeri agma izni tanimlari ve
siireleri, s6z konusu belirsizlik siirecleri dikkate alinarak yeniden belirlenmelidir. Sonug olarak imar
mevzuatinda ‘islevi belirsiz ¢ok amach ticari yap1” kavraminin gelecekte nasil bir sistemle yer alip
uygulanabilecegi sorusuna, elde edilecek yeni bulgularla yanitlar aranmalidir.
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