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OZET

Alisverig, insanhgin en eski sosyal eylemlerinden biri olmakla birlikte 20.yy.'in son
ceyreginde gelisen tiketim odakli yasam doéngusu ile farkh fonksiyonlari da
kendisine entegre ederek kentlerin en 6nemli sosyal eylemlerden biri haline
gelmistir. Modern dinyada, bu eylemin mekansal boyutu ile kimlik buldugu yerler,
Aligveris Merkezi (AVM) olarak tanimlanmaktadir. Aligveris merkezi olgusu ve
kentsel mekanda degisimi Uzerine yapilan calisma, 6zetle kentlerde yasanan
degisimi ve yansimalarini mekansal olarak irdelemektir. Konu, éncelikle uluslararasi

boyutta irdelenecek takiben istanbul drnegine gegilecektir.

Konular 5 b6lim altinda gesitli alt baslklar da igerecek sekilde irdelenmistir. Birinci
boélim olan “giris” kisminda, sorun tanimlanmig, konuya genel yaklasim ve ele alinig

amaci ortaya konmustur.

ikinci bélimde yer alan “tanim ve kavramlar’ baghgi altinda ise aligveris olgusu
tanim ve kavramsal olarak incelenmekte, Merkezi is Alani (MiA) ve Alisveris
Merkezi (AVM) kavramlari irdelenmektedir.

Ugiincii balim olan “AVM’ler ve gelisim siireci’nde genel olarak konseptin dogusu,
gelisimi, tipolojik acihmi ve uluslararasi boyutu irdelenmektedir. ABD’deki ilk kapal
tip (mall) AVM’nin ortaya c¢ikigi ve bunu takiben olusan gelismeler kronolojik bir
siralama ile anlatiimaktadir. Daha sonra, AVM’lerin doért belirleyici 6lciti olan
blyuklik, konum, islev ve fiziksel form O&zelliklerine gére olusan tipoloji
irdelenmektedir. Konu diinyadan bir érnek ile de pekistirilecektir.

Dérdiinc bdlim olan “aligveris mekanlarinin istanbul kent érneginde gelisim siireci
ve AVM’lerin tipolojik irdelemesi’nde dncelikle geleneksel aligverig olgusu ve kentsel
mekana yansimasi anlatimaktadir. Konu han tipi mekanlardan MiA’ya
dayandiriimakta daha sonra ¢ok katll magazalardan modern AVM’lere slreg
degerlendiriimektedir. Mevcut AVM'ler hakkinda bilgiler verilirken sosyo-ekonomik
veriler de degerlendiriimektedir. Takiben, istanbuldaki AVM’lerin uluslararasi
dlcitlere gore tipolojik irdelemesi yapilmakta, son olarak ise istanbul 6zelinde énemli

biri 6rnek Uzerinden somut verilerle irdeleme tamamlanmaktadir.

Tezin beginci ve son bélimi olan “irdeleme ve sonug¢” kisminda ise &6nceki
boélimlerde ifade edilen konular i1sidinda AVM’lerinin kentsel mekanda gecirdigi
degisim sdreci, gelinen noktadaki yenilik¢i yaklagimlar ile ileriye dénlik gelismeler
kentsel tasarim agisindan irdelenerek sonuglandirilacaktir.
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SUMMARY

Shopping; one of humanity's most ancient social action, integrated different
functions itself and became the cities one of the most important social activity with
the developments of the cunsumption oriented life circle in the last quarter of the
twentieth century. In the modern world where these activities take place with the
spatial dimension is defined as Shopping Centers. This case study based on
Shopping Center’s facts and changes in urban space, in summarizing the aims is
examining the spatial reflections and changes of shopping centers in cities. First, the
subject to be discussed in international dimensions, then the example of Istanbul will
be followed.

Topics are discussed under five parts including with their various sub-headings.The
first part is ‘Introduction’ where the general approach of the subject and the
objectives are considered.

In the second part under the “Definitions and Concepts” section, shopping
phenomenon is examined, Central Business District (CBD) and Shopping Center
concepts are analyzed.

“Shopping Center’s and Their Development Process” is the third part where the birth
of the concept, the development, expension stages and international dimensions are
analyzed. In this section, the first indoor type Shopping Center in the United States
and the following developments are discussed and discribed with a chronological
order. Later, the four types of determining criterias of the malls; size, position,
function and physical form features being analyzed. The matter is reinforced with an

example from the world.

In the fourth part named “Shopping Spaces Development Process on Istanbul
Urban Area and Shopping Center's Types” section, traditional shopping
phenomenon and the reflections in urban spaces are described. The subject is
based on the inns (khan) and CBD first, then multi-storey shops and modern
Shopping Center stages are evaluated. Later on, according to the international
criterias Istanbul Shopping Centers types are explained, and at the end the analysis
is completed with one important example in Istanbul.

On the fifth and final section of the thesis is “The Analysis and Results” part. With
the light of the issues expressed in the previous sections, the thesis is completed
with the conclusion part is based on Shopping Center’s changing process in urban
spaces, innovative approaches and future developments in terms of urban design.
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1. GIRiS

20. yy’'in son on yih ile birlikte, 6zellikle gelismis toplumlarda refah dizeyi artmisg,
sanayi toplumundan tiketim toplumuna dogru dénusim hiz kazanmistir. Dontsim,
teknolojik altyapilarini gelistiren toplumlarda hizla olugsmus, kiresellesme ile de
etkisi tim dinyaya yansimigtir.

TlOketim odakli yasam kaltGrd, tim dinyayi 6zelliklede gelisen ve gelismekde olan
Ulkeleri etkilemektedir. S6z konusu kulthr, tiketim aliskanhklarimizla birlikte tim
sosyal kurguyu da etkilemekte hatta sehirlerimizin dokulari bile bu dogrultuda
déndsim gecgirmektedir. Kent merkezini olusturan dini, kaltirel yapilarin, ¢arsinin ve
meydanin yerini tek basina AVM'ler almaya baslamigtir. TUketim odakl kultrel
déndsimin boyutlari, perakende disince gelistirme (think tank) kurulusu GDI
(Gottlieb Duttweiler Institut)’in bagkani David Bosshart tarafindan “Bugtn(n tanrilar

markalar mi?” sézi ile tartismaya aciimistir.[1]

Taketim kaltdra ve hizl yagam, aligveris olgusuna kiiltirel gereksinimleri de entegre
ederek etki alanini genigletmektedir.  “Kdltir EndUstrileri” olarak tanimlanan,
sinema, tiyatro gibi eglence mekanlar ile aligveris merkezleri i¢ ice gegmeye
baslamigtir.

Aligveris merkezleri sadece kultir odakli degil ayni zamanda kentsel yasamin diger
Ogeleri olan otel, ofis, konut gibi ¢oklu iglevler ile de entegre olarak farkli formatlar
olusturabilmektedir. 1956 yilinda Victor Gruen tarafindan tasarlanan Amerika’daki
kapal tip, iklimlendiriimis ilk aligveris merkezi'nden beri AVM kavrami, ivme
kazanarak yenilenme ve farklilasma sunmaktadir.[2] Ozellikle 1990’larda baslayan
imgesel tlikenme ve bunu izleyen farklilasma gereksinimi, iglev ve tasarim
boyutunda yeni anlayiglar ortaya ¢ikmasina sebep olmustur. Alisveris merkezi
tipolojisinde olusan genis agilimla birlikte konu bina &lgedinden kentsel doku
dlcegine varan kompleks merkezlerin olusumuna kadar varmistir. Ozellikle, kent
merkezlerinde dénlsim geciren veya yeni tasarlanan dokular konunun mimari
Olgcekten, kentsel tasarim ve sehir planlama 6lgegine kadar genis bir perspektivde

ele alinmasini kaginilmaz kilmaktadir.

[1] Bosshart, David, 2007. Open Forum 2007, World Economic Forum, Davos/isvigre, Ocak 2007
[2] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 42, Architectural Press, Burlington/ABD
1
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Sekil 1.1-2-3 AVM odakli bir donisim projesi. "Kentsel Tasarim” ilkeleri dogrultusunda var olan
dokuyu da gbzeterek yapilan ettd ¢alismalari, Paradise Street, Liverpool/Ingiltere. (2008) [3]

Kentsel tasarim adina bu tezi ele alisimdaki ana amagc, trajik bir gergekgilikle
“modern tapinaklar” olarak adlandirilan AVM’leri slireg iginde inceleyerek, diinya ve
istanbul 6lgegine odaklanmak, sireg icinde olusan tipolojileri farkli &lgit ve
mekansal boyutlari ile ortaya koymaktir.

[3] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 210-212-214, Architectural Press, ltaly
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2. TANIM ve KAVRAMLAR

2.1. Aligveris kavrami;

Alisverig, insanlarin yagsamsal gereksinimlerini karsilamak tzere birbirleri ile karsilkli
olarak ¢ikar saglayan iligkilere girmeleri yoluyla ortaya ¢ikmis ticari eksenli sosyal bir
eylemdir.[4] Aligveris eyleminin gerceklesmesi igin alici, satici, mal (Grin veya
herhangi bir hizmet) ve bir deger 6lclisiiniin olmasi gereklidir. Onceleri, taraflari
memnun edecek sekilde takas yoluyla gerceklestirilen eylem, paranin kesfine yol
acarak kalici deger 6l¢iistind de olusturmustur.

Zaman icinde yasanan degisime paralel olarak gereksinim, Grin ve mekanlardaki
degisim ve ihtisaslagsma aligveris kavraminin boyutlarinin da degisimine neden
olmustur. Ahsveris kavrami, boyutlarinin degisip gelismesi ile sosyal yonu agirlik
kazanmig, tiketici igin keyif verici ve rahatlatici bir isleve dénismastir. Bunun
neticesinde iglevin, ulasim, zaman ve ekonomiklik boyutlarindaki verimi tiketici
tarafindan sorgulanmaya baslamistir. Bu sdrecin diger ucunda yer alan hizmet
kesimi ise musteri ile ortak bir noktada bulusabilme adina gereksinimi duyulan
mallarin saglanmasi ve depolanmasi konusunda ugras verip, Uretici kanali ile gelen
mallarin geligtiriimesi ve ticaretin yol almasi igin alternatifler sunmaktadir. Bir

anlamda, kalite-fiyat dengesindeki optimizasyonu saglamaya ¢alismaktadir.

Yukarida belirtilen diizenek i¢inde yol alan aligveris déngisinin, ginimuizde ifade
ettigi anlam ile geleneksel anlami arasinda ciddi bir boyut farki olugsmaktadir.
GUnOmizde, ahlgveris kavraminin boyutlarindaki degisim, basit bir alisveris
eyleminin ¢ok o6tesinde spesifik uzmanlik dallar iceren sosyal eylemlerle (bos
zamanlari degerlendirme) karsimiza ¢ikmaktadir. TUketim odakli modern yasam,
ticari faaliyetleri besleyebilmek icin farkli sosyal aktiviteleri de mekansal olarak

sunmaktadir.

Aligveris kavraminin boyutlarindaki gelisim karsimiza perakende sektdrl olarak
adlandirilan dev bir sektér ¢ikarmaktadir. Ginimuz Tirkiyesi’nde, enerji, egitim ve
sagliktan sonra dérdiincl biyik sektér haline gelen perakende sektdri dogusu ile

[4] Sayil, Tuba, 1992. Aligveris Merkezlerinin Gelisim, Siniflandirmasi ve Tasarimini Etkileyen
Faktorler, sf. 2, Yiksek Lisans Tezi, MSU Fen Bilimleri Enstitlisd, Istanbul
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birlikte rekabetci yaklasimi da beraberinde getirmistir.[5] Yasanan rekabet ortami,
musterinin degerini artirmig, musteri memnuniyeti odakli yaklagimlar organize

perakendeyi dogurmustur.

2.2. Kent ici ticaret faaliyetleri ve MiA iliskisi;

Kentin merkezinde yer alan ve “Bdrolarin ve ticaret yapilarinin en yodun bigimde
bulundugu, arazi degerlerinin en fazla oldugu, kentin en ylksek yapilarinin yer
aldigi, konut ve endistriden arinma yolundaki bélge” olarak tanimlanan bdlge
literatiirde 6zellikle ABD’de, Merkezi is Alani (Central Business District) olarak
adlandiriimaktadir.[6] Bu terimin bas harflerinden akronim haline getirdikleri (CBD)
bizde MIA olarak tiiretilerek kullanilmigtir.

Sehircilik literatiiriinde “kente yasam veren organ” olarak da tanimlanan MiA, sahip
oldugu potansiyel ve karmasik yapisina bagl olarak kentin gelisimi ile strekli olarak
etkilesim icindedir.[7]

Bir kentin MiA’s1 kentin ve tlim metropoliten alanin beyni durumundadir. Toplumun
kudreti burada toplanmistir. Bu bdlgede kentin, etki alaninin ve hatta Ulkenin
gelecegini etkileyecek kararlar alinmaktadir. Bu bakimdan, bu alan; karar verme,
koordinasyon ve denetim iglevlerini de Ustlenir. Burasi, tim karmasik is érgutleri ve
mali kurumlarin yaninda ¢ok zaman kendi sinirlarini da asan bir kultdr( olusturup
yayan mekandir.[8]

Yizyilin basinda, her tirlii faaliyet MIiA icerisinde yer alirken, zaman iginde énce
konut sonra da toptan satis ve imalat azalmis, bu tiir az yogun kullanimlar icin MiA,
arazisi cok pahall hale gelmistir. Farkli islevler halen MIA igerisinde bulunsa bile
istisnai durum olusturmakta, gercek MIA kullanisi olarak degerlendirimemektedir.
Toptan ticaret, imalat , depolama, kamusal yénetim yapilari ve konut gibi kullanim
tarleri buna 6rnek teskil etmektedir.

[5] AMPD, 2008. Organize Perakende Sektori Ozeti, sf. 2, Ocak 2008, istanbul.
[6] Rannels, John, 1956, The Core of The City, pp. 51,Columbia University Press, New York.

[7] Gulmez, Aret, Metropolitan Kent Merkezlerinin Yeniden Orgiitlenmesinde Yararlanilabilecek Bir
Yéntem Arastirmasi, sf. 3-28, Doktora Tezi, ITU Mimarlik Faklltesi Baski Atélyesi, Istanbul

[8] Kiray, Mibeccel, 1982, Toplumbilim Yazilari, sf. 266, Gazi Universitesi iiBF Yayinlari, Ankara.
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MiA’nin dinamik yapisi icinde bazi faaliyetler dnemli hale gelirken bazilar azalmakta
hatta tamamen kaybolmaktadir. MiA'nin bazi kesimleri fiziksel olarak da
kéhnelegirken, bazi kesimleri kentsel yenileme kapsami iginde gencglesmektedir.[9]

istanbul 6zelinde MIA kavramini irdeleyecek olursak; Kapalicargl ve gevresindeki
Tahtakale, Sultanhamam, Sirkeci bélgesi tarihi misyonu dogrultusunda kentin MiA’si
olarak adlandiriimaktadir. Cumhuriyet déneminde, 6nce Galata-Taksim sonrasinda
da Blyulkdere Caddesi aksinin gelismesi ile Sisli, Mecidiyekdy, Levent ve Maslak
sacaklanmalari ile MIiA geliserek yaygin ve dinamik bir hareket alanina ulagmustir.
GUnumuzde Levent ve cevresi modern is merkezleri, ragbet géren AVM yatirimlari,
ulasim altyapisinin gelismesi ve yabanci sirketlerin buralarda yogunlagmasi sonucu
artan nitelikli is gci ile kentin agirlik merkezinin kaymasina yol agmigtir.

Resim 2.1 Levent Bolgesi’ndeki gékdelenlerin gece gériintisi [10]

Yukarida bahsi gegen sacaklanmalar, ortaya c¢ikti§i donemin karakteristiklerini
yansitmakta, islevler ve mekan kurgulari bu karakterlere gére sekillenmektedir.
Ornek olarak, son dénemde MIA karakteristigi olarak kabul edilmeyen konut
yapilagsmasi, Levent bdlgesinde karma islevli (mixed-use) yatirimlar ile yogunlagmisg,
kimi yerlerde ofis yatinmlarinin bile &niine gec¢mistir. Gayrimenkul sektérinin
uluslararasi egilimleri izleyerek giristigi bu yatirimlar, sehirli Gst sinifa déndk
projelerdir ve agirlikla A sinifi 6zellikleri tagimaktadir.

[9] Murphy, Raymond E.. 1972. The Central Business District, pp. 29, Aldine Transaction Pub.,
Chicago,

[10]  http://www.wowturkey.com/forum/viewtopic.php?t=4510, 19.03.2009
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istanbul gibi cok bilylik bir alana yayilan ve gé¢ baskisi ile plansiz gelisen sehirler,
MiA olarak adlandirabilecegimiz alan disinda bazi alt merkezler de olusturmustur.
Olusan alt merkezler kent 6lgeginde olmayip farkh bir kimlikle, yakin yerlesimlere
hitap edecek sekilde yapilanmistir. Genellikle yeni ulasim aglari ile paralel gelisen
bu merkezler, dogu-bati ekseninde TEM ve D-100 gibi édnemli arterlerin etrafinda
yer almislardir.

ABD orjinli ortaya ¢cikan MIA kavrami, yerel dzelliklere gére farkliliklar gdstererek
degdisen gereksinimlere uygun fiziksel formu alabilmektedir.

2.3. Aligveris Merkezi (AVM);

AVM, tek bir milk olarak planlanan, gelistirilen ve isletilen, perakende ve diger ticari
isletmelerden olusan, kullanici otopark ihtiyacinin karsilandigi yapi veya yapilar
grubudur. [11] Farkh bir perspektivden, antik Yunan agorasi, ortacag pazar alani,
Osmanlr’nin kapah ¢arsilari, fuar, panayir, pazar, pasaj, tek ve ¢ok katl magazalar
olarak evrimlesen “carsi”’nin gagdas yapilari olarak da tanimlanabilir.[12] Merkezin
Olcegi ve planlama prensipleri, servis saglayacadl c¢ekim alaninin karakteristik

Ozelliklerine gore belirlenir.

AVMlerini kent merkezlerindeki ticaret alanlarindan, aligveris caddelerinden ve diger
geleneksel formatlardan ayiran, bunyesinde barindirdigi farkh Uniteler arasindaki
dengeyi kurgulayarak yatinm ve igletme planlamasini yapan ticari Uniteler
olmalaridir.[13]

AVM’lerinin ortaya ¢ikigl ve gelisimi, toplumsal yapi, kent yagsami, ekonomik sistem
gibi etkenler ile paralel bir seyir izlemigtir.

ABD’de, 6zellikle 2. Diinya Savas! sonrasinda nifusun, artan otomobil sahipligine
bagl olarak banliy6lere dogru hareketini izleyen, AVM'ler, motorlu tasitlar ile ulasilan
bir yer olarak bilyiik kentlerin cevresinde ve banliydlerde ortaya cikmustir. ilk

[11]  http://www.icsc.org/srch/lib/USDefinitions.pdf, sf. 1-4, 26.03.2009
[12] Soyak Gatimiz, 2008. Sosyal Hayatin Yeni Merkezleri AVM'ler, sf. 43, 08/YAZ,

[13]  Ugur, Sarman, 2004. Kentsel Aligveris Merkezleri Yer Segimi Olcitleri ve Kent iliskisi / Adana
Ornegi, Bitirme Odevi, Mimar Sinan Uni. Sehir Bélge Planlama Bélim, Istanbul.
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ornekler, 1940’h yillarda, bir stipermarket, bir eczane ve birkag hizmet dikkanindan
ibarettir. 1947 yilinda ilk olarak ULI (Urban Land Institute) tarafindan AVM tanimi
“konumu, buyukligu ve dikkan karmasi ile baglantili olarak planlanip gelistirilen ve
ybnetilen, mimari olarak birlestiriimis ticari miesseselerden olusan igletme” olarak

yapilmigtir.[14]

ilerleyen yillarda hacmi biyliyerek devam eden AVM yatirimlari igin ¢igir agan
format “kapall tip” AVM formati olmustur. Dinyadaki ilk érnek olarak, 1955 yilinda
isvicre’de Ralph Erksin tarafindan tasarlanan Lulea, Amerika’daki ilk 6rnek ise 1956
yilinda Victor Gruen tarafindan gergeklestirilen Southdale’dir.[15] GUnlimUiz modern
AVM’lerinin ¢ikis noktasi olarak bu projeler kabul edilmektedir.

Kapali merkez (closed mall) olarak ortaya c¢ikan birinci jenerasyon projeler, asil
talebi ¢eken birkag kath magaza ve bunlarin arasindaki kapall avlu ve arkadlarda
bulunan 50 ile 80 uzmanlasmis dikkandan oluguyordu.[16] ABD’nin endustrilesmis
sehirlerinin  yogunlastigi, kislari sert iklime sahip Atlantik kiyilari ile kuzey
bdlgelerinde, kontrol altina alinmig iklim kosullari, bu merkezlere yénelik talebin

artmasinda etkin olmustur.

ilerleyen yillar, “kapali merkez” olarak ivme yakalayan AVM yatirimlarinin, sosyal
gerekler ve ekonomik veriler dogrultusunda, kavram, tasarim, isletme, konum ve
kullanici kombinasyonlari gibi farkli boyutlarda ciddi gelisim ve hatta dénlsim
yasadig! yillar olmustur. Bu gelisim ve déntsum farkh mekansal ve hatta kentsel
kurgularin ortaya gikmasina sebep olmustur.

Hizla artan AVM’ler arasinda yasanmaya baglanan rekabet ortami, musteri
memnuniyeti odakli hizmet anlayisini getirmig, sunulan servisler ve kalite artmaya
baslamistir. Gelisen teknolojik altyapi ile guvenlik amagli optik tarayicilar ve banka
ATM cihazlar gibi hizmetler merkezlere yerlestirilerek giiniin gerekleri karsilanmaya
calisilmistir. Baslangicta merkezlerde yer almayan hipermarket birimleri de daha

sonra merkezlerde yer bularak 6nemli bir hizmet ve farkhlagma sunmustur.

[14] Kramer, Anita, 2008. Retail Developments pp. 4, ULI Development Handbook Series,
Wasgington D.C.

[15] Oztag,kln, Burcu, 2008. Batik Aligveris Merkezleri, ARKIPARC gazete, sf. 10, Temmuz 2008,
istanbul.

[16] Redstone, Louis G.. 1973. New Dimensions in Shopping Centers and Stores, pp. 6, Krieger
Pub. Co., June 1983, New York.
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Artan gen¢ nUfusun talepleri ile sinema, eglence gibi sosyal aktiviteler de
merkezlerde yerini almig, bdylelikle ikinci jenerasyon AVM’ler dogmustur.
AVM’lerdeki islevsel gelismelerin yanisira kent diginda ve geperinde yogunlasan
yatirnmlar degisen demografik, ¢cevresel ve ekonomik veriler dogrultusunda kentigi
alanlara da ybénelerek, konum noktasinda farklilasmayi getirmistir.

Gerek kent i¢i gerekse de kent disinda talebe sunulan bu yatirimlar, stireg igerisinde
tOketimin gelismesi, sosyal talebin degisimi, yatirm yogunlugunun artmasi ve
imgesel tikenme gibi nedenlerle sorgulama dénemine girmistir. 1990’larda ABD’de
toplam AVM sayisinin 50.000’e yaklasmasi rekabetin boyutlari konusunda ciddi bir
veri tegkil etmektedir.[17] Sorgulama dénemi, iglev, fiziksel form ve konum
boyutlarinda farkl tiplerin olusmasini dogurmus, acik veya karma formlu, zengin
dekoratif ve peyzaj elemanlari ile donanmis, farkli islevler ile desteklenen, cevresel
baglantilari glcli Ggtinct jenerasyon AVM’ler ortaya ¢ikmaya baslamistir.

GUnumUzde AVM’ler, aligverig faaliyeti ile birlikte yogun trafik, stresli calisma
kosullari gibi ortamlardan uzaklasarak insanlarin bir araya gelip hosca vakit
gecirebilecekleri mekanlara duyulan ihtiyaci karsilamaktadir. Farkli sosyal gruplara
ait bireyler, ilgi alanlarina déntk cesitli aktiviteleri bu mekanlarda bularak aligverig
intiyaclarinin disinda kisisel ve sosyal gelisimlerine de katkida bulunabilmektedirler.

[17] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 43, Architectural Press, ltaly
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3. ALISVERIS MERKEZLERI VE DEGISiM SURECI

3.1. AVM kavraminin dogusu ve gelisimi,

Amerika’daki ilk “kapal’” (mall) tip modern AVM kavraminin ortaya ¢ikis tarihi olarak
1956 tarihini vermekle birlikte yapilan tariflerin daha eskilere dayandidini énceki
basliklar altinda ifade etmistik. S6z konusu tarihi izleyen surecgte, AVM'lerin geligimi
gittikge artan bir ivme ile gliniimlze kadar stregelmistir. Gelisim periyodlarini, net
bir sinir koyamamakla birlikte 10’ar yillk zaman dilimleri halinde ifade etmek akilci
bir yaklasim olacaktir. Oncelikle Il. Diinya Savasr'nin bitiminden 1970’lere kadar
olan gelisim, daha sonrada 10’ar yillik dénemler halinde konu irdelenecektir.

3.1.1. 1970’e kadar olan geligim;

[I. Dinya Savasi sonrasi artan otomobil sahipligi ve ulagim altyapisinin gelismesi ile
birlikte banliyé yerlesimleri de patlama yapmis, orta sinif, kent merkezinden
sacaklanma bdlgelerine kaymaya baglamistir. Yatirimcilar, 1950’ler boyunca, satin
alinan genis arazilere gerekli altyapily1 saglayarak orta sinifin zevklerine hitap
edecek yerleskeler inga edip ylzbinlerce konutu sosyal donatilari ile birlikte talebe
sunmuslardir. Sosyal donati alanlari iginde en énemli yer, insanlarin gereksinimlerini
karsilayabilmek ve cevresel gelismeye katkida bulunabilmek icin AVM’lere
ayrilmisgtir.

1950 yilinda, AVM’lerin gelisiminde blyUk bir yenilik gerceklesmistir. New York
merkezli Allied Stores firmasi Northgate/Seattle’daki yatiriminda, biinyesine ilk defa
her tarlG Grind iceren bir blylk magaza (anchor veya magnet)'nin subesini de
alarak acgihs yapmistir. Northgate ayni zamanda, Uzeri agikda olsa musgteriler icin
merkezi dolagim alani ve magazalarin servis gereksinimleri igin AVM'nin altinda
kapall bir tinel de icermektedir. Boélgesel merkezler igin merkezi dolagim alani ve
kapali servis tineli ilk olarak bu projede ortaya ¢ikmaktadir.[2]

Amerika’daki ilk kapal tip bolgesel AVM, 1953 yilinda Victor Gruen tarafindan
planlanarak 1956 yilinda hizmete acilmistir. Béylelikle tek ¢ati altinda kurgulanan,
dis hava kosullarindan etkilenmeyen, iklimlendirilmis AVM tipi dogmustur.[17]



Rsim 3; Southd-ale, Minneapolis/B [18]
AVM'lerin endUstri olarak tanimlanmasi, Uluslararasi Alisveris Merkezleri Konseyi
(ICSC-The International Council of Shopping Centers)’nin New York sehrinde, 1957
yilinda kurulmasi ile gerceklesmistir. Konsey, AVM vyatirimcilari, gelistiricileri,
isletmeci ve kiracilari arasinda operasyonel pratigin, ticari iliskinin ve bilgi akiginin
saglikh gergeklestirilebilmesi amaci ile kurulmustur.[19]

[18] http://www.mimdap.org/w/?p=10181

[19] Kramer, Anita, 2008. Retail Developments pp. 28, ULI Development Handbook Series,
Wasgington D.C.
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1960’lara gelindiginde, dénemin gazete ve dergileri, iri puntolarla sagaklanma
bolgelerindeki AVM’lerin avantajlarina dem vurmaktadirlar. Tuketicilerin  tim
gereksinimlerine cevap verebilen “Ana Cadde’deki karmasik ve orta karar
rekabetten daha karli, binlerce otomobil i¢in otopark ve tek bir kapali mekanda
aligveris olanagi sunuluyordu. Gittikge artan ilgi, AVM’lerin hizla gelismesi yéniinde
itici glc¢ olusturmaktadir. Gelismenin boyutunu, sayisal anlamda ifade etmek
gerekirse, 1959 yih itibari ile ABD genelinde 2.900°U0 bulan mall tipi AVM sayisi,
1963’'de 7.100’e, 1970°de de 13.000°e ulagsmistir.[17] 10 yillik periyoddaki artig
orani yaklasik olarak 4,5 misline karsilik gelmekte, bu da gunimuze kadar olan
sUreg icindeki en hizli ddbnemsel artigi ifade etmektedir.

Bu dénem igerisinde planlama ve operasyonel prensipler test edilerek rafine edilmis,
degisen finans, kiralama, konum, insaat ve isletmesel yaklasimlar dogrultusunda
sistem kendi degerlerini gelistirmeye baslamistir.  Kurumsal altyapinin da bu
dénemde kurularak yasama gecirilmesi, gelisimin daha organize olugmasi
cabalarina katkida bulunmus, ileriki dénemlerde Kkarsilasilabilecek sorunlarin

tanimlanmasi ve ¢6zim &nerileri Uretilmesinde etkin olmustur.

Gene bu dénemde AVM tiplerinde ilk farklilagsmalar ortaya ¢cikmaya baglamis, bir, iki,
U¢ hatta doért blylk magaza iceren tipler gelistiriimistir. Bu dénemde AVM’lerin

planlamasi genelde blylk magazalarin sayisina gére sekillenmektedir.
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Sekil 3.1 ik ddnem AVM plan semalari [20]

[20] Kramer, Anita, 2008. Retail Developments pp. 72, ULI Development Handbook Series,

Wasgington D.C.
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Bu arada, planlanan AVM’ler banliyd merkezlerindeki en baskin bina formunu
olusturmakta, sosyal yasamin merkezi buralara dogru kaymaktadir. Yasanan
degisim daha énce agilan Ustl acgik merkezleri de etkilemig, 60’li yillarin ikinci yarisi,
s6z konusu projelerin dénisim gegirerek kapali tip AVM’lere doénustigu yillar
olmustur. Bdylesine genis bir Grln agilimina ve farkli perakende kategorilerine sahip
merkezler bu dénemde sadece banliyélerde bulunmaktadir. Kent merkezleri ise bu
bélgesel merkezler karsisinda cazibesini nispeten yitirmis gibi gézikmektedir.

Kuzey Amerika'da bu gelismeler olurken Avrupa Kitasr'nda, 6zellikle ingiltere,
Fransa gibi BUylk Savas’dan galip c¢ikan Bati Avrupa (lkelerinde de yasanan
gelismeler takip edilmekte ve aligverisin eksenini AVM’lere kaydiracak planlamalar
yapiimaktadir. Yeniden insa edilerek savasin yikici etkileri silinmeye calisan
sehirlerde, AVM yatirimlari itici gli¢ olarak kargimiza ¢ikmaktadir. 1964 yilinda ilk
kapall tip AVM olan The Bullring, Birmingham/ingiltere’de hizmete girmistir. 1969
yllinda ise banliyd yerlesimlerindeki ilk kapal tip AVM Parly |l Paris/Fransa’da
aclimistir.[21]

3.1.2. 70’lerdeki geligsim ve farklilagma sureci;

70l yillar, AVM’lerde niteliksel ve niceliksel farklilagsmalarin baglamasi ile projelerin
cevresel etkilerini gézeten dizenleyici kontrollerin ortaya gikmasina sahne olmustur.

Kent disi AVM’ler, bu dénemde alan olarak blyimeye baslamis, bu déneme dek
bélgesel merkez olarak tanimlanan merkezlerin yanina, alan olarak daha da buyuk
bblgesel (super regional) merkezler 70’lerin sonuna dogru ortaya c¢ikmaya
baslamigtir. Alanlardaki blyime egilimi hem var olan projeler hem de yeni
tasarlanan projeler Uzerinde etkili olmustur. Bu baglamda tek katli yapilasma
anlayisi terk edilmeye baslanmig, 6zellikle kent merkezlerinde gelistirilen projeler
cok katl plan tipine yénelmistir. Kent i¢i arazi degerlerinin, kent disi alanlara gére
¢cok daha fazla olmasi alanin efektif olarak kullanimini getirmis, otopark, teknik
hacim ve servis alani gibi gereksinimler, zemin altindaki katlarda ¢6zllerek, dikine
yapilanmanin tohumlari atilmistir. Kent iginde agilan ilk 6nemli ¢ok katli érnek, 1975
yillinda Chicago/ABD’de agilan ve sekiz kata yayilan Water Tower projesidir.[21]

[21] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 66, Architectural Press, ltaly
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Bu ddénemde ortaya ¢ikan farklilagsma gabalarindan biri de “Moda Merkezi” olarak
tanimlanabilecek, kaliteli giyim butiklerinin yer aldigi AVM'lerdir. Gene bu dénemde
stUpermarketler projelere dahil edilmis, blylk magazalarin sagladigi ¢ekim gtcine
bu iglevin katkisi da eklenmistir.

70’li yillar, Amerikan toplumunda sosyal ddndsUmleri yasanmasina da tanik
olmustur. 1. Dinya Savasl sonrasl yasanan dogum patlamasi neticesinde gelen
jenerasyonun Ust yas grubu 20’li yaslarinin ortalarina geldiler. 1970-1980 yillar
arasinda, yirmibes ile otuzddrt yas arasindaki insan nifusu %50 artmig, 12 milyon
geng yetigkin toplam nlfusa eklenmistir. Bu patlama, sonugta farkli bir yagsam bigimi
gelistirmigtir. Ge¢ evlenme, cifte gelir, daha az c¢ocuk sahibi olma bir araya
geldiginde, alisveris ve eglencenin zevklerini yasama arzusu, yeterince ¢ekici bir
talep paketi olusturmustur. lyi egitim gérmis olan bu kusak, kentte veya kent
disinda yasasin cogunlukla daha karmasik eglence bicimleri ve daha degisik
artnlere yoénelmislerdir. Bunun sonucunda AVM'ler, sosyal aktivitelerin zenginlestigi,
tim aile bireylerinin kendilerine uygun eglence tiru ile bulusabildigi mekanlar haline
gelmistir. Masgterilerin direkt olarak kullandiklari ortak alanlar zenginlegtirilmis,
oransal blydklikleri %10°’dan %16’nin Gzerine gekilmistir. Yiyecek-icecek alanlar
cesitlenmis ve ortak alan igerisindeki orani arttinimistir. Bunlara ek olarak sinema
salonlari, spor ve saglik merkezleri, ¢ocuk oyun alanlari gibi mekanlar da
merkezlerde yer almistir.[22]

Kent digi merkezlerin 70’lerin baginda goérdigu ilgi, rekabet giiciini artirmak isteyen
kent merkezlerindeki aligveris akslarinda ciddi dénisimlerin yasanmasina yol
acmigtir. 60’larin sonu ve 6zellikle 70’li yillarda, bir ¢gok kentte, var olan akslarda
yayalastirma calismalari yapilmistir. Tasit trafigine kapatilan caddenin zemin
kaplamasi degistiriimis, genellikle agaclandiriimisg, 6zgin aydinlatma elemanlari,
ciceklikler, havuzlar, oturma yerleri ve diger kentsel mobilyalar ile donatilarak kent
disi AVM’lere benzer cazip ortamlar elde edilmeye calisiimistir. Bu ydntem,
baslangicta, yeni ve farkl bir cevre kurgusu, tasit trafigi endisesi olmadan
yUrlnebilmesi acgilarindan olumlu gérinmesine ragmen fiziki ve sosyal dokunun

uyum sorunu yasamasi neticesinde beklenen ilgi artisini saglayamamistir.

[22] Frieden, Bernard, J., Sagalyn, Lynne, B., 1989. Downtown Inc. How America Rebuild Cities,
pp. 290-293, The MIT Press, Boston.
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70Q’lerin ikinci yarisi ile yogunlasan 6nemli bir farkhlik olarak, kentici AVM’lere
yonelimi belirtmek gerekmektedir. Banliyd ve kent ¢ceperinde yogunlasan merkezler
arasinda ortaya g¢ikan acimasiz rekabet, gelirlerinin dismesine sebep olmustur.
Buna ek olarak kent disina yonelik gevreci kisitlamalar, yatirmlarin fizibilitesinin
ciddi sekilde sorgulanmasini getirmistir. Sorgulama neticesinde, yatirimcilar, kentigi
alanlara yoénelmisler, kent merkezlerindeki var olan altyapi, gelisen kitle ulagim
sistemleri, merkezi yerlesim ve beraberindeki nifus yogunlugu da bu ydénelime
kaynak teskil etmistir.

Zamanla, yatinmcilar, kent yoneticileri, mimarlar ve planlama uzmanlar bir araya
gelerek yeni sehirlesme anlayisina uygun modeller Gretmiglerdir. Kentin tarihi
dokusunun korunmasi ile ilgili bilincin artigi da bu modellerde etken olmustur. San
Diego, Portland, Baltimore gibi sehirlerde gerceklestirilen projeler ciddi basarilar
kazanmig, umulanin Uzerinde bir ilgi ile karsilasmislardir.[23] Kent i¢i AVM
yatirnmlarinda, otel, ofis veya konut gibi farkli islevleri i¢cinde barindiran karma iglevli
(mixed-use) projeler ile kentsel donisim projeleri dne ¢cikmistir. Kent merkezlerinde
yer alan sanayi bdlgeleri, blylk depolar, is¢i konutlari yagsanan déntsim ile yerlerini
AVM'lere, otellere, lUks konutlara, blro ve kamu binalarina terk etmeye baslamigtir.
Ulasim altyapisi da Ust yapiya paralel olarak gelismis merkez ile cevre yollari
arasinda guglu arterler kurularak merkezlerin nefes almasi saglanmistir. 70’li yillar,
metro ulasim sisteminin yeniden ragbet gérdigu yillar olmustur. 1. Dinya Savasi
sonrasinda otomobilin cazibesine kapilan Amerikalilar, takip eden 25 yil boyunca
metro sistemini geri plana itmelerine ragmen 6zellikle San Francisco sehrinden
baslayarak Baltimore, Miami, Atlanta, Washington, Boston ve New York sehirlerinde
ya yeni hatlari devreye almiglar ya da var olan hatlar Gzerinde ciddi modernizasyon
calismalarinda bulunmuslardir.[24] Metro sisteminin tekrar ana ulasim araci olmasi
ile kent icindeki tasit yollari da rahatlatiimigtir. 1979 yilinda, Toronto/Kanada’'da yer
alan Eaton Center projesi, metro sistemine direkt yaya baglantisi kurarak énemli bir
entegrasyona ilk érnegdi teskil etmistir. Siralanan tim bu gelismeler kentin imajinin
yUkselmesine, kent merkezlerine olan talebin daha da artmasina sebep olmustur.

[23]  Frieden, Bernard, J., Sagalyn, Lynne, B., 1989. Downtown Inc. How America Rebuild Cities, pp.
210, The MIT Press, Boston.

[24] Shafto, Dan, 2009. A short history of subterranean transport in America,
http://www.infoplease.com/underground railroads.html, 12.03.2009
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Avrupa kitasi, gelismeleri takip etmekle birlikte en dnemli érnekler ingiliz sehirlerinde
ortaya ¢ikmaktadir. Nottingham, Newcastle, Milton Keynes ve Londra gibi sehirlerde
literatGre giren 6rnekler ile kargilagiimaktadir. AVM akimlari, Amerika’'daki érnekler
Uzerinden gelismekle birlikte, tarihi cok daha eskilere dayanan Avrupa kentlerindeki
dokularin baskin yonlendirici unsur olarak karsimiza ¢ikdigini gérmekteyiz.

3.1.3. 80’lerdeki olgunlagsma ve duraksama dénemi;

80’lerin ilk yarisinda, AVM’lerdeki sayisal artis devam etmistir. 10 yilhk dénemde,
ABD genelinde insa edilen merkez sayisi 16.000 civarindadir. Sayisal artis ile
birlikte yeni bir akim olarak ortaya ¢ikan eglence ve rekreatif amagli iglevler kent
disinda veya c¢eperinde planlanan bdélgesel merkezlerdeki alanlarin dahada
blyimesine yol agmistir. Bu dénemde insaa edilen merkezlerin blylk ¢cogunlugu
75.000 m®nin (zerindedir. Alanlarin ve hacimlerin biiylimesi ile dev yatirmlar

gerceklestirilmistir.
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Resim 3.3 West Edmonton Mall su parkindan bir gériinim [25]

1985 yilinda Kanada’'nin Edmonton sehrinde agilan West Edmonton Mall sektdrin
6nemli kilometre taslarindan biridir ve halen diinyanin en blyik alisveris ve edlence
merkezi olma (invanina sahiptir. Yaklasik olarak 493.000 m?lik bir alana sahip olan

[25] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 78, Architectural Press, ltaly
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merkezin %60’ magdaza ve dikkanlar, %40’k bolimU ise yeme-igme ve eglence
mekanlarina ayriimistir. iginde minyatiir golf alani, yunus gésteri havuzu, akvaryum,
dalga havuzu gibi aktivitelerin yer aldigi eglence parkinin blyukligi 37.100 m®dir.
Eglence ve alisverigin i¢ ige gectidi bu 6rnek diinya ¢apinda ses getirerek bir gok
projeye emsal tegkil etmistir. Halen yilda 20 milyondan fazla ziyaretgi alan merkez
ayni zamanda aligverig turizmi agisindan da énemli bir érnektir.[25]

Kent disi merkezlerde bu gelismeler yasanirken kent i¢i merkezlerde de 2 farkh
kavram ileriki dénemler icin baz tegkil edecek sekilde dne ¢ikmaktadir. 1987 yilinda
Germantown/Tennessee’de agilan Saddle Creek projesi sadece 13.300 m2’lik bir
alani kapsarken, sokaga acik arkadh yapisi, seckin magazalari ile Ust dizey gelir
grubuna hitap eden ilk merkezdir. Diger 6rnek ise es zamanh olarak 1988'de
Washington/ABD ve Londra/ingiltere’deki tren istasyonlarinda ortaya gikan ve giin
icinde sirklle olan kalabaligin potansiyelini kullanmak isteyen AVM’lerdir.

Bu dénemde gorilen énemli bir calisma da, fiziksel olarak eskiyen veya imaj sorunu
yasayan merkezlerin, yeni projelere karsi rekabet imkanlarini koruyabilmek icin
yenileme ve eklemlenerek blylime caligsmalarina baslamalaridir.

80’lerin basindaki hizli yilkselise ragmen dénem sonuna dogru, pazardaki arz
fazlasi ve insaat piyasasindaki durgunluk AVM vyatirimlarinin ciddi oranda
azalmasina sebep olmustur. Bdylelikle AVM endustrisi, yasadidi tarihi sigrayis
déneminin sonuna gelmis, dogusundan beri yasadidi hizl yapilagsma ve sarf edilen
gUglu eforun ardindan olgunlagma ve duraksama dénemine girmistir.[26]

[26] Kramer, Anita, 2008. Retail Developments pp. 32, ULI Handbook Series, Wasgington D.C.
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3.1.4. 90 sonrasi imgesel tilkenme ve yeniden yapilanma dénemi;

Gecgmis ddénemler boyunca ihtiyacin Uzerinde ingsaa edilen merkezler yeni talep
olusumunun 6nunt kesmig, AVM yatinm dalgasi Ozellikle banliydlerde durma
noktasina gelmistir. 1989 yilinda, ABD genelinde 27 adet blyik bdlgesel merkez
aclimigken, 1995 yilinda bu rakam sadece 8 olarak gergeklesmistir.[27]

Yatirimlarin azalmasinin énemli nedenlerinden biri de tlketici zevklerinin ve
taleplerinin hizla degismesi ile ge¢cmis ddénemler boyunca hayata gegirilen ve
eskimeye ylz tutarak ilgiyi kaybeden, imgesel tUkenme yasayan AVM’lerdir. S6z
konusu merkezlerin bir cogu kaybettikleri pazar paylarini geri kazanmak amaci ile
80’li ve 90’ yillarda yenileme g¢alismalarinda bulunmuslardir. Kimi merkezler ise ya
bu yenileme calismalarina dahi gerek duyulmadan ya da basarisiz denemelerin
ardindan terk edilerek Olimerkez (deadmalls) kavraminin dogusuna sebep
olmuslardir. Terk edilen bu merkezler etrafinda olusan kétl sartlardan dolayi sosyal

dokuda ciddi problemler gérilmektedir.

Resim 3.4 1966 yilinda ilk agilisinin yapan merkez zaman iginde birka¢ basarisiz denemeden sonra
terk edilerek bugiinkii durumuna gelmistir. Dixie Square Mall, lllinois/ABD. [28]

Sektérde yasanan daralma, yatirnmcilari yeni format arayiglarina ydénlendirmis,
neticesinde 90’larin sonuna dogru farkh &rnekler kendini géstermeye baslamistir.

Yeni formatlar icinde en énemlileri, “outdoor veya open street” olarak tanimlanan

[27] Kramer, Anita, 2008. Retail Developments pp. 34, ULI Development Handbook Series,
Wasgington D.C.

[28] Oztaskin, Burcu, Batik Aligveris Merkezler, 10.01.2009

http://www.gazeteparc.com/h30541-batik-alisveris-merkezleri.html,
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Uzeri aclk ve eski kent merkezlerini andiran sokak kavrami ile liks bir otelle
yarisabilecek zenginlikte temali i¢c mekan sunan “retail resort” kavramidir.
Farkliliklar ve yeni cazibeler sunan bu merkezler, modasi gecen ve eskiyen
komsgulari ile vahsi bir rekabete girerek onlari sektdérden silme noktasina
gelmiglerdir. Eski yatirimlarin bir kismi bu rekabete karsi koyamayip kapanirken
blyldk bir bélimU yenileme ve yeni fazlar ile eklemlenerek blyime g¢alismalarina
girismislerdir. 1993 yilinda ABD’nin Chicago sehrinde olusturulan Yeni Sehirlesme
Meclisi (Congress for the New Urbanism-CNU) batik AVM’lerin kentsel yasama
yeniden kazandiriimasi igin ¢6zim &nerileri sunmaktadir.[28]

Kuzey Amerika’da bu gelismeler olurken Avrupa kitasinda ise farkli gelismeler
gbrilmektedir. AVM yatinmlari, Amerika’nin aksine artmaya devam ederek
cazibesini korumustur. Sehir ¢eperinde yer alan projeler Avrupa c¢apinda artis
gostermekte, kent disi bllylik bélgesel merkezler 6zellikle ingiltere ve Fransa’'da yeni
Orneklerle ortaya ¢ikmaktadir. Outlet tarzi fabrika satis magazalarn 1993 yilinda
Clarke’s Village ile ingiltere’de, 1995 yilinda da Troyes Design Outlet Village ile
Fransa’da ilk olarak sektoérdeki yerlerini almiglardir. Sektdérin hizla ilerlemesi tipki
Amerika 6rneginde oldugu gibi kent digi projeler (zerinde bir takim c¢evresel
kisitlamalar zorunlulugunu dogurmustur. Bunun ilk érnegide Avrupa’da yatirimlarin
en yogdunlastigi tilke olan ingiltere’de gerceklesmis, “Planlama Politikasi Rehberi 6”
(Planning Policy Guidence Note 6-PPG6) yayinlanarak ydnetmelik hikminde
yUrarlige girmigstir.[29]

3.1.5. Yeni milenyum ile farkl egilimlerin ortaya cikisi;

2000’li yilar, 90’lar boyunca ortaya c¢ikan egilimlerin yanlarina yenilerini de
ekleyerek hizla arttigi1 ve yayginlastigi yillar olmustur.

Eskiyen AVM’lerin yenilenmesi, rezerv alanlara yeni perakende ve eglence islevleri
ekleyerek blylmesi bu dbénemde de devam etmistir. Bir ¢ok AVM yeniden
yapilanarak kapilarini musterilerine tekrar agmistir. Bazi merkezler ise agik otopark
alanlarina veya buytk magazalarin yer aldigi kimi bolimlere yeni ingaa ettikleri otel,
ofis, konut gibi islevler ekleyerek bliyume yoluna gitmiglerdir.

[29] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 67, Architectural Press, ltaly
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Kapali tip AVM planlamasi bu dénemde neredeyse terkedilmigtir. 2005 ile 2009
arasinda agilan 55.000 m2’nin Uzerindeki 33 merkezden sadece 2 tanesi kapali tiptir
ki bunlarda 2005 yilinda agilmiglardir.[27] Yeni planlanan merkezler, fiziksel form
olarak agirlkla “acik” ve “karma formlu” (hybrid) olarak tanimlanan tiplerde
gerceklestiriimektedir. Eski kent merkezlerindeki sokak havasi projelere hakim
olmakta, peyzaj elemanlari zengin bir gesitlilikle kullaniimaktadir.

Gerek sehir icinde gerekse de banliyélerde yapilanmis adalar arasinda kalan bos
alanlar veya iglevini ve verimliligini yitiren binalar bu dénemdeki en énemli yatirm
alanlari olmuslardir. Bu alanlarda yapilan yatirimlar gevreleri igin de ciddi bir katma
deger olusturmaktadirlar. Ozellikle son dénem yatirimcilari tarafindan ragbet géren
karma islevli yapilanmalar c¢evreleri igin capa goérevi Ustlenmekte, olugsan odak
noktasi, etrafindaki kent dokusunu ve sosyal dokuyu da ©&nemli sekilde
glclendirmektedir. Kent merkezlerinde yasanan bu dénlsim kentin formati (zerinde
de etkili olmakta, kent yoneticileri, planlamacilar ve mimarlar tarafindan suirekli
olarak dénusim projeleri hazirlanarak kentin atil kalan alanlari degerlendiriimeye
calisilmaktadir. Kentin yenilenen yizi modern yasam ile geleneksel mekanlar bir
kurgu altinda birlestirmekte, strdurdlebilirlik konusu kentli insanin giindemine hizla

yerlesmektedir.

GUnumuUzde sardarllebilir mimari, strdurdlebilir ve dogal enerji kaynaklari kullanimi,
cevresel degerleri koruma bashklari AVM yatinmcilari agisindan da ragbet
gormektedir. Bu degerlerin gozetildigi ve gereklerinin uygulandidi projeler bilingli
tiketiciler tarafindan ragbet gérmektedirler. ilk yatinm ve isletme gereksinimleri
acisindan, kompleks yapilara erisen AVM’lerin s6z konusu degerlere dncllik etmesi
yillara yayilan etkileri agisindan 6nem arzetmektedir

Netice olarak bdtiin yasanan sudreglerin ardindan, AVM'ler gerek ABD ekonomisi
gerekse de gelismis ve gelismekte olan Ulke ekonomileri igerisinde gayrimenkul ve
perakende sektdrlerinde en 6nemli yeri tutmaktadir. ABD geneline yayilan 50.000’e
yakin AVM ve 13 milyon civarindaki calisan ile bu yer, 6ngdrilen gelecekte de
pozisyonunu koruyacaktir.[28] Ekonomik durgunluk, enerji yetmezIligi, cevresel
kaygilar, degisen tuketici talepleri, demografik degisiklikler, asiri yapilanma gibi
olumsuzluklara, alacaklari dogru planlama ve tasarim kararlari ile AVM’ler olumlu ve

yapici yaklagimlar sunabileceklerdir.
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3.2. AVM tipolojisinin irdelenmesi,

AVM'lerin tipolojisi, ticari iklim ve fiziksel sartlar dahilinde slrekli olarak gelismekte
ve degismektedir. Zamanla farkl tipler olusmakta, olusan tiplerle birlikte farkli
Olgltler de gindeme gelebilmektedir. Barry Maitland tarafindan 1990’da yazdigi
“The New Architecture of the Retail Mall” kitabinda tanimladigi 6l¢it sayisi 5,
BCSC’nin “2001 Raporu”nda 3 iken, bugiin bazi uzmanlar tarafindan bu sayi 20’ye
kadar cikarilmaktadir. Bu da sektériin dolayisi ile merkezlerin, giin gectikce daha
sofistike bir hal almasindan kaynaklanmaktadir. Su noktayr da énemle belirtmek
gerekir Ki, yapilan tipoloji calismalari igin olusturulmus standart bir ydontem henliz

yoktur.

Tablo 3.1 AVM tipoloji élcttlerinin karsilastirmasi.[30]

Barry Maitland BCSC
(1990) (2001)
Cekim alani X
Konum X
ED Blyiiklik
3 islev X
0 )
Kiraci karmasi X
Perakende tarzi X
Fiziksel form X

Bu noktada konuyu daha net ele alabilmek igin birbirleriyle ilintili olan bazi élgttleri
ana bagsliklar altinda ifadelendirerek genel gecer bir tipoloji olusturmak dogru
olacaktir. Bugiin kullanilan AVM'leri, asagidaki 6l¢itler dogrultusunda irdelemek
mumkundur. Bu 6lcutler, farkh nitelikler Gzerine kurgulanmisg olup bir merkezi farkli
yOnleri ile tanimlayarak batinG ifadelendirebilmektedir.

- Blyudkluk ve ¢ekim alani,
- Konum,

- islev,

- Fiziksel form.

[30] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 58, Architectural Press, ltaly
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3.2.1. Buyukliik ve cekim alanina gére,

Bu iki dl¢lt geleneksel olarak yapilan siniflandirmalara baz tegkil eden, birbiri ile
direkt ilintili ana ol¢ltlerdir. Tanimlamalarda kullanilan bagdan dolayr tek bashk
olarak tanimlanmasi daha uygun goértlmektedir. ULl tarafindan 2005 yilinda
yayinlanan “Retail Development” kitabinda bu baslik AVM’lerin siniflandiriimasinda

tek 6lclt olarak verilmisg, farkli acilimlar bu élcitin altinda siniflandiriimistir.

Kuresellesme sonucunda, ticaretin ulusararasi bir faaliyet haline gelmesi, kimi
AVM’lerin, yapilan promosyon ¢alismalari sonucu dinya ¢apinda turistik merkez ve
cekim odagi olusturmasi, asagidaki gizelgenin de gbézden gegirilerek gelistiriimesi

gercegini ortaya koymaktadir.

Tablo 3.2 AVM'lerin siniflandirmasi (ULI).[31]

Tipik Kiralanabilir Arazi Tlketici
Perakende Alan Buyukliagi Yogunlugu
Uniteleri (m?) (m?) (kisi)
Mahalle merkezleri | Sipermarket
(kiigiik) (A) 3.000 - 10.000 | 12.150 - 40.500 | 3.000 - 40.000
A, eczane,
. parfumeri, _ -
Semt ('gﬁ:;ez'e" indirimii biiyiik | 10.000-40.000 | 1320 00
— magaza, giyim ’ )
-_g' magazalari (B)
=
>
< Kentsel merkezler B, bir veya iki 40.500 -
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(31]
Wasgington D.C.
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3.2.1.1. Mahalle merkezleri,

Bu tip aligveris birimleri genelde yakin cevresine, araba ile yaklasik 5 dakika
mesafedeki insanlara hitap eden merkezlerdir. Hitap ettigi tUketici yogunlugu,
merkezin blyuklugu ile alakah olmak UGzere 3.000 ile 40.000 arasindaki bir nifusa
denk gelmektedir.

Mahalle merkezleri, farkli Gniteleri de binyesine alan kapali bir stpermarket
olabilecegi gibi ana caddede toplanan sirali birimlerden de olusabilir. Bu farklilik
merkezin yer aldigi cevrenin fiziki sartlar ile baglantilidir.

GUnldk gereksinimlerin karsilanabilecegi, stpermarket, eczane, kirtasiye, kuafér,
kuru temizleme gibi birimler bu merkezin karakteristigine gére kendilerine yer
bulurlar. Servis baglantilari gicli degildir, genelde mdusterilerin yogun olmadigi
saatlerde servis gereksinimleri gorultr. Gida disindaki birimler Uriin satigina gére

servislerini ayarlarlar.

3.2.1.2. Semt merkezleri,

Butin aligveris merkezleri arasinda en ¢ok farklihga sahip olan tiptir. Capa
magazalan cesitliligi, sUpermarketin blyUdkliglu gibi etkenler bu farkhhgi
dogurmaktadir. Mahalle merkezlerinden daha genis bir alana hitap etmekle birlikte
asla bodlgesel merkezler kadar genis bir ¢cekim alanina sahip degildirler. Genelde
orta blyUklikte bir yerlesim birimine hizmet verirler. Burada yer alan birimler,
mahalle merkezlerindekilere gére daha ihtisaslasmis olup, dikkan ve magazalar,
blyuk zincirlerin subeleri olarak karsimiza c¢ikmaktadir. BUyUkIigl nispetinde
mobilya, bilgisayar ve teknloji, peyzaj elemanlari iceren magazalar ile banka subeleri
ve rekreatif Uniteleri de blnyelerine alabilirler. Bdylelikle, giinlik aligverigin yani sira

haftalik hatta zaman zaman toptan aligveris imkani sunan merkez durumundadirlar.

Dikkan ve magazalardaki kapasite artiglar, servis ihtiyaci daha ayrintili ¢éztmler
gerektirir. Ayrica gelen misterilerin otopark ihtiyaci da g6z éniinde bulundurulunca,
bu tir merkezlerin ana cadde Uzerinden ziyade ana caddeden yaya olarak
ulasilabilen alanlara dogru kaymasini gerekli kilmaktadir.

Otomobil ile 10-20 dakikallk mesafen musteri ¢cekebilen bu merkezler, 40.000-
150.000 Kisilik bir cekim alanina gereksinim duymaktadir.
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80’lerin sonu ile 90’larda “sinif dig1” (category killers) olarak adlandirilan, elektronik,
spor ekipmanlari, oyuncak gibi belli bir Griin grubuna dénik genis secenek ve fiyat
avantajl sunan magaza zincirleri AVM’ler igin cazip bir ¢apa opsiyonu
olusturmuslardir. Best Buy, Toys “R” Us ve Home Depot gibi magaza zincirleri bu
bu tip igin érnek olugsturmaktadirlar.[32]

Gene ayni donemde “perakende parki” (retail park) olarak adlandirilan, cogunlukla
biyiklikleri 500-2.500 m? arasi degisen “sinif disi” blylk magdazalarin yer aldig
farkli bir AVM tipi gelismistir.[33] Bu tip merkezlerde, blylk magazalar, kisitli
edlence Uniteleri ve restoran secenekleri ile birlestiriimistir. KlglUk perakende
Uniteleri icin bu merkezlerde kisith alanlar ayrilmigtir. Ortalama kiralik alan
biyliklikleri 30.000 m? civarinda olmasina ragmen 70.000 m®yi gecen drneklere de
rastlaniimaktadir.

Perakende parklari, kent ¢ceperinde yer alan ve yogun sehirlerarasi trafige sahip
akslarda yer alirlar. Blylk magaza perakendeciligi (big box retailing) olarak da
adlandirilan merkezlerin, “Gug¢ merkezi” (power center) olarak tanimlanan tirevi de
yaygin olarak goérilmektedir. Dislk yatinm maliyetleri ile kentsel ve bdlgesel
merkezler'e karsi rekabetci bir yapi olusturan bu merkez tipi, genelde acgik hava
kavramli olup 1, L, U veya yay olarak tanimlayabilecegimiz fiziksel formlardan olusup
giris aldiklari otoyola paralel olarak konumlanir.[34]

3.2.1.3. Kentsel merkezler,

Semt merkezlerinden daha komplike planlama, tasarim ve igletme slregleri iceren
merkez tipidir. Kentsel Merkezler, genelde 40.000 ile 80.000 m? arasi kiralanabilir
alana sahip olup, cekim alanlarindaki tiketici sayisi 150.000’in Gzeri olarak ifade
edilmektedir. Otomobil ile 25-30 dakikallk mesafe musteri yogunlugunun olustugu
mesafedir. Bununla birlikte bu tarz merkezler sunduklari alisveris imkanlari, restoran
cesitliligi ve eglence islevlerinin zenginligi ile hedeflenen populasyonun ve
mesafenin Uzerinde bir talep gérebilmektedirler.

[32] http://www.retail.about.com/od/glossary/g/category killer.htm, 26.03.2009.

ttp://www.dogusgegyo.com/Bulletins.aspx?path=/basin_bultenleri&id=9, 26.03. .
[33] http:// d /Bulleti ?path=/basin_bultenleri&id=9, 26.03.2009

[34] Kramer, Anita, 2008. Retail Developments pp. 12, ULl Development Handbook Series,
Wasgington D.C.
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Ayirt edici temel 6zelliklerinden biride sahip olduklari gapa magazalarin sayisi ve
buyuklUkleridir. Bu merkezler, bir veya iki adet “full-line” olarak literatirde gecen
5.000 m®nin (zerinde her gesit giyimden parfimeriye, spor aletlerinden ev
gereglerine ¢ok genis Urin gamina sahip blyuk magazaya sahiptirler. Bu tip
AVM'lerin yerlestikleri araziler, projenin 6zelliklerine ve yerlesim yerine gére 40.000
ile 250.000 m? arasinda degisebilmektedir.

Kentsel merkezler kapsaminda yer alan kent i¢i ve kent digi érnekler birbirlerinden
farkli formatlar gelistirebilmektedir. Kent i¢ci érnekler de kendi aralarinda, erken
doénem ve son dénem olarak farklliklar géstermektedir. Erken dénem yatirimlari,
daha ¢ok 70’li ve 80’li yillarda var olan kentsel bosluklarda gevresel entegrasyonlari
gbzetilerek olusturulmus projelerdir. Bu projeler genelde dikey bir yapilanma
gOsterir. Kent ici merkezlerin son dénemlerde acilan érnekleri ise daha ¢ok “Yasam
Merkezi” olarak adlandirabilecegimiz AVM’ler, “Kentsel D&énlsim” projelerine
énciilik eden veya “Karma islevli” tip projelerin baskin unsuru olarak planlanan

merkezlerdir.

Kent digi 6rnekler, agirlkli olarak temali edlence unsurlari igermektedir. Bundan
dolay! alanlari kent ici 6rneklere gbére daha biyilk olabilir. Genelde az katli ve

yayvan bir yapi olarak tasarlanirlar.

Resim 3.5 Karma iglevli projelerden bir érnek, AVM’nin Gizerinde konut birimleri, avluda ise buz pateni
alani, Pentagon Row, Washington DC/ABD (2001) [35]

[35] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 61, Architectural Press, ltaly
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3.2.1.4. Bolgesel merkezler,

Kentsel merkezlerden ayirt edici ana 6zellikleri blyUk ¢gapa magaza sayilarinin Ug ve
izerinde olmasidir. Alanlari ise genelde 80.000 m?nin (izerinde olmakla birlikte
sahip olduklari islevlerin gesitliligi ve biyiklikleri dogrultusunda 200.000 m®nin
Uzerine gikabilmekte hatta West Edmonton (1985) érneginde oldugu gibi 500.000
m? civarina yaklasabilmektedir. ik dénem &rneklerinden olan West Edmonton
projesi, bolgesel merkezler icin énemli bir veri olusturmus, projede saglanan basari
planlamasi yapilan diger projeler i¢in cesaretlendirici bir etki saglamigtir.

80’li yillardaki yogun rekabet ortaminda gelisen “blUyUk daha iyidir” (bigger is beter)
yaklasimi is gelistiriciler arasinda kendi projelerine avantaj kazandirabilmek igin
egdlence temasina agirlik verilerek uygulamaya konmustur.[25] EJlence iglevlerinin
geregi olan buyik alan ve hacim ihtiyaci, proje alanlarinin blyimesine dolayisi ile
yatirnrm maliyetlerinin ciddi boyutlara ulasmasina sebep olmaktadir. Maliyetlerin
karsilanabilmesi adina projeler genellikle birka¢ faz halinde gelistirilerek isletmeye
alinmakta, kimi zamanda projeler, karma iglevli merkez tanimina girecek sekilde
gelistiriimektedir. Farkh islevlerin birlikteliginden dogan sinerji yatirrmci ve
isletmecilere maliyet déngusuni hizlandirma adina ciddi olanaklar saglamaktadir.

Boélgesel Merkezlerin gekim alanlarindaki tiketici sayisi 300.000’in Gzeri olarak ifade
edilmekle birlikte 6lcek buyudikge tiketici sayisi da buna paralel buyumektedir.
Oyleki, bdlgesel tanimi kimi zaman anlamini yitirmekte diinya &lgeginde projelere
taniklik edilmektedir. Uluslararasi alanda ses getiren ve turistik potansiyele sahip
olan bir ¢cok proje bu anlamda “Bélgesel Merkez” kapsaminda kalmaktadir. Mall of
America (Minneapolis-ABD/1992), Bluewater (Kent-ingiltere/1999), Gateway
(Durban-Giiney Afrika/2001), Xanadu (Madrid-ispanya/2003) ve Emirates (Dubai-
BAE/2005) gibi projeler farkl kitalarda uluslararasi ¢ekim merkezi haline
gelmislerdir. Bu ve benzeri projeler, dinya sinifi (world-class) projeler olarak
adlandiriimaktadir.[36]

Blyudk Olcekli bu merkezler icin yapilan medyatik tanitim ve promosyon faaliyetleri

uluslararasi ilginin artmasinda etkili olmaktadir. Bununla birlikte, planlama ve

[36] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 92, Architectural Press, ltaly
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Resim 3.6 Minneapolis St. Paul havaalanindan sadece 3 km. uzakliktaki Mall of America’nin genis

eglence parkindan bir gérinim, Minneapolis/ABD [37]

tasarim asamasinda argimanlarin dogru kullaniimasi basarinin kalici olmasinin
saglayan esas neden olarak kabul edilebilir. Merkezlere entegre tasarlanan oteller,
islek otoban ve havaalanlarina yakin segilen yerlesim noktalari planlamanin basari

Uzerindeki etkisini géstermesi agisindan énemlidir.

Sahip olduklari muazzam alan buyuklikleri bu merkezleri kent disina veya ¢eperine
tagsinmasinda etken olmustur. Acik ve kapali alanlara yayilan eglence islevleri, su
parklarindan kapal kayak pistlerine, tirmanma duvarlarindan temali oyun parklarina,
olimpik buz pateni alanlarindan senkronize isik ve su oyunlarina kadar genis bir
acilim sergileyebilmektedir.

Bu tip AVM'lerdeki eglence odakli yapilanma “Eglence merkezleri” ile ciddi
cakismalar gostermektedir. Boélgesel merkezlerin bir ¢ogunun islevsel olarak
eglence merkezi kapsaminda yer aldigi gértlmektedir.

[37] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 84, Architectural Press, Italy
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3.2.2. Konumuna gére,

Bu baslik altindaki siniflandirma genel olarak, “kent igi” ve “kent digi” olarak
yapiimaktadir. Bununla birlikte, “ulasim terminalleri ile entegre” planlanan AVM’ler
de yerlesim noktasi agisindan farkh bir siniflandirma olusturmaktadir. S6z konusu
merkezler de bu konum kapsami altinda ele alinacaktir.

Konum o&lclitinden bahsederken, kentlerdeki hareketlilikten kaynaklanan c¢eper
genislemesinin, agirhik merkezlerinde kaymaya ve bdélgesel sinirlarin zayiflamasina
yol actigini da belirtmek gerekir. Konuma bagh siniflandirma, bu etkiler
cercevesinde degerlendirilince eskisi kadar gugli bir 6lgit olarak gbézikmemekle
birlikte gegerliligini hala korumaktadir.[38]

3.2.2.1. Kent disi merkezler,

Kent digi merkezler, kent dokusu iginde yer almayip, kenti gevreleyen yesil alanlarda
veya banliyd yerlesimleri icinde kurulan AVM’lerdir. Amerika’da ortaya ¢ikan ilk
kapali tip, bdlgesel AVM (Southdale/Minnesota) ayni zamanda kent digi merkezin
de ilk Ornegini olusturmaktadir.Kavram, ortaya c¢ikisindan beri sdrekli olarak
gelismis, yeni fiziksel formlara ve aligveris formatlarina déniismustir. ilerleme ve
yeni acilimlarin ortaya ¢ikmasi farkl ekonomik ve fiziksel ortamlarda artarak devam
etmistir. DonlsUm, rekabetin ug sinirlari zorladi§i pazarda adeta yukari dogru
hizlanan ve genigleyen bir sarmal halinde geligsmigtir.

Erken ddnem gelismeleri, agirlikli olarak fiziksel form U(zerine yogunlasirken,
perakende islevi ve mdsterinin édnemi de slre¢ igerisinde daha net anlamlar
kazanmigtir. Erken dénem ayni zamanda, kent digi AVM’lerin altin ¢gagini ifade eder.
Bu dbnemde, basta Avrupalilar olmak Uzere dinyanin farkli noktalarindan
Amerika’ya gelen yatirimcilar ve tasarimcilar yapilan érnekleri yerinde inceleme
imkani bulmuslardir. Bu ziyaret ve incelemeler neticesinde, mevcut 6érneklerdeki
prensipleri kendi gercekleri ile yogurarak yeni AVM kavraminin bdtin dinyaya
yayllmasina olanak saglamiglardir. 600 yil 6nce italya’dan yayilan “Bilim ve Sanat
Rénesansi’nin bir benzeri, “Alisveris Ronesans”1 olarak bu sefer Amerika’'dan bittin
dinyaya yayiimaktadir.[39]

[38] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 59, Architectural Press, ltaly

[39] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 73, Architectural Press, ltaly
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Sonraki dénemlerde, gelisen talep ve farklilagsma ihtiyacini karsilayabilme adina, i¢
mekanlarin zenginlesmesi, daha cok gunisigi icin camh ylUzeylerin artmasi, peyzaj
elemanlari ile dis-i¢ baglantisinin guglendiriimesi egdilimleri ortaya ¢ikmis, hepsinin
sonucu olarakda ac¢lk hava (outdoor veya hybrid) eksenli tasarim kavrami gindeme
gelmistir. Fiziksel konfor agisindan bu gelismeler yasanirken, egdlence odakli
islevlerde de farklilasmalar ortaya ¢ikmis, sonucunda oransal yodunluklar genel
icinde artis géstermistir.

Yeni projeler bu kavramlar dogrultusunda planlanirken, banliyd yerlesimleri iginde
kalan eski merkezler de yeni egilimler dogrultusunda kendilerini yenileme gabasina
girmig, aclk hava kavramini mevcut yapiya adapte ederek cevresel doku ile
baglarini giclendirmeye c¢alismiglardir. Kentin  ¢eperindeki yesil alanlarda
yapilandirilan merkezler ise kent dokusunun zamanla yayllmasi sonucu guUcli
cevresel baglantilarla karsilasmislar, bu baglantilari ve yeni egilimleri gézeterek agik
hava eksenli yapilasma modelini uygulamiglardir. Bitln bu yenilesme calismalari
icin merkezi ¢evreleyen genis otopark alanlari yeni eklemlemeler ve agilimlar igin
uygun zemin olusturmus, otoparklar ise ¢ok katli yapilasmaya giderek alan igindeki
mevcudiyetlerini korumuslardir. Ortaya ¢ikan gelismeler, ice ddnik bir yapilanmanin
stre¢ icerisinde gelen talepler dogrultusunda disa agilarak, kendini cevresel
dokunun bir parcasi haline getirme ¢abasi olarak kabul edilebilir.

Kent disi merkezlerdeki bu gelismeler, AVM tipolojisi agisindan yeni gesitliliklerin
olusmasina neden olmustur. “Aligveris ve Eglence Merkezi (Entertainment Center),
Perakende Parki (Retail Parks), Fabrika Satis Merkezi (Outlet Centers) olarak
adlandirilan AVM tipleri, kent disi merkezlerdeki gelisme slreci sonucu ortaya g¢ikan
ve farkli islevler iceren yeni formatlardir.
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Sekil 3.2 Acik alan ile kapali alan arasindaki fark zemin kat planindan rahatlikla algilanabilmektedir.
The Streets of Southpoint, Durham, North Carolina/ABD (2002). [40]

Resim 3.7 Kent disi, karma form AVM'nin kapali alan girisinden bir goriinti. The Streets of Southpoint,
Durham, North Carolina/ABD (2002). [40]

[40] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 112-114, Architectural Press, ltaly
29



3.2.2.2. Kent i¢ci merkezler,

Kent i¢i merkezler, kentin merkezinde (downtown) ve kent sinirlari iginde yer alan
herhangi bir alanda yapilanan merkezlerdir. Her iki konum, birbirlerinden farkli
Ozellikler tagimakla birlikte detaylari bu ana baslik altinda degerlendirilecektir.

Kent merkezi, sadece yiksek degerli gayrimenkul alani olmayip ayni zamanda
bireylerin ve topluluklarin birbirleri ile gugla iliskiler kurdugu sosyal alanlardir.
Merkez, Ustlendigi islevi gerceklestirebilmesi adina aligveris eylemlerine dolayisi ile
mekanlarina ihtiya¢g duyar. Merkezde yer alan AVM'ler, bina formunun O6tesinde
misyonlar icerip, tarihi dokuyu ve cevresel degerleri de gbzetirler. Bu noktada
Amerikan sehirleri ile Avrupa sehirleri arasinda farkliliklar belirmektedir. Tarihi
dokunun yaygin ve zengin bir hal aldigi Avrupa kent merkezlerindeki yapilanma
Amerikan sehirlerine gére farkl karakterler sergiler. Avrupa kent merkezlerinde,
tarini doku ve kentsel miras cevresinde gelistirilen dénlsim projeleri (urban
quarter)'ne karsin Amerikan sehirlerinde mevcut bosluklar cevresindeki yapi
parselleri ile birlestirerek (infill development) yapilan gelistirme calismalar 6éne
cikmaktadir. Gelistirme c¢alismalari farkl formatlar altinda yapilsa bile kent
merkezindeki ¢gevresel kalitenin artmasina olumlu katkida bulunduklari bir gercektir.

Merkezin disinda kalan kentsel alanlardaki gelismeler ise daha cok kentsel
doéndasim 6zelligi tasiyan projelerdir. Kent digi alanlardaki gevreci kisitlamalar, kent
iclerinde kalan kisitli bogluklar, zamanla eski islevlerini yitirerek tenhalasan sanayi,
lojistik, tersane ve liman alanlarini sahip olduklari biylk arazilerden dolayi ideal
gelisim bdlgeleri haline getirmistir. Bu alanlardaki yapi adalarini birlestirerek,
merkezi planlama ile kurulan kentsel vyerlegkeler (urban quarters) kentin
modernizasyonuna katki sagladigi gibi yakin gevreleri iginde yUksek katma deger
olusturmaktadirlar. Kent iginde kalan bu alanlar, yapi parsellerini birlestirerek (infill
development) yapilan gelistirme ¢alismalarinin da yogunlukla uygulandigi yerlerdir.

Kent i¢ci merkezler genellikle karma islevli (mixed-use) projeler olup aligverig
eyleminin digindaki otel, ofis, kamusal bina gibi fonksiyonlari da icerirler. Ozellikle
kent merkezinde arazi degerlerinin ylUksek oldugu bdlgeler, dikey yapilagsma igin
ideal imkanlar sunmakta, yatay AVM bloklarinin Gzerine farkli fonksiyonlar iceren
yUksek katli kuleler insa edilmektedir.
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Resim 3.8 Kentin kiyi bolgesinde yer alan eski gelik fabrikasi ve gevresinin déniisim gecirmeden
onceki hali, SouthSide Works, Pittsburgh, Pennsylvania/ABD (2002). [41]

Sekil 3.3 AVM, otel, ofis ve konut islevleri (mixed-use) ile birlikte rekreatif alanlar da igceren bdlgesel
doniisiim projesinin (urban quartet) yerlesim plani. Planlama, tarihi ézellikler tasiyan gevresel dokuyu
ve mevcut akslari gdzeterek yapilmistir.[41]

Resim 3.9 Hazirlanan projeler dogrultusunda yeniden insa edilen bdlgenin giincel bir gérintiisi.[41]

[41] Kramer, Anita, 2008. Retail Developments pp. 16, ULl Development Handbook Series,
Wasgington D.C.
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Kent i¢ci merkez kapsaminda degerlendirilebilecek bir diger tip ise daha ¢ok Avrupa
Ulkelerinde gorulen hipermarket odakli AVM'lerdir. 90’ yillarda hipermarketlerin
sehir digina c¢ikartilmasi gindeme gelince kentin ¢eperine yakin noktalara
konumlanmaya baglamiglardir. Hipermarket igletmecileri déncaligunde gelistirilen
merkezlerin kirallk alan buyUklUkleri 30.000 ile 45.000 m2 arasinda degisebilir.
Genelde tek kath olan merkezler, tim gin odakli olmasa da yeme-igme mekanlari
ile diger gunlik ihtiyaglari kargilayabilecek trin ve servisleri de icermektedirler.[42]

Kent ici AVM’ler tarihsel olarak, kapal tip merkezlerin dogusu ile baglamistir. 60l
ylllarda ortaya cikigindan beri “Kapali” tip AVM’ler gittikce kompleks bir hal
almiglardir. 70’li yillar, yapilasma yogunlugunun arttigi yillar olmustur. Bu dénemde,
farkh kotlardan giris alabilen, Ggden fazla kat iceren "Disey Merkez” (Vertical Mall)
ile Uzeri camekanli tonozla kapatilan tek aksli “Galeri” (Galleria) kavramlari agirlik
kazanmigtir. 80’ler ise daha ferah ve aydinlik merkezlere taniklik etmistir. 70’li
ylllarda yasanan enerji bunaliminin da etkisi ile gin 1sidindan maksimum
faydalanma, genel hacimleri geniglemesi ve dekoratif konforun artiriimasi 80’lerin
sundugu yeniliklerdendir. Bu gelismeler sergilenirken ¢cok az AVM kentin gereklerini
gbzeterek cevresel entegrasyonu gerceklestirebilmistir.

90’li yillar, kapali tip AVMler Uzerinde degisim arzusunun olustugu yillardir.
Toplumdan gelen bu arzu ilerleyen dénemde talebe dénlGsmustur. Talep, éncelikle
Avrupa’da karsilik bulmus, dis mekani igsellestiren, c¢evresel dederleri gézeterek
kentle butlinlesebilen merkezlerin dogmasi ile neticelenmistir. Bu merkezler, fiziksel
formuna bagh olarak, meydan ve sokaklardan olusan “agik” (outdoor) ve kismen
kapali hacimlere sahip "karma formlu” (hybrid) iki farkh tipolojide gelismigtir.

[42] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 121, Architectural Press, ltaly
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3.2.2.3. Ulagim terminalleri ile entegre merkezler,

Ulagim terminalleri ile entegre merkezleri, rayh sistem ve havayolu sistemi olarak iki

farkll konumda degerlendirebiliriz.

Rayli sistem terminalleri, 6teden beri farkh boyutlarda alisgveris birimlerine sahip
olmakla birlikte organize bir yapiya sahip olmamalari bunlarin AVM olarak
nitelenmesini engellemistir. ilk olarak Washington D.C.’deki Union Station'da
gerceklestirilen merkez bu potansiyele dikkat cekmistir. Ana istasyonlar, bu érnegi
izleyen Los Angeles, Philadelphia, New York gibi sehirlerde benzer uygulamaya
gecmislerdir. Bu merkezler, yolculara oldugu kadar istasyon cevresinde yerlesik is

ve konut alanlarina da servis verir hale gelmislerdir.[43]

Resim 3.10 Union Station, aligveris merkezinden bir gérinim. Washington D.C./ABD [43]

Amerika’daki bu &rneklerle es zamanl olarak Avrupa’da da benzer gelismeler
g6rulmus olup ilk 6rnedi 1988 yilinda Londra’daki Victoria Place istasyonunda yer
alan 7.435 m? blyikliikteki merkezdir. Daha sonra, ingiltere’nin diger énemli
merkezlerinde de bu tir merkezler ortaya ¢ikmis olup Manchesterdeki Piccadilly
Station’da yer alan 4.200 m?lik AVM (2002) en énemlilerinden biridir. Avrupa’da yer
alan ispanya, Almanya, italya, Portekiz gibi diger ilkeler de zamanla benzer

[43] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 232, Architectural Press, ltaly
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yatinmlara sahip olmuslardir. Bu tarz merkezler Chapman Taylor, Nicholas
Grimshaw gibi Gnl0 mimarlar tarafindan tasarlanmis olup, séz konusu AVM'lere

verilen 6nemi ifade etmesi agisindan énemli bir bilgidir.

. by, ShalEh riedE S
e AR AR
Birinci Kat Plani (5) Zemin Kat Plani (6)

Sekil 3.4-5-6 Piccadilly istasyonu (Manchester/ingiltere) ile entegre AVM plan ve kesitleri [44]

Havayolu terminalleri ile entegre olan merkezler ise rayl sistem terminallerden daha
kompleks bir yapi ortaya koymaktadir. Genel olarak kapali tip AVM formatini
andirmakla birlikte ¢cok daha 6zgun 6zellikler tasirlar.

Onceleri organize olmayan aligveris birimlerde kisith @iriin, yliksek fiyat dengesizligi
yasanan havaalani terminalleri, bugiin son derece zengin Urin gesitliligi ile rekabetgi
ve sik ortamlarda hizmet verebilmektedir. 11 Eylll saldirilarindan sonra yogunlasan
glvenlik proseddrleri, yolcularin bekleme sirelerini oldukga arttirmistir. Yapilan bir
arasgtirmaya gére, Amerikan havaalanlarinda, yolcular ortalama bir buguk saatlik bir

[44] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 245, Architectural Press, ltaly
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zamani bekleme salonlarinda gegirmektedir.[45] Bu durumu degerlendirmek isteyen
isletmeciler, perakende firmalari ile igbirligine girerek yeni dugUnceler
gelistirmislerdir. Ozellikle gikis ve transfer terminalleri, yolcularin bekleme siireleri
acisindan ideal imkanlar sunmus, AVM’ler, pasaport kontroli sonrasi daha rahat
hareket imkani bulan yolculari agirlikla hedef almigtir. Terminaller ile entegre
projeler gelistiriimis, dinyaca taninmis markalar bu merkezlerde yerlerini almiglardir.
Uluslararasi terminaller, yolcu profillerindeki farkhliklari da gézeterek merkezlerini
farkll zonlara ayirmig, her kesimden insana hitap edebilen AVM’ler olusturmuslardir.

Buna en guzel 6rnek, Londra’daki Heatrow Havaalanr’'nin G¢ numarali terminalidir.

I _.'-’_..
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Sekil 3.7 Planda kullanilan farkli renkler, farkli Grin gruplarina sahip magazalar ifade ediyor.
Uluslararasi Gikis Fuayesi, Terminal 3, Heatrow, Londra/Ingiltere. [46]

Bu tip alisveris merkezlerinin karlilik oranlari da son derece yiiksektir. Oyleki,
Heatrow, Gatwick, Glasgow gibi ingiltere’nin en yogun havaalani terminallerini
isleten BAA firmasi, gelirinin yaridan fazlasini terminallerde bulunan AVM’lerden
elde etmektedir.[46]

[45] http://www.specialityretail.net/issues/October1999/flying.htm
[46] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 244, Architectural Press, ltaly
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3.2.3. Fiziksel formuna gore,

AVM’lerin fiziksel formu, merkezin dig hava sartlarina kargl tasarim boyutunda
gelistirdigi bigim ile ilgilidir. Bu baslk altinda degerlenirilecek ¢ farkh tip asagidaki
gibidir;

- Kapali tip (indoor veya mall),

- Acik tip (outdoor),

- Karma formlu tip (hybrid).

Bu baglik altindaki tiplerin tasarim kavramlari, bulunduklar iklim kusagi ve cografi
konum ile dogrutan ilgili olup, farklilagsmanin boyutlari s6z konusu degiskenler
dogrultusunda ortaya ¢ikmaktadir.

Fiziksel form, ICSC tarafindan temel tasarim yapilanmasi olarak ifadelendirilmis
olup, AVM tipleri de “Kapal” (Mall) ve “Ag¢ik” (Open-Air) merkezler bashgi altinda
siniflandiriimigtir.[11]

3.2.3.1. Kapali tip merkezler,

Dis ortam ile irtibati kesilerek, iklimlendirilmis bir i¢ hacim olusturulmasi sonucu
ortaya cikan AVM tipidir. Onceki basliklarda da sikca degindigimiz Amerika’'nin ilk
modern AVM’si olan Southdale, bélgesel ve kent disi bir 6rnek olmakla birlikte asil
farklihgr kapal tip iklimlendirimis bir AVM olmasidir. Yapildigi dénemde, 24%ye
sabitlenen i¢ ortam sicakhgi ile “sonsuz bahar” (eternal spring) olarak adlandirilan
Southdale’in getirdigi farkhilik bu sekilde ifade edilmigtir.[47]

Birinci jenerasyon olarak adlandirilan AVM tipi 6zellikle “Kapal” tip AVM’lerdir. 60’11
ve 70'li yillar boyunca egilim bu tip yatirimlar (izerinde yogunlagsmistir. iklimsel
sartlarin agirlastig1 bdlgelerde ciddi bir farkllagsma sunarak, her mevsim konforlu
aligveris imkani saglamislardir. ikinci jenerasyon merkezler olan, sinema agirlikli
eglence iglevinin yer aldigi merkezlerde de kapali alan uygulamasi hacimsel
blyume ile devam etmistir. Duraklama ve sorgulama ddnemlerinin ardindan
AVM'lerdeki ana degisiklik, fiziksel formda gerceklesmis ve binalardaki kompakt yapi
kirllarak, gevresi ile gorsel oldugu kadar hacimsel olarak da irtibatli projeler tGg¢lncl
jenerasyon olarak ortaya ¢ikmistir. Gértldiigu tGzere binalarin fiziksel formu, stire¢

[47] Birth, death and shopping, The Economist, Dec 19th 2007
http://www.carusoaffiliated.com/newsroom/theeconomist 12-19-2007.shtml,
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icindeki gelismeler ve ortaya cikan farkh tipler ile dogrudan iligkili bir etken
durumundadir.

Kapali tip AVM’ler genellikle “Kentsel” ve “Bolgesel” tip merkezlerde uygulanan bir
form olup kapali sUpermarketler disinda kugik Olgekli birimlerde tercih
edilmemektedir.

Kent digi yatirmlarda, aligveris ile eglencenin bir arada yer aldigi “Aligveris ve
Egdlence merkezleri’nde bugin de kapali tip merkezler agirlikla gérilmektedir. Form
kismi olarak esnetilerek “Karma formlu” yapiya dénustirilse bile baskin yapilanma,
genis alanlarin  konfor gerekleri dogrultusunda kapatilarak iklimlendirilmesi
yonindedir. Benzer durum kent igi yatirimlarda da c¢ok katli ve galeri tipi
merkezlerde ortaya ¢ikmaktadir. Cok katli ve galeri tipi merkezler kapali hacme
sahip olmakla birlikte aydinlatma konusunda farkli yaklasimlar g&stermektedir.
Galeri tipi merkezler gun 1sigindan maksimum dizeyde faydalanirlarken, ¢ok kath
merkezler giin 1s1ginin nispeten dar galeriler boyunca asagi indirmekte zorlandiklari
icin yapay aydinlatmaya da 6nem vermektedirler. Bir baska farkllik ise kentin
merkezinde yogunlasan c¢ok katl merkezlerdeki dolasim ve etkinlik alanlarinin,
galeri tipi yapilanmaya nazaran daha kisitl kalmasidir.

Resim 3.11 7 kati birbirine baglayan galerisi ile kent merkezinde yer alan ¢ok katli “Kapali “ tip AVM
ornegi. Sevens, Dusseldorf, Almanya. (2001) [48]

[48] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 172, Architectural Press, ltaly
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3.2.3.2. Acik tip merkezler,

Oniindeki agik otopark alanina cepheli, ortak ydnetime sahip (niteler dizininden
olusan ve dolasim alani agik olan AVM tipi olarak tanimlanmaktadir. Bu tanimla
birlikte, dikkan énlerinin sagak veya tente tlrevi elemanlar ile kapatilabilecegini ama
genel dolasim alanlarinin kapali bir atmosfere sahip olamayacagini da eklemek
gerekir.[11] Acik tip merkez yaklasimini, geleneksel aligveris mekanlari olarak
tariflenebilecek sokak ve meydan anlayisinin geri dénisu olarak da tanimlayabiliriz.

Fiziksel yapilanma, I, L, U veya kiime seklinde seklinde olabilmektedir. Dogrusal (l)
form, genellikle “Mahalle ve Semt Merkezleri” dl¢eginde kullanilmakta iken, L veya
U formlar “Perakende Parki” olarak tanimlanan, orta-blylk Olgekli merkezlerde
yogunlukla kullaniimaktadir. Farkl dizilisler sergileyebilen “Kime” formu agik tip
merkezler ise Uglncl jenerasyon olarak ortaya cikan “Yasam Merkezi” (lifestyle

center) AVM tipinin en belirleyici 6zelliklerinden biridir.[11]

¥ F ll 1 % = : _"F.
Resim 3.12 Fas tarzi temali tasarimi ile “Agik” formlu AVM tipine bir érnek. Irvine Spectrum, Irvine,
California, ABD. (1995) [49]

90’larin sonuna dogru ortaya ¢ikan “agik” tip merkez kavrami, “kapali” formun
insanlar ve dogal cevre Uzerindeki sosyo-psikolojik olumsuz etkileri Uzerine
dogmustur. Kapall merkezlerde olusan, dogal ortamdan ve dis dolasim alanlarindan
kopma, merkezi ¢cevresinden soyut, tekil bir yapilanma igine sokmustur. Merkezi

[49] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 135, Architectural Press, ltaly
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cevresi ile butlnlegtiren, yasadigi ¢evrenin bir parcasi yapan anlayis “Acik” veya

“Karma formlu” denilen fiziksel formlar olmustur.

Kent digi olarak konumlandirilan merkezler, bir meydan veya arkadla musteriyi igeri
alirken, iceride kurguladidi sokaklar, meydanciklar, ¢cesmeler ve dogal peyzaj
elemanlari ile adeta kentin organik bir mekanini servise sunmaktadir. Kimi zaman,
temall dekorasyon o6geleri ile mugsteriyi bir Akdeniz sahil kasabasina veya bir
Karayip adasina alip gétirebilmektedir.

G 1 i o
i mEE

Resim 3.13 1964 yilinda insa edilen merkezin yerine 2003 yilinda tekrar projelendirilerek acilan AVM,
St. Martin kilisesi ve 6niindeki meydana odaklamis, cevreden gelen yaya akslarini G¢ farkli kottan
merkeze almistir. Proje sadece kendi yapi alani iginde bir dénisim saglamakla kalmamis, kentin
biitiiniini igeren dokuda da etkin bir rol Gistlenmistir. The Bullring, Birmingham, ingiltere. (2003) [50]

[50] Kramer, Anita, 2008. Retail Developments pp. 333, ULI Development Handbook Series,
Wasgington D.C.
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Sekil 3.8 3 kath The Bullring projesinin plan semalari, yukaridan agagiya sirasiyla gosterilemektedir.
Kentsel doku ile kurulan glgli baglantilar dikkat gekicidir. Burada gevresel akslar, baglantili metro
istasyonu ve 6nemli yapilar ifade edilmistir. The Bullring, Birmingham, Ingiltere. (2003) [51]

Kent i¢i 6rneklerde ise gevresel akslar ve var olan tarihi doku belirleyici unsur
olmakta, bir mabet ve 6niindeki meydan etrafinda biitin proje sekillenebilmektedir.

Agik merkezler, atmosferik sartlara agik olakla birlikte kullanicilar igin konfor sartlar
olusturabilme adina gerekli yapi 6geleri de igerebilirler. Sicak hava sartlari igin
pulverize nemlendirme sistemleri veya soguk havalar igin infrared isitici sistemleri
dolasim alanlarinin uygun bélgelerine yerlestirilebilmektedir. Gene genel hacimlerin
Uzeri, asma germe sistemler veya hafif konstriksiyonlu farkli sistemler ile kismende
olsa kapatilabilmektedir. Hepsinin 6tesinde mimari tasarimda da farkl
kurgulamalara gidilerek Uzeri kismen korunakli, atmosferik dolagim alanlar
olusturulabilmektedir. Bu tarz konfor elemanlar iklimsel ve bdlgesel gereklilikler
dogrultusunda projelerde kullaniimaktadir.

[51] Kramer, Anita, 2008. Retail Developments pp. 339, ULI Development Handbook Series,
Wasgington D.C.
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3.2.3.3. Karma formlu merkezler,

Kapali formlu merkezlerin gbzden duslp acgik formlu AVM kavraminin gindeme
gelmesi ile is gelistirme uzmanlari, geleneksel 6rnekler Gzerinden farkli modeller
gelistirerek yUksek cazibeli mekanlar olugturma ¢abasina girmiglerdir. Karma formlu
merkezler, agik ve kapali hacimlerin bir plan gergevesinde birbirleri ile eklemlenmesi
sonucu olugsmustur. Bu tip merkezlerin ilk 6rnegi 1999 yilinda aciligi gerceklestirilen
Mall of Georgia‘dir. BOylelikle ortaya ¢ikan AVM tipi, 21. yy’in yakin dénemi igin tim
dinyaya 6rnek teskil edecek bir merkez olarak ileri srilmuagtir.[52]

Karma form, tek merkezde korunakl kapali ortam ile gérsel olarak daha zengin ve
nostaljik izler tagtyan sokak ortamini birlikte sunabilmektedir.[53] Merkez, bu hali ile
bir yerlesim bdlgesinin merkez kurgusu gibi algilanabilmekte, kapali alan ¢evresinde
olusan sokak ve meydan kavramlarini peyzaj elemanlari ile destekleyerek organik
bir yapilanma etkisi olusturabilmektedir. Aslinda bu yapilanma, eski kapall merkezler
ve etrafinda gelisen mekanlar ile blylk benzerlik tagimakla birlikte ana fark bitin
bu kapali ve agik mekanlarin tek parselde ve mimari olarak birlestirilerek daha
organize kurgulanmasidir. Yeni kavram ayni zamanda iki 6nemli hedefi de
gerceklestirerek, zaman problemi yasayan musteriler ile kapali ortami istemeyen
veya ihtiyag duymayan kiracilara uygun ortam saglayabilmektedir.[52]

Bu kavramin sagladigi 6nemli bir agihm da, eski tip kapall merkezlerin
yenilenmesinde, farklilagsma adina firsatlar sunmasidir. Yenileme ihtiyaci duyulan ve
cevresinde yeterli alana sahip olan kapali merkezler, eklemledikleri agik alanlar ile
toplumun beklentilerini kargilayabilecek mekanlar olugturabilmektedirler.

Karma formlu merkezler, The Streets of Southpoint (bkz. sekil 3.2, kaynak 40)
projesinde oldugu gibi biyilk bir kapali hacme eklemlenen sokaklar ve meydan
kurgusundan olusabilecegi gibi kapali merkeze odaklanan arkadli ytrime yollari ve
kicUk avlulardan da olusabilir. Kimi zaman iki kapali hacim arasinda uzayip giden
kanyonvari bir yapiya da dénlsebilir. Butlin bu fiziksel formlar, cevresel ve iklimsel

veriler dogrultusunda veya arazi ve tasarim gerekleri ile sekillenmektedirler.

[52] Hazel, D., 2000. Inside/Out: a New Mall Prototype Emerges, Vol. 21, Issue 5, pp. 5-147,
Shopping Centers Today, New York.

[53] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 113, Architectural Press, ltaly
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Zemin kat plani (9) Birinci kat plani (10)

Sekil 3.9-10 Kent disi, edlence yodunluklu bir AVM, ayni zamanda 6nemli bir “Karma form” 6rnegi
olarak da 6ne gikmaktadir. Agik otoparka bakan arkadli yirime yollari ve meydanciklar zemin kat
planindan okunabilmekte. I¢ mekani olusturan atrium ise farkll sosyal islevliere ev sahipligi
yapabilmektedir. Star City, Birmingham, Ingiltere. (2000) [54]

Genel perspektiv (14) ic kanyondan gekilen bir gériintl (15)

Resim 3.14-15 Kent ici, karma fonksiyon &zellikleri tasiyan AVM fiziksel olarak da “Karma form” icin
glizel bir drnek olusturmaktadir. ki faz olarak 2007 yilinda tamamlanan proje, ana dolasim aksini
vurgulayan kanyon temasi ve teras kullanimlari ile dikkat gcekmektedir. Fiziksel formun, uluslararasi
boyutta kabul gérmesi agisindan son dénemin énemli projelerindendir. Namba Parks, Osaka, Japonya.
(2003-2007) [55]

[54] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 137, Architectural Press, ltaly

[65] Kramer, Anita, 2008. Retail Developments pp. 380-389, ULI Development Handbook Series,
Wasgington D.C.
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3.2.4. lslevine gobre,

Bu baglik altindaki siniflandirma, kiraci karmasi, perakende tarzi ve farkli iglevler ile
kombinasyon alt basliklari kapsaminda ifadelendirilebilir. Bu ¢ alt bashk AVM’nin
islevsel kimligini ve siniflandirma kistaslarini ortaya koyma agisindan énemlidir.[56]

Kiraci karmasi ve baskin Grin gruplari, hedef alinan masteri kitlesi ile direkt olarak
baglantihdir. Kadin-erkek ayrisimi cinsiyet olarak, ¢cocuklar yas grubu olarak farkli
kiraci karmalari ve marka-urQn gruplari gerektirirler. Bunun gibi toplumun farkl gelir
gruplari ve sosyal katmanlari da kiraci karmasi, Urlin cesitleri ve fiyat araliklari
acisindan taleplerinin karsilanabilecedi ticari bir iklimi ve iglevsel uygunlugu
arayacaklardir. AVM, sadece satisa sunulan Urtnler agisindan degil, eglence, yeme-
icme mekanlarindaki gesitlilik ile dolagim alanlarindaki ilgi ve algi farkhhklarini da
gbzeterek planlamasini yapmakta, islevler birbirini bitinleyen, uyumlu bir kurgu
ortaya koymaktadir. Kiraci karmasi ile birlikte diger islevlerin de uyumlu ve basarili
bir sekilde kurgulanmasi, AVM'nin toplum nazarinda cazibe kazanmasi agisindan
gayet 6nemlidir.

Perakende tarzi ise genel olarak fabrika satis merkezler ile Urlin veya sosyal kesim
odakli perakende merkezleri arasindaki farklilagsmalari dikkate almaktadir. Bu
kapsamda hipermarket odakli merkezler de AVM tipleri i¢cinde farkli bir odaklanma
olusturmaktadir.

islev bashg! altinda, kentsel déniisim (urban quarter) ve parselasyon gelistirme
(infill development) projeleri farkli bir AVM tipi ifade etmekten ¢ok gayrimenkul
gelistirme modeli olduklan icin degerlendirmeye alinmamiglardir. Séz konusu
modeller, AVM'lerin farkli islevlerle yaptigi kombinasyonlar ve kentsel bir yerleskede
Ustlenilen gapa gérevi ile AVM literatiirQ icinde yer almaktadirlar. Kentsel gevrenin
modernizasyonu ve iyilestiriimesi acisindan énem tasiyan bu modeller ile gelistirilen
projeler ve AVM’lere farkli basliklar altinda detayh olarak deginilmis olup konu
o6rneklemelerle de desteklenmistir.

[56] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 59-61, Architectural Press, ltaly
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3.2.4.1. Karma islevli merkezler,

Karma iglev (mixed-use), aslinda bir gayrimenkul gelistirme ydntemi olmasina
ragmen projelerde baskin unsur olarak AVM’ler 6ne ¢iktigi i¢in irdelenmesinde fayda
gorilmektedir. Ofis, otel, konut gibi farkl igslevlerin aligveris islevi ile birlikte
planlanarak mekansal ve igletmesel boyutlarda bir butlnlik saglayacak sekilde

projelendirilmesini “karma iglevli merkez” olarak tanimlayabiliriz.

Bu tip projeler, farkli iglevlerin birbiri icin olusturduklari katma degeri degerlendirirler.
Bir AVM, birlikte kurgulandigi ofis ve konut birimlerinden musteri edinebilir veya otel
birimi ile karsihkli promosyon iligkisine girebilir. Projede yer alan bir performans veya
kongre merkezi, binlerce Kkisilik potansiyeli AVM’deki yeme-igme mekanlarina
sunabilir. Konut birimleri ile kurulan karma iligki ise projenin 24 saat yasayan bir
merkez olmasi saglarken, konut kullanicilari da saglayacaklari gérsel kontrol
acisindan pasif guvenlik 6nlemi olarak kabul edilebilmektedir.[57] Sayilan bu ig¢ iligki
ag! karsilikli gikarlari guglendirirken yatinmin sirdirdlebilirligi agisindan da gayet
6nemli bir dinamik olarak kargimiza ¢gikmaktadir.

Kent merkezlerinde ve dzellikle MIA alani icinde kalan merkezler ise, yiksek profilli
(upscale) musteri kesimine hitap ederek, merkez ve gevresinin kalite anlaminda
yUikselmesine sebep olmaktadir. Merkez iginde ve yakin ¢evresinde yer alan farkli
birim c¢alisanlari, saglanan sinerji sayesinde daha verimli bir is ve yasam ortamina
kavusmaktadirlar. Bu tip projelerde yer alan ofis ve konutlarin birim fiyatlari
sagladiklari konfor sartlarinin ¢ok Uzerine ¢ikmaktadirlar. Karma iglevli merkezler,
toplu tasim sistemleri ile de gUgli baglantilar kurarak, rayh sistemden veya
otoyollardan direkt baglanti saglayabilirler. Karma islevli merkezler, kent
merkezlerinde genellikle yatay AVM blogunun (zerinde veya yaninda dikey
yapilanma formu gdéstermektedirler.[58]

Kent disi érneklerde ise daha 6zgll yaklasimlar gérilebilmektedir. AVM ile birlikte
otel islevi bu merkezlerde 6ne ¢ikmakta, saglik merkezleri, kayak ve golf gibi sportif
aktiviteler ile konferans, sergi ve fuar organizasyonlarinin yer aldigi binalar
kompleksin diger birimlerini olusturabilmektedir. is, saglik ve sportif amagh turizm,
merkezin planlamasindaki ana tema olarak ortaya ¢ikabilmektedir.

[57] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 61, Architectural Press, ltaly

[58] Kramer, Anita, 2008. Retail Developments pp. 141-142, ULI Development Handbook Series,
Wasgington D.C.
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Kent i¢i veya kent disi gelisen bir diger egilim ise spor merkezleri ile karma
planlanan AVM’lerdir. Periyodik kullanima sahip stadyum ve kapali spor salonlari,
Klip taraftar kitlesini hedef alarak kullp magazalarinin g¢apa gérevi Ustlendigi
AVM’ler ile birlikte karma islevli kompleksler gerceklestirmektedirler. Bu tip
merkezler genellikle otel iglevi de icererek sehir disindan gelen konuk takimlara ve

seyircilere hizmet vermektedirler.

Karma islevli merkezler, barindirdiklari farkh iglevlerdeki kullanicilarin gunlik
akislarinin saglikli saglanabilmesi, servislerinin karsilanabilmesi ve tabii ki ¢evresel
baglantilarinin gacli tutulabilmesi igcin genellikle “agik veya karma form” olarak

tasarlanmaktadirlar.

N v R ..e' '«.s.%; : ﬁ ~
Resim 3.16 New England Patriots beyzbol klibine ev sahipligi yapan stadyum ile birlikte

gerceklestirilen AVM ve otel islevleri “karma islev”in farkli bir boyutun ortaya koymaktadirlar. Gillette
Stadium, Foxborough, ABD. (2007) [59]

[59] Kramer, Anita, 2008. Retail Developments pp. 430, ULI Development Handbook Series,
Wasgington D.C.
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3.2.4.2. Eglence merkezleri,

Bu merkezlerdeki ana islev farkhhgi aligveris eyleminin eglence eyleminden sonra
gelmesi dolayisi ile ana iglevin edlence olmasi ile aligverig birimlerinin eglence

birimlerine eklenerek kurgulanmasidir.[60]

Eglence mekanlari her ne kadar 70’li yillarda AVM’lere dahil olmaya baslasalarda
projelerin ekseni eglence islevi (zerine kurgulanmamis, eglence ana islev olan
alisverise eklemlenmisti. Bu baslk altinda irdeleyecegimiz merkezler ise daha ¢ok
90’ll yillarda belirmeye baslayan, sinema kompleksleri, temali eglence parklari ve
cok kdaltdrll, zengin men0ll restoranlar iceren merkezlerdir. Bu tip merkezlerin ilk
érnegi, 1992 yilinda Amerika'nin Minneapolis sehrinde agilan 390.000 m?lik alana
sahip Mall of America olup, Cocuklar icin diizenlenen yaklasik 30.000 m2’lik temal
parkin gevresinde kurulan 4 merkezli bir AVM'dir. 90’li yillarda ortaya ¢ikan akim
sonraki yillarda sportif tesisler, kumarhaneler gibi farkl islevleri de igerecek sekilde
farkliliklar g6stermistir. Eglence sektdrinin artan bir ivme ile gelismesi bu tip
merkezleri de etkilemekte, gelisen ve dedisen egilimler dogrultusunda olusan
farklklar projelere de yansimaktadir.

Uluslararasi literatlire “shoppertainment” olarak gegcen kelime sézlik anlami ile
aligveris ile eglenceyi tek kelimede topladigi gibi “Egdlence Merkezleri’ndeki
aktiviteleri de tek kelime ile ifade edebilmektedir.[61]

Erken dénem o&rnekleri genelde kapali tip temali parklar Uzerinde geligirken. 2000’li
yillarda ortaya ¢ikan projeler, genel egilim Gzere “agik ve karma” formlu merkezlere
yénelmistir. Agik alanlar, eglence kavramina farkh boyutlar katarak, ¢ok daha cesitli
eglence tiplerinin merkezlere dahil edilmesine olanak saglamaktadir. insanlar dogal
bir ortamda eglenme imkanina kavusurken vyatirimci ve isletmecilerde kapali
alanlara oranla digsen maliyetlerin avantajini yagsamaktadir. Bunun ile birlikte iklime
bagh olarak agik alanlarda yapilamayacak aktiviteler de merkezlerin kapali alanlarin

da servise sunulabilmektedir.

Eglence merkezleri, sahip olduklari eglence birimlerinin genis ve hacimli alan
ihtiyaclari yizinden genellikle kent disi alanlarda yogunlasmis olup bélgesel tip

[60] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 134, Architectural Press, ltaly
[61] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 68, Architectural Press, ltaly
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dzellikler tasimaktadirlar. Onemli ulasim arterleri ve merkezlerine yakin konumlanan
bu merkezler, i¢ ve dis turizm agisindan da dinamik bir potansiyele sahiptirler. Mall
of America (Minneapolis-ABD/1992), Bluewater (Kent-ingiltere/1999), Gateway
(Durban-Giiney Afrika/2001), Xanadu (Madrid-ispanya/2003) ve Emirates (Dubai-
BAE/2005) gibi uluslararasi ¢ekim glcune sahip turistik merkezler, iglevsel olarak
“eglence merkezi” tanimi ile AVM siniflandirmalarinda yer almiglardir.

Sekil 3.11 Mall of America’nin plan semasi, ortadaki kapali alan gocuklar i¢in diizenlenen temal park.
Dort kdsede ise dort blylk ¢apa magaza goérilmektedir, erken dénem projeleri arasindan énemli bir
6rnek. Mall of America, Minneapolis/ABD. (1992) [62]

G sl e A A (17) (18)

Resim 3.17-18 g ve dis mekanda yer alan zengin eglence aktiviteleri ile bir eglence merkezi érnegi .
Gateway, Durban, Gliney Afrika. (2002) [63]

[62] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 134, Architectural Press, ltaly
[63] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 94, Architectural Press, ltaly
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3.2.4.3. Yasam merkezleri,

ilk olarak, 80’lerin sonunda Poag&Mc Ewan tarafindan sahip olduklari agik formlu,
Ust sinifa hitap eden Saddle Creek aligveris merkezini tanimlamak i¢in “Yasam
Merkezi” (Lifestyle Center) terimi kullaniimistir.[64] Yasam merkezi, sehirli, iyi
egitimli ve beklentileri yiksek kesime, segkin drin ve eglence imkanlarini, kaliteli
dekorasyon ve peyzaj elemanlari esliginde, acik formlu kentsel doku temasinda
sunan AVM tipidir.[65] Genellikle Ust kesimin oturdugu bélgelere yakin konumlanir.

Ust sinifin sahip oldugu imkanlara, tarza ve faaliyetlere yatkinlik gdsteren iyi egitimli,
geng ve kariyer beklentileri olan kesimler, hizli ve kaliteli yagsamin gereklerini bu
merkezlerde ararlar. Spor merkezleri, sinema agirlikll eglence mekanlari,
uluslararasi yayinlar iceren kitabevleri, hobi dikkanlari, dinya mutfaklari, kaliteli ev
egyalari ve elektronik ekipmanlar, Gst dizey giyim markalar, yasam merkezlerinin

icerigindedir.

Ortalama bilyUklikleri 20.000 ile 50.000 m? arasinda degismekler birlikte alisveris
ve eglence dénglsinin ¢ogunlukla agik alanlarda gergeklesmesi bu veriyi net bir
kistas olarak ortaya koyamamaktadir. Kentsel ve bélgesel merkezler igin énemli bir
veri olan geleneksel blylk magaza formati bu tipde bir veya iki adet yer alabilir,
Taninmig ve moda markalarin bulundugu magazalar yogunlukla yer alir. indirim
magazalari ise genel kavram ile uyumsuz kaldidi igin bu tip AVM'lerde yer almaz. Bu
tipin dnemli 6zelliklerinden biri de arag ulasimi ve park etme kolayliginin 6nemidir.
Park alanlarindan merkeze dagilim iyi planlanip zaman kaybini 6nlemek igin vale

hizmeti de devreye sokulur.

Yasam merkezlerinde temalanan sokak kavrami, sehre uyum ve aidiyet hissini
kuvvetlendirir. Sokakta yUrirken veya bir kafede sokada kargl otururken sosyal
yasamin bir parcasi olup “gdéren ve goriinen” (see and be seen) bireyler olunur.[66]
Kullanilan sokak temasi bu tipin en vurucu 6zelliklerinden biridir ve bu temayi en
glzel isleyen projelerin bagsinda The Grove’'un geldidi kabul edilir.[47] son dénem
AVM'ler arasinda 6énemli bir yere sahip olan projeyi, olusan egilimleri daha net
tarifleyebilmek icin detaylica incelemekte fayda var.

[64] Kramer, Anita, 2008. Retail Developments pp. 15, ULl Development Handbook Series,
Wasgington D.C.

[65] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 104-106, Architectural Press, Italy

[66] http://www.carusoaffiliated.com/development/thegrovemain.shtml
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Los Angeles’da zengin kesimin yogunlukla yasadigi Beverly Hills ile Hollywood
semtlerinin arasinda yer alan bir bélgede konumlanan The Grove, Ust katlarda yer
alan 100 adet konut birimi de dahil olmak Uzere 53.440 m2 kapali alana sahip olup,
2002 yilinda hizmete agilmistir. Bitisik arazide konumlanan ve organik Urlnler
satilan Farmers Market ve tarihi degere sahip Gilmore Adobe malikanesi planlama
ve tasarim asamalarinda, g6z 6ninde bulundurularak c¢evresel verilere 6nem
verilmigtir. Hatta Farmers Market, planlamalarda ¢apa gérevi Ustlenen bir birim
olarak kabul gérmustar.

Projenin sahibi olan Rick Caruso, tasarimdaki ana felsefelerinin “arkadas ve aile
bireylerinin bir araya gelebilecegi, alisveris yapip yemek yiyebilecekleri ve hosca
vakit gecirebilecekleri bir kent merkezi olusturmak” oldugunu ifade etmektedir.
Sonu¢ olarak, mimarlar aktif acik alanlara ve baglantili algveris mekanlarina
odaklanarak projeyi gelistirmiglerdir.[67]

Ortasindan tramvay gecen ana sokak/cadde formunun omurgayi olusturdugu proje,
kent meydani ve mevcut tarihi doku ile zenginlestiriimis dis mekanlar sunmaktadir.
Dis mekanlardaki farkliliklar, bazen meydana yukaridan bakan bir kafede bazen i1sik
ve muzikle senkronize ¢alisan havuz fiskiyelerinin yaninda bazen de boyu 15 m'yi
bulan palmiye agaglarinin altinda ortamin cazibesini artirmaktadir. Peyzaj, kentsel
mobilyalar ve 6zellikle cephe tasarimlar projeye 6zel nitelikler tagsimakta olup 30’lu
ve 40’h yillarin Los Angeles’indaki hakim egilimlerden yansimalar sunmaktadir.
Ogeler ve detaylar kimi zaman Art-Deco 6zellikler tasirken kimi zaman da ispanyol
mimarisinden esintiler sunabilmektedir.[67]

Projeye adapte edilen mekansal formlar, kentin yeni ama dogal bir pargasini
olusturuyormus izlenimi vermektedir. Cephelerde kullanilan tarihi ve mekan
dekorasyonlarinda kullanilan detaylar projeye basariyla eklemlenmis ve
inandinciigint artirmistir.  Projede yer alan magdazalarin dekorasyon ve vitrin
projeleri titizlikle incelenerek genel tasarima aykiri kavramlarin uygulanmasina onay

verilmemistir. Bu konuya magazalar da saygi ile yaklagsmistir.

%28'i turist olmak izere yilda 17 milyon kisinin gezdigi merkez, ziyaret basina 126 $
ile kapali merkezlerin iki misli bir kazang, kalis suresinin 3 misli olmasi ile de

olusturdugu cazibe agisindan énemini géstermektedir.[66]

[67] Kramer, Anita, 2008. Retail Developments pp. 360-369, ULI Development Handbook Series,
Wasgington D.C.
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Ana sokaktan bir kesit (19)

atal ‘
e ' ) m Senkronize su oyunlari sergilenen havuz (20)

Resim 3.19-20 Ana sokaktan ve havuzdan gériinimler. The Grove, Los Angeles, ABD. (2002) [67]

STANLEY DRIVE

Sekil 3.12 AVM'nin yerlesim plani, sol tarafta mevcut organik Urlinler pazar ile Ust tarafta tarihi
Gilmore Malikanesi de gortlmekte. The Grove, Los Angeles, ABD. (2002) [67]
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3.2.4.4. Moda merkezleri,

Moda merkezi, blylk magaza icermeyen, yuksek kaliteli ve pahali Grinlerin yer
aldig1 giyim, mlcevher ve aksesuar magazalarina odaklanan AVM tipidir. Kalite,
lezzet ve konfor arayiginda olan yiksek gelir grubu ve sehir sosyetesi, musteri
profilini yansitir.[68]

Geleneksel capa magaza kavrami bu merkezlerde yer almaz, bununla birlikte daha
kigUk Olcekli 6zellikli ve konforlu magazalar gorilebilir. Gurme drlnleri satan

marketler ile gurme restoranlara da bu merkezlerde sikca rastlanir.

Genellikle tarihi eklektisizm veya farkh kulttrel temalar, bir mimari Gslup olarak
kullanilabilir. Kullanilan dekorasyon malzemeleri segkin, detaylar ise 6zgin 6zellikler
gOstererek zenginlige atifda bulunur. Kent ici yerlesim 6zellikleri gbsteren bu
merkezler dar parselasyon etkisi ile Gg¢lincti boyutta farkh mimari kurgulara da
gidebilir. Peyzaj tasarimi bu merkezler igin dnem arzeder, mekanlari zenginlestiren
aydinlatma elemanlari, oturma banklari da bu kapsamda degerlendirilebilir. Btin
bu 6zellikler “yasam merkezleri” ile 6rtisen Ozellikler gbsterse bile ayristiklari en
blylk 6zellik alansal blayUklikleridir. Moda merkezlerinin ortalama alan bUyUklikleri
10.000 ile 15.000 m? arasinda degismektedir. Bir anlamda butik merkez olarak da
adlandirilabilirler.

Bu tiir(in son dénem érneklerinden biri olan Chevy Chase, yaklagik 9.300 m? alana
sahip olup ABD’nin Maryland eyaletinde bulunmaktadir. Biinyesinde Gucci, Louis
Vuitton, Ralph lauren, Bvlgari, Cartier gibi Ust diizey markalari barindiran merkez
kalite ve fiyat dizeyini vurgulamak agisindan da énemli bir érnektir.[68]

3.2.4.5. Ozellikli ahigveris merkezleri,

Urlin odakli merkezler, kiraci karmasi ve aligveris islevinin niteligi Uzerine
kurgulanmig, ortalalama alanlari 5.000 ile 10.000 m2 arasinda degdisen, 6zellikli
artnleri 6zgln bir ¢cevre icinde sunan AVM tipidir.[69] Genellikle sehrin merkezinde
ve tarihi dokunun icinde yer alirlar, gcevresel baglantilari gag¢luddr.

[68] Kramer, Anita, 2008. Retail Developments pp. 18-22, ULI Development Handbook Series,
Wasgington D.C.

[69] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 176-180, Architectural Press, Italy
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70’lerde Kuzey Avrupa’da ortaya cikan 80’lerde Avrupa’ya sigrayan merkezler,
erken ddénem 6rnekleri ile sonradan olusan érnekler arasinda farkliliklar gésterir. ilk
doénemlerinde klasik pazar yerinin hafif sistemlerle Ustinin kapatiimasi yolu ile
yapilandirilirken ilerleyen dénemlerde daha c¢ok gelir dizeyi yldksek kesimi
hedefleyerek Ozellikli Grinlerin satildidr merkezlere déntsmustir. Buralarda klasik
merkezlerin sunamayacagdl mulcevher, aksesuar, degerli kumas gibi Urlnler ve
servis kalitesi, ¢evresel zenginlik iginde servis edilir. Isiklandirma, tabela ve vitrin
tasarimlari ortak alan mobilyalari ve kaplama malzemeleri ¢evresel zenginligin birer
parcas! durumundadir. Tasarimdaki olcutler, satilacak GrGn gruplari ve cevresel
ambiyansi destekleyecek onlari daha da vurgulayacak sekilde belirlenirler. Bu hali
ile lokal musterilere oldugu kadar turistleri de cezbeden bir merkez durumundadirlar.

Tarihi binalar ile atil durumdaki sanayi yapilari 6zgln yapi karakterlerinden dolayi en
cok tercih edilen merkez formlaridir. Geleneksel Tirk mimarisindeki avlulu han
yapisinin Uzerini kapatarak olusturulacak formu bu AVM tipi icin érnek verebiliriz.
Dikkan buyuklikleri 50 ile 150 m2 arasinda degisebilir. Limitli sayida dikkanin yer
aldigi merkezlerin Gst katlar kismen ofis gibi farkli igslevlere de ev sahiplidi yapabilir.

Son dénemin uygulanan guzel érneklerinden biri Londra’daki The Royal Exchage
projesidir. Sadece 1450 m?lik alana sahip olan bina, tarihi borsa binasinin agik
avlusu kapatilarak yenilenerek AVM formuna getirilmistir.

(13) (21)
Sekil 3.13 Merkezin yerlestigi tarihi binanin zemin kat plani. Royal Exchange, Londra, ingiltere. (2004)

Resim 3.21 Kapali aviudaN bir gériiniim. Royal Exchange, Londra, ingiltere. (2004) [69]
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3.2.4.6. Hipermarket odakli merkezler,

ik olarak 2001 yilinda BCSC tarafindan kullanilan terim, sehirde yer almakla birlikte
cepere yakin bélgelerde konumlanan, hipermarket odakh iglevsel bir yapilanma
iceren AVM’leri tanimlamaktadir.[70] Yaygin o&rnekleri Avrupa’da sehirlerinde
gorilmektedir olup, bazi kaynaklar da “Merkez Disi AVM” (Non-Town-Centre
shopping malls) olarak da isimlendirilmektedirler.

Bu tip merkezler, bélgesel merkezlerin kiiglk bir versiyonu olarak kabul edilmekte,
alan biyUklikleri ise 30.000 ile 50.000 m? arasinda degiskenlik géstermektedir.
Cekim alani olarak arag ile yarim saatlik bir mesafe hedef alinmaktadir. Genellikle
tek aksh kapal form ve tek kath bir yapilanma gésteren merkezler, alan darligi
yasanan yerlerde iki veya nadiren (¢ kata kadar ¢ikabilmektedirler.

Hipermarketler capa iglevini Ustlenerek hatta bazen yatirrmci pozisyonunu da
icerecek sekilde merkezlerde yer alirlar. Hipermarket disinda diger perakende
artnleri genis bir  cesitlilikle servis edilir. Gin i¢i yogun kullanim &éngdérilen
merkezlerde ¢ogunlukla kafe ve fast-food tarzi yeme-igme mekanlari gériimekte
olup bir veya iki restoran birimi de dahil olabilmektedir.[70]

20. yy.In sonuna dogru sehirlesmenin artmasina paralel artan niGfus yogunlugu,
gunlik ve haftalik ihtiyaglarini karsilayabilecek hipermarket tlrevi tiketim
merkezlerine talebi yodunlastirmistir. Hipermarketlerin gelismesi, ¢evrelerinde
olusan musgteri potansiyelinden faydalanmak isteyen tiketim odakl bir yapilanmay:
da dogurmustur. Sonug¢ olarak hipermarket, magaza, kafe, fast-food gibi birimler
birleserek kapali tip basit yapilanmalara gecmiglerdir. Burada odaklanma
hipermarket islevine olmus, yapilanma da onun etrafinda kurgulanmistir.

Sehir i¢clerinde olusan bu yapilanma, zamanla kent merkezi (izerinde olumsuz etkiler
gbstermeye baslamigtir. Durumu degerlendiren mahalli yéneticiler ve planlamacilar,
Onleyici tedbir olarak s6z konusu merkezleri sehrin ¢eperinde konumlandiracak
yonetmelikler gikarmiglardir.[70]

Bu tipe 6rnek olarak Gyle Centre (Edinburg-1993) ve Guimares Shopping
(Guimares-1995) projeleri verilebilir. Bu érneklerin benzerleri Glkemizde de yaygin
olarak gérulmektedir ve ilerleyen bélimlerde degerlendirilecektir.

[70] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 121-127, Architectural Press, Italy
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3.2.4.7. Fabrika (ureticiden) satis merkezleri,

Fabrika satis magazalarn (outlet)’nin bir merkezde toplanarak, markall Gretimlerini
dusik fiyatla dogrudan halka sattiklari AVM tipidir.[71] Urlinler seri sonu, stok
fazlasi, diistik fiyatl 6zel Gretim veya defolu olabilir. Uriin (izerindeki veya reyondaki
etiketler nitelik hakkinda bilgi icermektedir. Kiyafet, sportif Granler, elektrikli esyalar,
kozmetik, oyuncak gibi Urln gruplari merkezlerde yogunlukla goérilmektedir.
Bununla birlikte yeme-igme birimleri ile gocuklara hitap eden kigik eglence birimleri

de merkezlerin kapsamindadir.

ik fabrika satis magazasi, 1936 yilinda Anderson-Little adli erkek kiyafetleri (ireten
bir firma tarafindan “factory direct” adi ile agiimistir. Bu tir magazalarin bir merkez
altinda toplanmasi ise 80’li yillarda geleneksel merkezlerde yasanan durgunluk ile
Avrupa ve Amerika'da es zamanli olarak gergeklesmistir. Value Retail News
kaynakh bilgiye goére fabrika satis merkezleri 1996 yilinda Amerika genelinde 329
sayisina ulasarak en Ust seviyeye ulagmistir. Bu tarihten sonra ise sayilarda disls
g6rulmus, 2005 yili itibari ile 225’e dismustar.[71]

Ortalama alan biyUklikleri 25.000 m? olarak kabul edilmekle birlikte bu rakamin ¢ok
daha ylUksek oldugu projeleri de gérmek mimkunddr. Ortalama magaza blyudklUkleri
ise 4.000 m? ve (izeridir. Bu rakamlar &ézellikle acik formlu merkezler icin gecerli olup
kapali formlu merkezlerin toplam alani artarken magaza alanlari da farklilagarak
disls gbstermektedir. Bu tip merkezler, capa magaza icermemekle birlikte birkag
blylk o6lcekli magaza icerebilirler. Bu magazalarin sayisi ¢ekim alani ve blyUklik
Olgutlerine gére daha da artabilmektedir. Capa magazalarin islevi kimi zamanda
yUksek prestijli markalar tarafindan tstlenilmektedir.

BuyUk yerlesim merkezlerinden arag ile ortalama bir saat mesafede konumlanan
merkezler, sehirlerarasi énemli arterler Gzerine yerlesmektedirler. Tlketicilerin yilda
Uc veya dort kez ugradiklari merkezler, ¢ekim alanlarinin genisligi ve musgteri
sayllarinin fazlahgi ile karliliklarini korumaktadirlar.[72]

Dlnyanin bir ¢cok bélgesinde goérllebilen fabrika satis merkezleri, 6zgin tlrevleri ile
karsimiza ¢ikabilmektedirler. Erken dénem &rnekleri, kent digi, kapali formlu ve tek

[71] Kramer, Anita, 2008. Retail Developments pp. 17-18, ULl Development Handbook Series,
Wasgington D.C.

[72] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 128-133, Architectural Press, Italy
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islevli iken son dénem &rnekleri gelisen egilimler dogrultusunda karma iglev, agik
form ve kentsel donusum kurgulari sergileyebilmektedir. Bazi erken dénem 6rnekleri
ise Clarks Village (Somerset-1993)’de oldugu gibi Gretim fabrikasinin bitisigindeki
binalarin adaptasyonundan olusmaktadir. 90 sonrasi Pazar payini kaybederek
kapanma noktasina gelen kimi merkezler ise Sawgrass Mills/Florida (1990)
6rneginde oldugu gibi fabrika satis merkezine déntismuslerdir.

Son dénem 6rneklerinden olan Waterfront City projesi, kentlerin sosyal ve mekansal
degdisimini de ortaya koyan guzel bir 6érnektir. Eski bir tersane sahasi ve bitisigindeki
atil alanlarin  dénGsOmint  igeren Victoria Dock projesinin  bir pargasini
olusturmaktadir. Fabrika satis merkezinin yani sira ulusal ve uluslararasi markalari
da barindiran magaza birimlerini de icermektedir. Acik sokak sistemi ile kente
entegre olan merkezin Ust katlarinda ise konut islevi yer almaktadir. Denize agilan
kisimlarda ise kafe ve restoranlarin yer aldigi Uniteler bulunmaktadir. Projenin arka
kisminda ise yaya akslarinin agildigi baytk bir eglence parki planlanmigtir.[72]
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Sekil 3.14 Victoria Dock projesi iginde yer alan merkez renklendirilmis kisimlardan olusmaktadir.
Kentsel yasam ile kurulan glgli baglantilar, gevresel akslari iceri almasi ve igerideki sokak sistemi ile
acikca gorulmektedir. Waterfront City, Melbourne, Avustralya. (2006) [72]



3.2.4.8. Perakende parklari,

Orta ve blyUk olcekli perakende Unitelerin, agik hava formunda tek yoénli bir hat
olusturacak sekilde bir araya gelmesi ile olusan kent disi AVM tipidir. “BlyUk mekan
perakendeciligi” (big box retailing) veya “depo perakende parklar” (retail
warehouse park) olarak da adlandirilan merkezler, genellikle sehrin ¢eperindeki

6nemli ulasim akslari Gzerinde konumlanirlar.[73]

Ortalama alan biydklikleri 25.000 ile 55.000 m? arasinda degisen merkezlerdeki
magazalar ise 500 ile 2.500 m® arasinda degiskenlik gdstermektedir.[11]
Magazalarin bir araya gelmesi ile olusan form, |, L veya yay seklinde olmakta ve
AVM’nin giris aldigi yola paralel konumlandiriimaktadir. Yol ile merkez arasinda ise
aclk otopark diizenlenmesi yer almaktadir. Magazalarin éniinde yer alan yaya
dolasim alanlari, sagak veya arkad gibi yapisal elemanlar ile kapatilabilmektedir.

70’li yillarin basinda ortaya ¢ikan perakende parklari, ilk dénemlerde basit depo
binalarinda sadece hacimli Uriinlerin satildigi yerlerken, kent i¢i ve kent disi
yapilanmalar Uzerine uygulanan kisitlamalar ile geliserek hem Grin cesitliligini
artirmis hem de sinema kompleksi ve restoran gibi islevleri de kendisine adapte
edebilmistir. Bu gelismeler, perakende merkezleri cazibesini artirarak ¢ekim
alanlarini genislettigi gibi kent disi ve kent i¢i merkezler ile yarigir hale gelmesine de
yol agmistir. Olusan rekabet ortami, bazi bdlgesel merkezlerin kapanmasina yol
acmis, mevcutlar Uzerinde de ciddi sorgulamalar dogurmustur. Sorgulama
neticesinde, s6z konusu merkezler yeni acilimlar ve farklilagsmalar Ureterek

kendilerini gelistirme yoluna gitmiglerdir.[73]

Perakende parklar sadece iglevsel farkliliklar gbéstermekle kalmamis, mimari
boyutta da farkliliklar gelistirerek 6zgunlik ve kimlik arayisina girmislerdir. Moduler
binalar, genis sacaklar ve giris taklari, cati formlarinda farklilagmalar mimari
boyuttaki farklilagsmalara érnek goésterilebilir.

GUnumuUzde de yogun olarak kullanilan bir AVM tipi olan perakende parklarina, The
Market Place (California-2002), The Brewery (Romford-2002), Crown Point North
(Denton-2004), Union Square (Aberdeen-2007) projelerini érnek goésterebiliriz. Bu
orneklerle birlikte geleneksel siniflandirma kriterleri disinda kalan, farkl tipler
arasinda gegis 6zellikleri gdsteren melez AVM'ler perakende parklari icinde de

[73] Coleman, Peter, 2007. Shopping Environments, pp. 123-127, Architectural Press, Italy
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ortaya ¢ikmaktadir. Kent ¢ceperinde yogunlasan ve agik form 6zelliklerini belirttigimiz
merkezler, Union Square 6rnegindeki gibi kent i¢i ve kapali form, The Brewery’'deki

gibi kent ici ve karma iglevli 6zellikler sergileyebilmektedir.

Resim 3.22 L formundaki merkez, agik otoparki cevrelemekie magazalar ise park alanina
bakmaktadir. Crown Point North, Denton, Ingiltere. (2004) [73]
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3.3. Diinya’dan bir 6rnek, Cabot Circus;

Adini 15. yy'da yasamis ve ingilizcede John Cabot olarak anilan italyan kasif
Giovanni Caboto’dan alan proje, Bristol Kentsel Dénlisim Projesi’nin bir parcasi
olup sokak kavraminin uygulandigi, aligverig, konut ve ofis islevlerini iceren, karma
islevli bir AVM'dir.[74]

Land Securities ve Hammerson UK Properties firmalarinin sahip oldugu proje,
Chapman Taylor liderliginde bir ¢cok tasarimci grubun katkisi ile olusturulmustur.
Kentsel Dénlsim planinin Aralik 2003’de onaylanmasi ile calismalar baslatiimis,
Eylil 2005'de baglayan saha calismalar Eylil 2008’'de sonuclandirilarak aciligi
gerceklestirilmistir.

500 milyon pound tutarindaki proje, 118.000 m? alana yayilmakta olup, 85.000 m?
AVM, 25.000 m? ofis ve 10.000 m?lik sosyal tesis kullanim alanina sahiptir. Ayrica
260 konut ve 2.650 araclik otopark da proje kapsaminda yer almaktadir.

Projenin amaci, kentsel dénisim planina entegre, konut, perakende, eglence ve
ofis iglevleri ile Bristol kentinin kalbinde yer alan, yeni ulasim ve peyzaj ¢alismalari
ile desteklenen, insa edilmis ¢evreye katkida bulunan, yerel ve bdlgesel yerlesimlere
hitap edebilen, kentsel mirasin bir parcasini olusturmak seklinde agiklanmistir.[75]

Proje, Bristol kentsel dbnisim projesinin  en &6nemli pargalarindan birini
olusturmakta olup ayni ¢ekim alanina hitap eden Cribbs Causeway alisveris merkezi
ile de yarisabilecek kapasitede bir ¢ekicilik ve odaklanma da hedeflenmistir. Bir
anlamda da insanlari, tekrar ¢evresel kalite ve geliskin sosyal eylemler i¢ceren kent
merkezine ¢gekme cabasidir. Yerlesim plani prensipleri asagidaki gibi belirlenmistir;

- Kentsel déntsim ve karma iglevli gelisim,

- Tarihi binalari koruma,

- Gulvenli, cazip sokaklardan ve meydandan olusan bir dolasim agi olusturma,
- DlsUk trafik yogunlugu ve kolay ulagim,

- Kent dlgeginde binalar ve nirengi olusturma vurgusu,

- Yoénetilmis gelistirme stireci.[75]

[74] GMTR, 2009. Cabot Circus diile doymuyor “Odiil Avcisi”, sf. 44-47, GMTR Ocak-Subat 2009
[75] http://www.chapmantaylor.com/index.asp?projectiD=69
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Tasarim, mevcut sokak akslari {izerinde ciddi revizyonlar 6n gérmistiir. Onemli bir
aks olan Bond Sokagrnin proje alani Uzerinde kalan kismi iptal edilerek yapi
adasinin  gevresini dolanacak sekilde dlzenlenmis bdylelikle yapr adasi
blyutiimastar. Cevreden gelen mevcut akslar gézetilerek yayalara ait ¢ yeni sokak
olusturulmustur. Birbirine paralel konumlanan bu sokaklarin agildigi noktada ise

meydan formu ile gi¢li bir kamusal alan dizenlenmigtir.

L]
|
—

o) St. Pauls 1

LI O, Broadmead

L e i
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Harita 3.1 Cevreden gelen akslar dogrultusunda olusturulan sokaklar ve meydan haritadan
okunabilmektedir. Bond Street ise projenin gevresinden dolanarak kuzey aksina erigmekte.
Cabot Circus, Bristol, Ingiltere. (2008) [76]

Resim 3.23 Meydandan tg¢ sokagin agilis noktalarini da kapsayan bir gortinim. Cabot Circus, Bristol,
Ingiltere. (2008) [77]

[76] Google Earth, 2009. Pointer 51°27°30.39” N, 2°35'07.16” W.
[77]  http://maps.google.com/maps?hl=en&qg=cabot%20circus&um=18&ie=UTF-8&sa=N&tab=wI
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Sokaklarin Gzeri hava sirkllasyonu saglayacak sekilde gelik konstriiksiyonlu cam
paneller ile kaplanarak hava kosullarindan korunma saglarken gin isigini da
maksimum duizeyde iceri almistir. Kullanilan cam paneller iki futbol sahasi
blyukligunde bir alan kaplarken, celik elemanlarin toplam boyu 10.000 km'yi
gecmektedir. Gene proje genelinde bir milyon tugla ile 16 olimpik havuzu dolduracak
miktarda beton kullaniimistir.[74]

Projenin ingaati sirasinda araziden Kkaldirilan malzemenin  %90’inin  geri
donusturilmesi ile dogal havalandirma, dusuUk enerji ile ¢calisan aydinlatma ve geri
déntstmli yagmur suyu toplama sistemleri, Cabot Circus projesinin strdurllebilir

tasarim dégelerini kullanmasi agisindan énemlidir.

(24) (25)

Resim 3.24-25 Olusturulan sokak dokusundan iki gériinim. Cabot Circus, Bristol, ingiltere. (2008) [75]
ingiltere’nin sekizinci bliylik kenti olan Bristol, canlihgi ve refah seviyesi ile n
yapmis olmasina ragmen sahip oldugu perakende potansiyeli ile 23. sirada yer
almaktadir. Cabot Circus, yenilik¢i ve dikkat ¢ceken tasarimi, moda markalari ile bu
siralamay! degistirmeyi ve Bristol'li ingiltere perakende siralamasinda ik 10'a
tasimayi ticari agidan hedeflemektedir.

Proje’'nin gelistirilmesi slrecinde farkli disiplinlerden 20 sanatgi ve tasarimci,
olusturulan yeni kamusal alana katkida bulunmak igin bir araya gelerek projenin 10
farkll noktasina yerlestirilecek plastik 6geler lzerine calisma yapmislardir. Ozel
imalat duvar kagidindan el imalati aydinlatmalara, heykelden resimlere farkli sanat

eserleri dzellikle strdurulebilirlik temasi Gzerine sekillendirilmiglerdir.
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Bitln bu 6zellikler, blyUk bir planlamanin pargasi olmasi ve organize ydnetilmesi,
kentsel tasarim boyutunun énemle ele alinmasi ile projeye kazandiriimistir. Kente
duyarh, planlandigi ¢evreyi gelistiren ve korunmasi gereken degerler ile bitlinlesen
merkez gunimudz planlamacilar ve kentsel tasarimcilari i¢cin de énemli bir érnek
olusturmaktadir. Blinyesinde kurguladigi farkl iglevleri bagari ile birlestirmesi, ¢evre
ile gUc¢li baglantilar kurmasinin 6tesinde yasadigi kente de c¢ok ciddi katkilarda

bulundugu yadsinamaz bir gergek olarak kargimiza gikmaktadir.

Sekil 3.15 Projenin cephe atldlerine ait bir galigma. Cabot Circus, Bristol, ingiltere. (2008) [75]

Merkez, sahip oldugu nitelikler sayesinde hentiz 2008 yilinda agilmasina ragmen
ulusal ve uluslararasi bir ¢ok organizasyonda ilgiyle takip edilmis, farkli kurumsal
yapilardan oduller almistir. Avrupa’nin en énemli ve prestijli fuarlarindan biri olan
MAPIC 2008'de “Yilin En lyi Aligverig Merkezi” 6diliinii alan proje, gene MAPIC
tarafindan 2006 yilinda “Perakende Doénlsim” &édult, BCSC (British Council of
Shopping Centres) tarafindan “Ustiin Altin” 6diliine, BREEAM (BRE Environmental
Assessment Method) tarafindan da “Perakende Dali” 6dultine layik géralmastar.

iz

Resim 3.26 Meydandan farkli bir gérinim. Cabot Circus, Bristol, ingiltere. (2008) [75]
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3.4. Bolim sonucu;

AVM'lerin dogusu, ginumuize kadar olugan kronolojik gelisim ve tipolojisi Gzerine
yogunlasilan bélimde farkli basliklar altinda irdelemelerde bulunulmustur. Gerek alt
basliklarda gerekse de dunya Ornegi olarak sunulan proje 6zelinde, sektorel
gelismeler fiziksel, konumsal ve iglevsel boyutlarinin yani sira sosyal boyutu ile de
ifade edilmektedir.

Toplumsal bir gereklilik olarak dogan AVM’ler, perakende sektériniin hizla gelismesi
ile toplumsal ihtiyaglari kargilamanin &tesinde toplumsal ddéntsimlere Onculik
edecek pozisyona erigmistir. TUlketim aligkanhklar ve isletmesel ydntemler
degisirken bunlara bagl mekan ihtiyaglari da farkhliklar géstermeye baslamistir.
Konum ve islev boyutundaki farkliliklar mekansal anlamda yeni agilimlari zorunlu
kilmig, bireysel bina anlayisi ile yola ¢ikan ve tasarlanan merkezler, iglevsel
zenginligi arttikga kompleks yapilar haline gelerek disa donuk fiziksel entegrasyonu
zorunlu hale getirmistir. Geleneksel sokak ve meydan formu, entegrasyon hedefi igin
6nemli bir egilim olarak projelerde yer almaya baglamigtir.

Farkh islevlerin aligveris islevi ile birlesmesinin yani sira kentsel modernizasyon
kapsaminda yapilan planlama c¢alismalari da AVM ekseninde yuUritilmektedir.
Konut, ofis, otel, spor kompleksi gibi diger kentsel mekanlar AVMler ile
eklemlenerek buUyUk projeler hatta kentsel yerleskeler olusturmaktadir. Tarihi
bélgelerde verimsiz kullanilan alanlar ile zamanla kent icinde kalan blylUk sanayi
bolgeleri kent ici ddnusimlerde ©6ne ¢ikmaktadir. Yapilan modernizasyon
calismalari, kentsel dokuyu yenileyip gelistirirken kentin ve kentlinin kalitesini
yUkseltmekte de ciddi katkilarda bulunmaktadir.

Gelisimi genel hatlar ile belirtirken tipoloji acgisindan &nemli bir gercegi de
vurgulamakta fayda var. Sirekli degisen ve gelisen AVM kavrami, bir ¢cok gecis
modelini ve melez tipleri da beraberinde getirmektedir. Siniflandirma galismalarinda,
net bir tarifleme yapilamayan Ornekler ile sik sik karsilasiimaktadir. Kent disi ve
kapall tip olarak tariflenen bir modele kent iginde ve acikk formda
rastlanilabilmektedir. Gelismelerin, yeni tip olusumlarina sebebiyet vermesi
kacinilmaz olurken siniflandirma élcitlerinde de farkhlagsmalar olacadi énimdizdeki

dénemler icin 6ngdrilmektedir.

62



4. ALISVERiS MEKANLARININ iSTANBUL KENT
ORNEGINDE GELIiSiM SURECI

4.1. Geleneksel aligveris olgusu ve mekanda yansimasi,

Geleneksel tip “Turk ticaret mekanlari” giinimuze kadar islerligi hala koruyabilen (g
mekani kapsayacak sekilde irdelenecektir. Detayli olarak deginilecek bu ¢ mekan
tipi ile birlikte, islevselligini Cumhuriyet Dénemi’nin ilk yillarina kadar koruyabilen
geleneksel aligveris mekanlari alfabetik sirasina gére;

- Arasta,

- Bedesten,

- Carsy,

- Dikkan,

- Han,

- Kapan,

- Panayir,

- Pazar seklinde siralanabilir.[78]

Cumhuriyetin ilk yillarinda da mevcut geleneksel ticaret bélgeleri ve mekanlarinin
yogunlukla kullanildigi goériimektedir. Gelisen sanayi ve ticari hayat ile birlikte
50’lerden sonra farkh aligveris Uniteleri gelismeye baslamistir. Bu Uniteler, sadece
aligveris islevini degil ayni zamanda “is ve ticaret merkezi’ iglevini de
ustlenmiglerdir. ilerleyen siirecte toplumsal ihtiyaglarin artarak gelismesi ile uzmanlik

carsilari ortaya ¢ikmistir. 1966 yilinda acilan istanbul Manifaturacilar Carsisi (IMQ)
bu tipin hala kullanilan gtzel bir 6rnegidir.[79]

Bunlarin iginden 0&zellikle han ve c¢arsi formlar, kentsel ticaret ve aligveris
hayatindaki yerlerini mekansal yipranmigliklarina ragmen koruyarak ginimuze
kadar surdurebilmiglerdir.

[78]  Kigukkémirel, Burcu, 2005. Geleneksel Tirk-Osmanli Carsi Yapilari ve Ginumiizde Aligveris
Merkezleri Uzerine Bir Inceleme, sf. 16-18, Yiksek Lisans Tezi, MSU Fen Bilimleri Enstit(is(,
istanbul

[79] Sayil, Tuba, 1992. Aligverigs Merkezlerinin Gelisim, Siniflandirmasi ve Tasarimini Etkileyen
Faktorler, sf. 38, Yliksek Lisans Tezi, MSU Fen Bilimleri Enstitlsi, Istanbul
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4.1.1. Han tipi mekanlar,

islek caddelerde, konak yerlerinde, ticaretgah sehirlerde yolculari barindirmak |,
kervanlari dinlendirmek, mallari sahiplerine veya tlccara teslim edinceye kadar
muhafaza etmek icin yapilan kagir bina tipine han denmektedir.[80] Fars¢a kokenli
bir kelime olan han, kervansaray anlaminda da kullaniimasina ragmen s6éz konusu
tip ile aralarinda mimari ve islevsel agidan énemli farkliliklar vardir. Kervansaraylar,
sehirler arasi kervan yollari (Ozerinde bulunan ugrak yeri iken, hanlar, esnaf,
zanaatkar ve tliccarlara yonelik, bir avlu etrafinda sekillenen ve sehir dokusunda yer

alan mekanlardir.

P

Resim 4.1 Son zamanlarda restore edilen, tek avIqu_ ve iki katl bir ticaret hani, Kapaligarsi’nin
kuzeyinde, Tigcilar Sokak’da yer almaktadir. Zincirli Han, Istanbul (18. yy) [81]

Perakende ticaretin esas oldugu hanlarda, gelen malin korunmasi han ydnetimine
aitti. Hanlar, barinma, dinlenme, muhafaza islevlerinin yani sira esnaf ve
zanaatkarlarin iretim ile ticaret yapti§i yerler olarak da &ne cikmaktadir. Uretim
yapilan hanlar ile tlccarlarin barinarak CGrOnlerini muhafaza ettigi hanlar

farklilagirken, mekan organizasyonlari bu ihtiyaclar dogrultusunda kurgulanmigtir.

Hanlar, kurucularinin adlari ile anildigi gibi Gzerine yogunlastiklari Grinin adi ile de
anilagelmislerdir.[80] Pamuk Hani, Seker Hani, Sepetci Han, Kirkgller Hani gibi
isimlere istanbul hanlar bélgesinde veya Anadolu'nun bir ¢ok sehrinde sikca
rastlanilabilmektedir.

[80] Dogru, Halime, 1995. XVIII. Yiizylla Kadar Osmanli Kentlerinin Sosyal ve Ekonomik Goriintisa,
sf. 10-25, Anadolu Universitesi Yayinlari, Eskisehir

[81]  http://www.thegate.boyut.com.tr/index.asp?ct=459,460&a=69391
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Han sayisi, kentin ticari anlamda kapasitesini ve 6nemini vurgularken, kent icinde
yogunlastiklari yerler de, kentin ticari merkezini olusturmaktadir. Tez kapsaminda
ele alinacak olan geleneksel istanbul MiA’si da Kapalicarsi ve Hanlar Bdlgesi'nden
olusmaktadir.

Sekil 4.1 Orta avlusu ile tarihi han planlamasina bir 6rnek. Hasan Paga Hani, istanbul. (18. yy) [82]

istanbul kentinde yer alan hanlar, Cumhuriyet Ddéneminde 6zellikle tarim
toplumundan sanayi toplumuna gecerken ciddi degisimlere ugramigtir. Sanayilesme
ve ticaretdeki gelismeler ile geleneksel alisveris aligkanliklari farklilagirken mekan
boyutta da islevsel farklilagmalar ortaya ¢ikmistir.

Mevcut hanlarin yeteri kadar korunamamasi, kullanicilarin duyarsizligi gibi etkenler
de yipranan yapilardaki degisimi hizlandirmistir. Tlccar ve esnaflara ev sahipligi
yapan hanlar gitmis, yasanan g&¢ dalgalari ile bekar hanlarina déntsen Blylk Vefa
Hani, Hoca Pasa Hani, Silahtar Han gibi érnekler ortaya ¢ikmistir.[83] Yok olma
tehlikesi ile kargilasan kimi hanlar ise restore edilerek farkl islevliere dénismus
yogunlukla da turizm sektdriine hizmet eden islevler Ustlenmislerdir. Bir ¢ogu da
sonradan eklenen uygunsuz bdlimler kimliklerini kaybetme ve striktirel olarak
yikilma tehlikesi ile karsi karsiya kalmislardir.[84] Batin bu olumsuz gelismelere
karsin kentin ticari hayatinda kalmaya direnen ve hala iglevlerini yariten Kirkcl
Han, Buylk Valide Han, Vezir Han, Cuhaci Han, Sepetci Hani gibi érnekler de
mevcuttur.

[82] Hasol, Dogan, 1988. Ansiklopedik Mimarlik S6zIiigu, sf. 223, YEM Yayinlari, istanbul
[83] hitp://www.tumgazeteler.com/?a=2361584, 25.04.2009.

[84] Kapicioglu, Elif, 2008. Alisveris Merkezlerinin Mekansal Donlsimine Elestirel Bir Bakis
IstanbuI-Kgpallgar§| ve Hanlar Bélgesi, sf. 107-113, Yiksek Lisans Tezi, MSGSU Fen Bilimleri
Enstitls(, Istanbul
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4.1.2. Cadde ve sokak tipi mekanlar,

Bu kapsama giren mekanlari ¢arsi olarak da tanimlayabiliriz. Carsl, bir kentte
aligsveris etmeye elverigli iglek bir yerde veya kentin merkezinde, iki tarafinda
siralanmis diUkkanlar bulunan, Ustd 6rt0l0 veya acglk sokak ve meydanlar
butinadar.[85]

BuyUk sehirlerin muhtelif semtlerinde carsilar bulunmaktadir. Bunlarin periyodik
olarak kurulan ve toplanan tiplerine “pazar” denmektedir. Cargilar zaman zaman
uzmanlik carsilari olarak belirir ve Urln bazli veya sektérel odaklanma gdsterip,
kavaflar ¢arsisi, kuyumcular ¢arsisi gibi isimler alirlar.

Garsi, kentin gin boyu en hareketli aligveris merkezidir. Uzun bir ana cadde ve buna
acllan sokaklardan olusur. Aligveris yapanlarin iklim sartlarindan etkilenmemesi ve
is yerlerinin glvenligi icin sokaklarin Ustl kapatilarak olusturulan cgarsilar ise
“kapalicars!” olarak adlandiriimaktadir. Ana caddeye acilan yan sokaklar genellikle
farkh is kollarinda hizmet veren esnaf gruplarina ayrilmaktadir. Yan sokaklar bazen
de kente 6zel is kollari ile ugrasirlar ve sadece tek is koluna yoénelik istihdam
saglarlardi.[85]

Carsilarin isletmesi vakiflar tarafindan yuratilmekte, eklemeler ve blylmeler de
vakif¢a organize edilmekteydi. Bazen bir kulliyenin pargasi olan ve kulliyedeki diger
birimlere gelir saglamak icin yapilan ¢arsilar bazen de bagimsiz olarak insa edilerek
vakif bagislanabiliyordu. Osmanlr’da carsilar sadece fiziki bir mekan olmayip
dénemlerinin 6nemli sivil toplum kurulusu sayilabilecek meslek loncalar gibi temsil
yetkisi olan ticari organlari da barindirirlardi.[85]

Cumbhuriyet déneminde, tarihi yarimada iginde korunan kapali ¢argl formunun yani
sira farkl bdlgelerde acik cargl yani sokak ve meydan formu da éne ¢ikmaktadir.
Osmanli’nin son dénemlerinde uluslararasi bir ticaret merkezine dénligen ve zengin
altyapisi ile 6ne ¢ikan Beyoglu sokak formunun en énemli temsil mekani olarak éne
cikmaktadir. istiklal Caddesi aksinda gelisen mekan giiniimiize kadar kentin énemli
aligveris akslarindan biri olarak gelmigtir. Caddeye acilan sokaklarin yerini kimi

zaman pasajlar kimi zamanda hanlar almistir.

[85]  Klgukkdmired, Burcu, 2005. Geleneksel Tlrk-Osmanli Garsi Yapilari ve Ginimizde Aligverig
Merkezleri Uzerine Bir Inceleme, sf. 11-14, Yiksek Lisans Tezi, MSU Fen Bilimleri Enstitiis(,
istanbul
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Resim 4.2 istiklal Caddesi’nin 60’li yillardaki halinden bir gériiniim. Beyoglu, istanbul. [86]

Zamanla gelisen farkli alt merkezler, 6nemli aligveris akslari olusturmuslardir. Bu
akslar aligverigin niteligine goére farkliliklar sergileyebilmektedir. Kadikdy’'tn
merkezindeki ¢arsi daha ¢ok guUnlik ihtiyaglarin karsilandigi, yiyecek adrunleri
agirlikli bir aligveris mekani iken yakinindaki Bahariye Caddesi giyim ve aksesuar
Uzerine yogunlasan, eglence mekanlarinin bulundugu bir olusum sergilemektedir.

Ayni durum Bakirkdy, Besiktas, Uskiidar gibi ilce merkezlerinde de gériilmektedir.

80’li yillarda yayllmaya baslayan AVM yapilanmasi sokak ve meydan formundaki
mekanlar Uzerinde ciddi bir baski olusturmus, musteri potansiyellerinde azalmalar
gézlemlenmistir. AVM’lerin Amerika ve Avrupa’daki gelisim sUrecini irdelerken
degindigimiz “yayalastirma” iglemi istanbul kentinde de kacinilmaz olarak giindeme
gelmig, 90’ yillar bunun &érneklerinin gérildigd bir ddnem olmustur. 1991 yilinda
istiklal Caddesi’nin arag trafigine kapatilarak yayalastirimasini takiben 1992 yilinda
Kadikdy Bahariye Caddesi benzer bir calismaya sahne olmustur. Caddelerin
doéseme kaplamalari degistirilmis, peyzaj elemanlari ile mekan zenginlestiriimeye
calisilmig, yeni ve farkli kentsel mobilyalar ile sicak bir ortam olusturulmak
istenmistir. S6z konusu uygulamalar Bakirkdy Carsisi, Besiktas Balikgilar Carsisi
izlemig, Bagdat Caddesi'nde ise trafik tek yonli hale getirilerek yaya alanlari
genigletilmistir.

[86]  http://www.resim8.comresim.phpgit=httpwww.diriklik.neteskiistanbulcumhuriyet2beyoglu1.jpg
67



Dizenleme galismalari, sadece yayalastirma calismalari ile sinirh kalmamis, acgik
sokaklarin Uzeri hafif sistemler ile 6rtllerek hava sartlarina kargi korunakli hale de
getirilmistir. Besiktas Balikgilar Carsisi, 2008 yilinda benzer bir calisma ile Uzeri

Ortulerek kapatilmistir.

Resim 4.3 istiklal Caddesi’'nin yayalastirma calismalarindan sonraki halinden bir gériinim,
degisen doseme kaplamalari ve dogal peyzaj elemanlari ile tramvay hatti dikkat
cekmektedir. Beyoglu, Istanbul. [87]

Bu calismalar sirasinda ne yazik ki gerek yerel yénetimlerin yapilan imalatlardaki
yetersiz denetimi gerekse de bilingsiz kullanim ve vandal saldirilar yaya
alanlarindaki dokusal kalitenin yikselmesine engel olmustur. Arag trafigine kapatilan
sokak ve caddelerdeki servis problemleri geregince c¢oézilememis, sadece
yayalastirma boyutunda kalan galismalar sosyal ve ticari altyapi Uzerinde gerekli
calismalarin yapilmamasindan dolayr AVM’ler ile yarigabilecek nitelikte acik

mekanlarin olugsmasini engellemistir.

Yasanan olumsuzluklara ragmen konumsal avantaji bulunan Bagdat Caddesi’'nin
6zgln musteri potansiyeli ile farkli bir noktada bulundugunu da belirtmek dogru
olacaktir. Cadde, kaliteli marka Uriinlerin satildidi orta ve blyilk ¢apli magazalari,
sinema merkezlerini, uluslararasi mutfaklara sahip kafe ve restoranlari barindirarak

yUksek bir standart sunmaktadir.

[87]  http://www.resim8.comresim.phpgit=httpresimler.ozgurask.comistanbulbbeyoglu_istanbul.jpg
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4.1.3. MIA ve kapalicarsilar,

istanbul’'un geleneksel MiA’sI tarihi yarimadanin merkezinde yer alan Kapaligarsi ve
Hanlar Bélgesi'nden olusmaktadir. Bu merkezin olusumu 15. ylzyilda baglamis ve
farkh dénemlerde farkh eklemlemeler ile buyUyerek ginimuze kadar gelmistir.

Kent, sosyal ve siyasi anlamda Ulkeye ydn verirken cografi olarak imparatorlugun
merkezinde yer almasi, kara ve deniz ulagimina uygun olmasi ile ticari boyutta da
merkez durumuna gelmesi kaginilmaz olmustur. Kent, sadece kendisi icin gereken
ticari potansiyelin Uzerine ¢ikarak Rumeli ve Anadolu’yu besleyen bir pazar haline
gelmisgtir.

Bati toplumunda, 19. ylzyilda konut bélgelerinden ayrilarak belirginlesen calisma,
ticaret ve imalat alanlari g6rilmekte olup mekansal karakteristikleri de
farklilagmaktadir. Ayni dénemde istanbul’da da ayrisma ve mekansal farklilagmalar
gbzlemlenmektedir. Hanlar Bélgesi'nin en énemli pargasi olan Kapaligarsi, bu
ayrismalarin ve mekansal farklilasmalarin yansidigi bir merkezdir. 19. yyda
sokaklari, ¢esmeleri, camileri, hanlari ile kigUk bir sehir gibi halka hizmet veren
Kapaligarsi, uzmanlik dallarini iceren Kuyumcular Caddesi, Oriicliler Kapisi,
Yorgancilar Garsisi, Désemeciler Garsisi gibi tanimlanmis mekanlari, sehrin kasasi
gibi calisan Eski Bedesten’i ile dikkat gekmektedir.[88]

V. BOLGE

Sekil 4.2 Kapalicarsi'nin farkli 6zelliklere sahip dért bélgesini belirten yerlesim plani. Kapaligarsi,
Istanbul. [84]

[88] Ozdes, Girhan, 1954. Tirk Carsilari, Dogentlik Tezi, Yildiz Universitesi, Istanbul.
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1943 ve 1954 yanginlarindan sonra bugunki gérinimini alan Kapaligarsi’'da,
glinimiizde 40.000 m? kapali alanda sekiz ana kapi, 65 sokak, 3.300 dilkkan, bu
dikkanlarda g¢alisan 40.000 insan ve ginde 300.000’i bulan ziyaretgi bulunmaktadir.
Ayni zamanda c¢argida gunlik hayatin gereksinimlerini karsilayan yapilar olarak bir
cami, iki mescit, yedi ¢gesme, bir sadirvan, bir kiraathane, bes lokanta ve dort
kafeterya yer almaktadir. Kapaligarsi, dogu-bati ve kuzey-giiney dogrultusunda
devamlilik gbsteren yollar ve bu yollara acgilan 16 kapi ile kent baglantisini
saglamaktadir.[84]

Emindn0-Sirkeci-Beyazit Meydani arasinda kalan Hanlar Bélgesi ise yogun ticari
aktivitelerin gergeklestigi alandir. Tamamen ticari iglevlere ayrilan bu bdlgede
glndiz ve gece nifusu arasindaki dengesizlik barizdir. Bélge igindeki yapilarin
zemin kati ticaret, Ust katlari ise genellikle depo amachdir. Bekar hanlari, burada
istisna olusturmaktadir. Mevcut hanlarin geregi gibi korunamamasi , uygun olmayan

eklentiler, tasit yogunlugu gibi sebeplerle doku tahrip olmus, mekansal olarak algi

zorlagmigtir.[84]

Harita 4.1 Emindnu ile Beyazit semtleri arasinda l_<alan Hanlar Bélgesi'nin énemli hanlarini gdsteren
hava fotografindan tlretilmis harita. Hanlar Bolgesi, Istanbul. [84]

2863 sayih Kuoltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu kapsaminda birinci
derecede koruma alani olarak belirlenen Hanlar Bolgesi'nde, 427’si han yapisi
olmak Uzere 813 adet tescilli yap! bulunmaktadir. Koruma alani olmasi bdlgeye
gerekli 6nemin verilmesi agisindan buyidk énem tagimaktadir. Koruma Kanunu’nun

yani sira, 2008 yilinda, Kapaligargi’'nin tamami ve yakinindaki hanlari kapsayan
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Beyazit, Molla Fenari, Tayahatun mahallerinin belli kisimlari, istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan “kentsel yenileme alani” olarak belirlenmistir.[89] Alinan
kararla, deprem riski tasiyan Kapaligargi glclendirilerek, carsinin etrafindaki tarihi
dokuyu bozan yapilar kaldirilacak, 50’ye yakin tarihi han restore edilecektir.
Amerikan Vogue Dergisi'nin Mart 2008 sayisinda dinyadaki bes otantik aligverig
merkezinden biri olarak tanimlanan g¢argi, daha 6nce yapilan hatalarin yapiimamasi,
6zgln karakterine ve formuna uyum saglayan yapilanmalar ile gegmisi gelecege
tasiyacak 6nemli kentsel mekanlardan biri olacaktir.[90]

4.2. Cok katl magazalara gecis,

1900’lG yillarin basinda kapitilasyonlarin da etkisi ile Osmanli’nin dis ticareti énceki
dénemlere kiyasla ciddi artis gdéstermistir. Ozellikle azinliklarin ve levantenlerin
yerlestigi Beyoglu bdlgesi énemli bir merkez olusturmus, zengin c¢evrenin Paris
modasini taklit ederek yasadigi yer haline gelmistir. Bblge, modern toplumun
gereksinim duydugu tramvay, gaz, su gibi altyapi hizmetlerine de sahiptir.[91] Hatta
ilk metro hattimiz olan Tlnel de bu bdlgeye hizmet vermektedir.

istanbul sosyetesi olarak adlandirilabilecek kesimin magaza (bonmarche) kiltiir(i ile
tanistigl, moda Griinlerin satildigi bir yerdir artik Beyoglu. ilk blyiik magaza kurulusu
bu temelden yola ¢ikan bir yapilanmanin GriinG olarak Beyoglu'nda gelismistir.

Turkiye’nin ilk biyik magazasi olan Vakko, 1962 yilinda istiklal Caddesi'nde
agilmistir. Yaklasik 5.000 m?lik bir alana yayillan magaza ayni zamanda Tiirkiye’nin
en blylk magazasi olmustur ve ginimuze kadar varligini strdiregelmistir. Liks ve
markall giyim, pazarliksiz satig, Urin degisimi ve iadesi gibi kurumsallagsma
gbstergesi olan kavramlar artik ginlik hayatimiza girmistir. Beyodlu magazasini
1973'de Ankara, 1979'da da izmir magazalari takip etmis boylelikle zincir magaza
anlayis1 buyik magazalar aracihigi ile Glkemize yayilmistir.[92]

[89] http://www.kapalicarsihediyelik.com/haberler.asp?nws=35
[90] http://www.kapalicarsihediyelik.com/haberler.asp?nws=53

[91]  Kapicioglu, Elif, 2008. Aligveris Merkezlerinin Mekansal DonlstUmine Elestirel Bir Bakis
Istanbul-Kapaligarsi ve Hanlar Bélgesi, sf. 81-88, Ylksek Lisans Tezi, MSGSU Fen Bilimleri
Enstitiisi, istanbul

[92] http://www.vakko.com.tritarihce
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Resim 4.4 Bir yilbasi 6ncesi Vakko Magazasi’'nin vitrin diizenlemesi. Beyodglu, istanbul. [93]

ilk Vakko magazasini takiben Beymen ve YKM gibi magazalar sektérde yerini almis,
1981 yiinda da Boyner grubuna ait olan Carsi Blylk Magazacilik firmasi
Bakirkdy'deki ilk magazasini agmistir. Carsl magazalari, o gtine kadar giyim agirlikli
olan blylk magaza anlayisini asmis, ev tekstili, parfimeri, aksesuar, spor aletleri
gibi farkli Griin gruplarina da ydnelmistir. 1989 yilinda Carsi Kredi Kart’'ni ¢ikaran
magaza, sektérde ¢ok dnemli bir ilki gerceklestirerek kimi banka kartlarindan bile
daha fazla masteri portféyine ulasmistir.[94]

istiklal Caddesi, Bagdat Caddesi, Bahariye Caddesi gibi énemli akslarda agilan
magazalar, AVM kavramina gegisin 6nemli bir asamasidir. Ayni zamanda tuketiciler
acisindan da tuketici haklarn konusunda bilinglenmenin énini agcan kurumsal yapi

olmusglardir.

GUndmizde bilyuk magaza igletmeleri bagimsiz bir yapi olarak sektérde yer
almakla beraber AVM olusumunun iginde c¢apa magaza gobrevi de
Ustlenebilmektedirler. 1993 yilinda bunun ilk érnegi Capitol AVM’de agilan Carsi

magazasi olmustur.

Yabanci sermaye gruplarinin tlkemize gelmesi ile 2000 sonrasinda farkli blyik
magdaza igletmelerinin Ozellikle elektronik ve bilgisayar Urlnleri saglamak Uzere
sektdérde yer almiglardir. Media Markt, Darty, Electro World, Best Buy firmalari buna
Ornek gosterilebilir.

[93]  http://www.hurriyet.com.tr/ekonomi/4665872.asp?m=1&gid=69&srid=3048&0id=6

[94] http://www.beymen.com.tr/html/index.php?action=loader_tr
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4.3. Modern AVM’ler,

Bu basglik altinda, 1988’de Galleria ile ortaya ¢ikan modern AVM kavraminin istanbul
kenti 6zelinde dogusu, gelismesi, mevcut durumu ve sosyo-ekonomik veriler
dogrultusunda irdelemesi farkli alt basliklar altinda yapilacaktir.

4.3.1. Modern AVM’lerin ortaya cikisi ve gelismesi,

istanbul'un tarihi carsilarinin yanisira modernlesme ile birlikte yeni aligveris
mekanlari da kentte yer almaya baslamistir. ilk olarak 1950’li yillarda geligmis
Ulkelerdeki perakende ticaret diizeninden etkilenmelerin baglamasi ile isvigre
merkezli perakende kurulusu Migros, Ko¢ Grubu ile ortaklik kurarak Turkiye'ye
girmigtir. 1956 yilinda da Gima’nin kurulusu slreci devam ettirmistir. SUpermarket
Kiltdrd ile tarnisan Glkemizdeki ilk 6rnekler ticaretin kalbi sayilabilecek istanbul
kentinde olusmus, burada yapilanan kuruluglar takiben buytk Anadolu sehirlerine
yonelmislerdir.

1980'li yillarla birlikte dzellikle Ozal'li yillar olarak tabir edilen dénemdeki disa agilim
ithal mallara olan ilgiyi artirmistir. ilginin artmasi bu Griinlerin ve bunlarla rekabet
edebilecek nitelikdeki yerli Grinlerin bulunacag! aligveris mekanlarinin kurulmasi
gerekliligini dogurmustur. ilk érnek, 1988 yilinda devlet ortakligi ile Atakdy’de agilan
Galleria Aligveris Merkezi, Houston-ABD’deki “The Galleria” projesinden
esinlenerek hayata gecirilmistir. 1956’da Amerika’nin miladi olan Southdale
projesinden 32 yil sonra Ulkemizde modern AVM kavraminin ilk érnegi boylelikle
ortaya ¢ikmistir. Yaklagik 500.000 m?lik bir alana yayilan Atakdy Turizm Merkezi
kompleksi iginde yer alan proje, o dénemde bu tip AVM’lerin ilk érnegdi olmasi sebebi
ile sadece Atakdy ve Bakirkdy’i degil tiim istanbul’u etkilemistir.[91]

Galleria, 80.000 m? kapali alana sahip olup magazalarla birlikte slipermarketi, yeme-
icme birimleri, buz pateni sahasi, eglence merkezi ve diger rekreatif mekanlarla

birlikte hizmet verirken 2.200 araclik kapal otoparki da icermektedir.[95]

S6z konusu proje ilk 6rnek olarak 6nem kazanirken Amerika’daki yapilanma
prensiplerinden uzaklagsmasi agisindan tartigmalara yol agan bir érnek olmasi ile de

[95] Sayil, Tuba, 1992. Algverig Merkezlerinin Gelisim, Siniflandirmasi ve Tasarimini Etkileyen
Faktorler, sf. 41, Yiksek Lisans Tezi, MSU Fen Bilimleri Enstitlist, Istanbul
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dikkat ¢cekmektedir. ABD’de sagaklanma bdlgelerindeki disik bedelli arazi segimi
burada dikkate alinmamis, kentin dnemli ve prestijli bir bélgesinde yuksek arazi
degeri iceren bir alana proje konumlandiriimistir. Ustelik deniz kenarinda yer alan
proje kapali formu ile o glnkl egilimleri baz alarak yapilanirken gevresel degerlere
ve icinde yer aldigi dogaya adeta sirt gevirmektedir.[96]
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Sekil 4.3 Galleria AVM'nin yerlesim plani, deniz tarafinda otopark blogu yer almakta. Bakirkdy,
Istanbul. [95]

[96] Beygo, Cem, 1993. Kentdigi Aligveris Merkezleri Uzerine Bir Arastirma, sf. 54-56, Yiksek
Lisans Tezi, ITU Fen Bilimleri Enstitis, istanbul.

[97] TUGEV-ICVB, 2008. The City of Emperors “Istanbul Visitors Guide”, sf. 100, Umar Publication,
Istanbul
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Galleria ile baglayan AVM kavraminin gelisimi giinimlze kadar iki dalga halinde
gerceklesmistir. ilk dalga olarak tanimlanabilecek dénem 1988 ile 2001 yillarini
kapsayan dénemdir. Bu dénemde, AVM'ler istanbul éncelikli olmak (izere bilyik
metropollerde yapilanmiglardir. Az sayida projenin Uretildigi, yerel perakendecilerin
nitelikli Grtn intiyacini karsiladigi ve bireysel yatirimci agirliklh dénem sonunda 2001
yili itibari ile Tirkiye genelinde 53 AVM, istanbul genelinde ise 14 AVM yatirimi
gerceklestirilmistir.[96] istanbul’da yer alan merkezlerin alanlari digerlerine kiyasla
daha buyiik olup kent icinde ve geperinde konumlanmislardir. Bu dénemin istanbul
kentsel alaninda en géze ¢arpan érnekleri, ICSC tarafindan farkli nitelikdeki dédillere
layik gérilen Akmerkez (1993), Capitol (1993) ve Profilo (1998) projeleridir. Ayni
dénemde uluslararasi perakende devi Fransiz Carrefour firmasi da listanbul
genelinde ¢ blylk projede yatirimci ve igletmeci olarak yer almistir.[97]

ilk ddnemin énemli gelismelerinden biri de 1994 yilinda kurulan Aligveris Merkezleri
ve Perakendeciler Dernegi (AMPD)’dir. Sektérdeki kurumsal yapinin olusmasi ve
gelismesi acisindan énemli bir yere sahip olan dernek, uluslararasi kuruluglarla
isbirligi yaparak sektériin diinya capinda temsil edilmesine ve Turkiye’deki yatirim

potansiyelinin artmasina yardimci olmaktadir.

ikinci dalga, 2002 yilindan baglayarak giinimiize kadar uzanmaktadir. Bu dénemin
en bariz 6zelligi, yakalanan ekonomik ve siyasi istikrar strecinde 6zellikle yabanci
yatirnmcilarin Tarkiye pazarina girmesidir. Blyuk metropollerde yatirimlar devam
etmekle birlikte ekonomik gelisme yasayan Anadolu sehirleri de yatirimlardan pay
almaya baslamistir. Yabanci yatirimcilarla birlikte perakende firmalar da sekt6rde
agirhgini hissettirmektedir. 2007 yili sonu itibari ile AVM sayisi 154°e yukselmis, Kisi
basina kiralanabilir alan bUyUkligu 49.8 m2’ye ulasarak dnceki dénem degerini
%120 civarinda gelistirmistir.[96]

istanbul 6zelinde bazi bélgelerde ve akslarda AVM sayisinin arttigi gérilmektedir.
Ozellikle paralelinde metro hatti bulunan Bilylikdere Caddesi, Sisliden baslayarak
Maslak bdlgesinde yer alan istinye Park’a kadar énemli merkezlerin toplandidi bir
aks olusturmustur. Ayni sekilde Avrupa yakasinda Bakirkdy, Beylikdlzi, Anadolu
yakasinda da Umraniye ve Kozyatagi bélgeleri odaklanilan bélgelerdir.

[96] GYODER, 2008. “Turkiye'de Perakende Pazar ve Aligveris Merkezleri igin Ongériller 2015”
Raporu, 8. Gayrimenkul Zirvesi, Istanbul.

[97] SOYSAL EGITIM DANISMANLIK, 2008. Agilig Tarihlerine Gére AVM'ler, sf. 31, Soysal Alisveris
Merkezleri Katalogu 2008, Istanbul.
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Farkhlagma arayisi neticesinde, “Yasam” ve °“Eglence” merkezi adlarini alan
projelerde, sinema salonlari basta olmak Uzere spor ve saglik merkezleri, buz pateni
pistleri, sergi salonlari, cocuk oyun alanlari, ¢esitli Glke mutfaklarini sunan restoran
ve kafeler bulunmakta, aligveris ortaminin kalitesi kullanilan malzemeler, peyzaj
elemanlari ve hizmet kalitesi ile giderek yikseltimektedir. Capa magazalarin
nitelikleri de degismekte hipermarketlerin yanisira yapi ve elekiro marketler de
agirhk kazanmaktadir.

Gene bu dénemde AVM'lerin mimari tarzlarinda ve fiziksel formlarinda farklilagsmalar
baslamig, disa acik formlar ve kentsel mekanlar ortaya ¢ikmistir. Yabanci proje
muelliflerinin  gelistirdigi tasarim konseptleri dinyadaki egilimleri takip ederken
mimari boyutta ciddi bir rekabet ortaminin olusmasina da sebep olmustur.

4.3.2. Mevcut ve planlanan merkezler lGizerine irdeleme,

2002 yilinda baslayan ivmelenme 6zellikle 2005 ve sonrasinda ciddi boyutlara
erismig, 2007 yilinda Ulke genelinde agilan 34 AVM ile en Ust seviyeye ulagmis olup
bunlarin 10 tanesi de istanbul’da gerceklesmistir.[97] AVM'lerin artigi ile birlikte
farkllasma da 6n plana c¢ikmistir. sehirli Ust tabakaya hizmet veren Kanyon,
Palladium gibi érnekler olusurken, outlet tarzi Colony Outlet ve Yasam Merkezi,
istanbul Outlet Park, Optimum, Via/Port gib bir cok merkez de sektérdeki yerini
almigtir. Bunlarin yani sira Kuyumcukent gibi “uzmanlik ¢arsisi” ve sehir igi ilk “glg
merkezi” érnegi olan Dogus Power Center da farklilagsma arayiglari sonunda ortaya
¢tkan érneklerdendir.

AVM sektdriinde yogunlasan yabanci sermaye, Corio, Redevco, Multi, Krea gibi
firmalar araciligi ile rekabet ortaminin artmasina sebep olmaktadir. Son dénemde
dzellikle Anadolu sehirlerine yogunlagan bu firmalar, istanbul'da ise gelisen krizin
etkileri ile yatinmlarini yavagslatmiglardir. 2008 yilinda bas gdsteren finansal kriz,
Ulke genelinde 122 AVM yatinminin durdurulmasina sebep olmustur.[98] Buna
ragmen, kriz ertesi olugacak olumlu havanin beklentisi icinde olan yerli ve yabanci

sermaye, planlama ile fizibilite caligmalarina hizla devam etmektedir.

[98] Oral, NU§in, 2008. “Devam eden 122 tane AVM insaati ertelendi’, Aksam Gazetesi 28 Kasim
2008, Istanbul.
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Tablo 4.1’de de gorilecegi Uzere Turkiye genelindeki AVM sayisinin yaklasik olarak
1/3'0 istanbul il sinirlar icinde yer almaktadir. Nifusun 1/5’ini barindiran kent,
perakende ticarette nifusa oranla ciddi bir yogunluk yasamaktadir. Bu veri alisveris
hayatinin sehirdeki canlihgina ve disardan gelen talebe dikkat cekmektedir.

Tablo 4.1 Tirkiye genelinde AVM sayisi ve bélgelere gére sayilari.[99]

MEVCUT ve PLANLANAN ALISVERIS MERKEZLERI
Aktif ingaa halinde | Planlanan Toplam
istanbul 63 47 42 152
Anadolu 135 78 109 322
TOPLAM 198 125 151 474

GUndmiz AVM yatinmlar igerisinde outlet merkezlerin yogunlastigina deginmistik.
Son dénemde agilan merkezlerin yani sira henliz yapim asamasinda bulunan ve
6nemli ulasim arterleri ile terminallere yakin konumlanan merkezler sehirlerarasi
hatta uluslararasi cekim giicii olusturabileceklerdir. 130.000 m? biyiklikdeki Star
City (Yenibosna) ve toplam alani 360.000 m? olan karma islevli ORA projeleri de
2010 yili baglarinda hizmete girecek bu tip 6rneklerdendir. Outlet kavrami ayni
zamanda yenilenme ve farklilasma ihtiyaci duyan mevcut merkezler iginde bir ¢ikig
noktasi olarak gbze carpmaktadir. Kale Center, Fox City, Metroport, Airport gibi
merkezler yenilenerek outlet tarzinda hizmete vermeye devam etmektedirler.[100]

Karma islevli AVM kavrami, ginimuz yatirmlari igerisinde de Onemli bir yer
tutmaktadir. Konut, ofis gibi islevleri blnyesine alan &rneklerin disinda kongre
merkezi (Bomonti, Akvaryum), otel (ORA, Akvaryum, Via-port), temali park (ORA,
Akvaryum), akvaryum (Akvaryum), kruvaziyer ve yat limanlari, oteller (Seaport) gibi
farkl iglevleri iceren AVM’lerde gérilmektedir.

[99] AMPD, 2008. Tiirkiye Organize Perakende Sektérii Ozet Raporu, sf. 4, Ocak 2008, Istanbul.
[100] Hirriyet Gazetesi, 2008. AVM'ler outlet center'a déniiyor, Hirriyet 1 Eyliil 2008, istanbul.
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Sekil 4.4 2010 yilinda agilmasi planlanan Star City projesinin giris kismi sunum g¢alismasi, merkez,
sinema kompleksi , hipermarket ve ¢apa magazalari ile tekstil imalatgilarinin yogunlastigi bolgede yer
alacak. Yenibosna, Istanbul.

Son dénem AVM o6rnekleri arasinda kentsel ve cevresel baglantilari i¢sellestirme
egiliminde olan U¢ Ornek dikkat cekmektedir. 2005 yilinda agilan Kanyon projesine
kadar il genelinde acik form olarak tanimlanabilecek bir 6rnek henlz
bulunmamaktaydi. Levent'de yer alan merkez, Jerde Partnership ile Tabanhoglu
Mimarlik firmalarinin ortaklasa c¢alismasi sonucu tasarlanmigtir. 250.000 m2 kapal
alani olan karma kullaniml bu proje, 160 magazasi, 9 salonlu sinema kompleksi ve
spor merkezi iceren AVM birimi ile egitimli ve gelir dizeyi yiuksek kentli kesimi
hedefleyen bir merkez gérinimindedir. Merkez cevresel yaya baglantilarini igeri
alan, korunakl acik alanlarda musgteriyi dolastiran, konut ve ofis bloklarini AVM ile
basarili bir sekilde entegre eden énemli bir érnektir. ICSC, ULI ve MAPIC tarafindan
son Ug¢ yilda sekiz uluslararasi 6dlle layik bulunan merkez, ézellikle mimari anlayigi

ile 6ne cikmaktadir.[101]

2007 yilinda hizmete giren istinye Park ve M1 Meydan projeleri ise karma formlu
AVM ornekleri olarak gdze carpmaktadir. istanbul sehrinin degisken ve zaman
zaman sertlesen iklimini dikkate alan yatirimcilar kismen acik kismen kapal
mekanlar olusturarak cazibeyi gelistirirken kentsel mekan anlayigini da vurgulayan
calismalara imza atmiglardir. istanbul diginda geligtirlen Forum projelerinde
vurgulanmaya c¢alisilan sokak ve meydan temasi iklimsel sartlardan da
kaynaklanana sebeplerle hentz uygulanmazken énimizdeki dénemlerde kentsel

mekan kurgulari iceren projelerin artmasi muhtemeldir.

[101] SOYSAL EGITIM DANISMANLIK, 2008. Acilis Tarihlerine Gore AVM'ler, sf. 135, Soysal
Aligveris Merkezleri Katalogu 2008, Istanbul.
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4.3.3. Sosyal ve ekonomik veriler dogrultusunda siirecin irdelemesi,

Sosyal ve ekonomik veriler 2002 ile baslayan ikinci ddnemde c¢ok daha net bir
sekilde ortaya cikmaktadir. Kiresellesen ekonomi ile baglantili olan uluslararasi
sermaye gruplari ekonomiyi sekillendirirken sosyal yapilyr da dolayh olarak
etkilemektedirler. Sektoériin 6énde gelen temsilcileri ve kurumsal yapilar, bu
baglamda bir araya gelerek gelismeleri analiz etmeye caligsmaktadir.

ArkiPARC 2008 etkinlikleri cercevesinde gergeklestirilen “Kentsel Kalite ve AVM
Yatinmlar1” paneli cergevesinde ekonomik ve sosyal agidan AVM’lerin kente katkisi
tartisiimistir. AVM’ler ile birlikte tlketici haklarinda gérilen gelismeler ve tlketicilerin
bilinglenmesi, aligveris ve davranis kultirinin yerlesmesi, gé¢ ile gelen kesimlerin
sim sosyal dokular ile bir araya gelerek sosyallesmesi, yapi standartlarinin
ylkselmesi ve donati alanlarinin zenginlesmesi panelde ifade edilen konular

arasinda yer almigtir.[102]

Farkli platformlarda benzer goérigler dile getirilirken yeni acihmlar da ifade
edilmektedir. Mlsterinin segme sansinin artmasi, rekabetci yaklasimlarin fiyatlara ve
dizenlenen kampanyalara yansimasi, yabanci markalara ulasabilme kolayligi,
gavenli ve korunakli hacimlerde aligveris imkani, yangin ve deprem ydnetmeliklerine
uygun yapilan binalar gibi bir ¢ok olumlu gelisme bu ifadeler arasinda yer
almaktadir.[103] Bunlarin diginda sosyal olaylara ve aktivitelere ev sahipligi yapan
AVM'’ler, 23 Nisan Cocuk Bayrami, Sevgililer GUni veya Ramazan gibi ¢ok farkli
temalari igsleyen etkinlikler ile toplumun bulugsma noktasi haline gelerek hizmet
verebilmektedir.[104-5]

%
#

w Resim 4.6 Ramazan etkinliklerinden bir gérinim. [105]

[102] Torun, Aziz, 2008. Kentsel Kalite ve AVM Yatirimlari Panelindeki konugmasi, ArkiPARC 2008,
Istanbul

[103] Akoglu, Koksal, 2008. Aligveris merkezlerindeki 15 blylk degisim, 24.11.2008
http://www.emlakkulisi.com/9240_alisveris_merkezlerindeki_15_buyuk_degisim.html

[104] http://perakende.org/haber.php?hid=1210594220, 12.05.2008
[105] http://perakende.org/haber.php?hid=1220940386, 09.09.2008
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Bitln katkilarin yanisira AVM’lerdeki yeme-igme mekanlarinin sagladigi olumlu bir
katkiyl da belirtmekde fayda var. Ozellikle rekreasyona doniik kaliteli fiziksel ortam
fakirligi ceken yakin sagaklanma bdlgelerinde yasayan geng¢ nufusun bu taleplerini
AVM’lerde karsilayabilmektedir.[106]

Sayilan olumlu katkilarina ragmen AVM’lerin tiketici davraniglari Gzerinde olumsuz
etkileri de bulunmaktadir. Bu etkilerin en baginda geleni ise tiketicileri bilingsiz ve
plansiz bir satinalma davranigina yéneltmesidir.[107]

Yukarida betimlenen ve sosyal yapiyi etkileyen yonlerle birlikte ekonomik anlamda
da bir cok etki kendini gostermektedir. 2007 yilinda Turk perakende sektdrinun
cirosu 221.6 milyar USD olarak gerceklesmistir. Ayni dénemde gerceklesen 658.8
milyar USD’lk GSMH’nin yaklasik olarak %33’Une Kkarsilik gelen bu rakam
perakende sektdriniin 6nemini ortaya koymaktadir.[96] Ulkemizde perakende
sektérinin yaklasik %65’i geleneksel olarak adlandirilabilecek mekanlarda ve
isletmelerde yapilirken %35i de agirhgini  AVM’lerin  olusturdugu modern
isletmelerde yapilmaktadir.[108] Modern igletmelerin sektérdeki oraninin 2010 yili
itibari ile %55 civarinda olmasi beklenmektedir. S6z konusu oranin girmeyi
hedefledigimiz AB toplulugundaki pay! ise Tablo 4.2’de gdsterildigi gibidir.

Tablo 4.2 Geleneksel ve modern perakendenin AB genelindeki pazar paylari.[96]
AB’de Pazar Paylari

100% -
80% -
60% -
40%

20%

0% A

1980
1985
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002

Modern Perakendeciler [l Geleneksel Perakendeciler

[106] Beygq, Cem, 1993. Kentdigl AI|§_veri§ Merkezleri Uzerine Bir Arastirma, sf. 40, Ylksek Lisans
Tezi, ITU Fen Bilimleri Enstitlist, Istanbul.

[107] Altunigik, Remzi, ve Mert, Kazim, 2008. Tuketicilerin Aligveris Merkezlerindeki Satinalma
Davraniglani Uzerine Bie Saha Galigmasi: Tlketiciler KontrolG Yitiriyor mu? sf. 8, Sakarya
Universitesi, IIBF, Isletme BSlima, Adapazari.

[108] AMPD, Price Waterhouse Coopers, 2008. “Turk Perakende Sekt6riinin Degisimi ve Ekonomi
Uzerindeki Etkileri” raporu, sf. 5-16, Istanbul
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Gelismis Ulkelerdeki oran gorllecegi Uzere bizdeki oranlardan gayet farkl olmakla
birlikte 1990 éncesi dbneme gdére oransal degisim modern perakende yéninde hizla
gelismektedir.

Halihazirda 300.000’in Gzerinde bir istihdam saglayan modern perakendenin Ulke
ekonomisi Uzerindeki etkisi sadece bu ylUzdeler ile agiklanamayacak boyutta
gelismektedir. Ozellikle kayit disi ekonominin engellenmesi adina AVM’ler énemli
bir rol oynamaktadir. Fis ve fatura verilmesinin geleneksel perakendeciler ile kiyas
tablosu 4.3’de gorulebilmektedir ve gayet ¢arpici bir bilgiyi dikkatlere sunmaktadir.
Modern perakende kuruluglarinin artmasina paralel olarak ortaya g¢ikan kredi karti
yaygin kullanimi, taksitli satis secenekleri ile de gelisen bir olgudur ve kayit digi
ekonomiye kargi 6nemli bir etkendir.

Tablo 4.3 Geleneksel perakende ile organize perakendenin fatura ve fislendirme acisindan
kiyaslamasi.[108]

Miisteriye Her Zaman Fis / Fatura Verenler (%)

120
100~
80 -+
60
40 - 28

20

Organize Perakendeciler Geleneksel Pazarlardaki Saticilar
Perakendeciler

Ulke genelinde ifade edilen rakam ve oranlar istanbul érneginde daha &nemli
sonuglar dogurmaktadir. Toplam AVM potansiyelinin %30’luk bir kismina sahip olan
sehir, Ulke genelinden daha etkin bir sekilde gelismeleri yasamaktadir. Oniimiizdeki
dénemde yasaniimasi muhtemel gelismeler ve potansiyel projeler de g6z 6nune
alininca bu durum daha net olarak okunabilmektedir.
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4.4. AVM tipolojisinin, uluslararasi dlciitler 1siginda istanbul érneginde
irdelenmesi;

Amerika ve Avrupa 6rneklerinde olusan tipolojik ayrisma ile istanbul kent
O6rnegindeki ayrisma ciddi farkliliklar icermektedir. Perakende sektérinin son
yillardaki gelismesi paralelinde olugsan farklilasma ve uzmanlagsma hentiz Amerikan
6rneklerinde oldugu kadar gesitlilik géstermemektedir.

Uluslararasi Alisveris Merkezleri Konseyi (ICSC) Avrupa Organizasyonu’nun AVM
tiplerine getirdigi tanim ve standartlar Alisveris Merkezleri ve Perakendeciler
(AMPD) tarafindan Turkiye’deki AVM’lere uygulanmistir. S6z konusu standartlara
gbére merkezler, "geleneksel” ve “6zellikli” olarak iki ana baglikta toplanmigstir.[109]

Tablo 4.4 ICSC’ye gére Turkiye'deki AVM tipolojisi.[109]

ICSC, AVM'LERI iKI ANA KATEGORIDE TOPLUYOR

Format Proje tipi Toplam kiralanabilir alan
Geleneksel  Cok buytik 80.000 m* ve (st
Buylk 40.000-79.999 m?
Orta 20.000-39.999 m?
Kiictik [htiyac odakli 5.000-19.999 m?
Karsilastirilmali
Ozellikli Perakende Parki  Blytik 20.000 m* ve Ustu
Orta 10.000-19.999 m?
Kucik 5.000-9.999 m®
Outlet 5.000 m? ve UstU
Temal (Eglence odakl) 5.000 m? ve isti
Merkez (Eglence odakli olmayan) 5.000 m® ve (st

2006 yilinda yapilan bu galisma, gérilecegi Uzere;

BuyUKkIlk ve ¢ekim alani,
- Konum,

- lslev,

Fiziksel form, olarak tanimladigimiz  dért 6nemli  Ol¢citl  kismen

karsilayabilmektedir. Bu galismanin diginda olusmus akademik veya sektorel bir

[109] arastaavm, 2008. "ICSC’'nin AVM standartlarina gore siz hangi kategoridesiniz?”, sf. 48-51,
Temmuz-Agustos 2006, Istanbul
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tipoloji calismasi da heniiz mevcut degildir. Gelisen son egilimleri ve olusan
Ornekleri de gozeterek genel bir tipoloji galismasinin yeniden yapiimasi mimkindar.
Yapilacak ¢alismanin ilk adimi, bahsi gegen dért 6lgitin kentsel yapiya, var olan ve
planlanan AVM &rneklerine ne kadar uygulanabilecegdinin irdelenmesidir.

Buy(ikliik ve cekim alani, dzellikle istanbul drneginde net sinirlar tanimlayan bir lgiit
olmaktan uzaktir. Galismamiza konu olan AVM’ler genellikle 30.000 m? ve {zeri
kiralik alana sahip buyUklikteki merkezlerdir ve ¢ekim alanlar bir gok bélgede gerek
ulasim sistemleri gerekse de kentsel dokulardaki farkhliklardan dolayi degiskenlik
gbstermektedir. Olusan bazi érnekler ise semt ve kent dlgceginde ¢gekim olusturmakla
birlikte AVM boyutundan daha ¢ok Hipermarket karakteri tasiyan merkezler olarak
ortaya ¢ikmaktadir.

Konum 6lgitl ise odzellikle istanbul gibi plansiz bilyllyen ve kontrolsiiz
sagaklanmalar olusturan kentler igin net bir veri olusturamamaktadir. Kent ici, kent
disi veya ceper gibi tanimlamalara uyan bazi &rnekler var olmakla birlikte bu
Olcttlere uymayan bir cok 6rnek de mevcuttur.

S6z konusu yukaridaki iki 6lgtit, AVM’leri tanimlarken kullanabilecegimiz veriler ve
karakteristikler olusturmakla birlikte bu olcltler eksenine oturan bir tipoloji

olusturulmasi henliz mimkin gézikmemektedir.

Dort 6nemli 6lgut arasinda yer alan “iglev” ve “fiziksel form”, mevcut kentsel yapi
icerisinde net tanimlamalar ve standartlar getirebilmektedir. Bununla birlikte s6z
konusu iki 6l¢it 1siginda degerlendirilemeyen ara tipler ile gecis dénemi érnekleri de
tipki Amerika ve Avrupa 6rneklerinde oldugu gibi mevcuttur.

4.4.1. islevine gore,

islev 6lcitl, gerek AVM'nin ana islevi gerekse de pargasi oldugu yatirimin iglevlerini
icerecek sekilde ele alinacaktir. Bu 6l¢it uyarinca yapilacak tipoloji batili
orneklerdekinden degisiklikler gdstermekte olup AVM sektérindeki iglevsel
farkhlasmanin geldigi boyutlari yansitacaktir.
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4.4.1.1. Perakende (hipermarket) odakli merkezler,

Bunyesinde yer alan hipermarket biriminin, merkez iginde, baskin unsur olarak ¢capa
gobrevi Ustlendigi AVM tipidir. Bu tip AVM’ler, hipermarket biriminin yani sira sinema
gibi eglence Uniteleri, elektromarket veya yapi market gibi gapa magazalar, yeme-
icme ile farkh perakende birimlerinden olugturulan bir kombinasyon sergilerler. Kimi
zaman hipermarket kadar baskin bir yapi market, elektromarket veya farkl
blydklikteki capa magazalar da islev olarak én plana ¢ikabilmektedir.

2008 Mart verilerine gore Ulke genelinde agilmis olan 189 AVM'nin yaridan fazlasi
perakende odakli merkez tipindedir. istanbul’da ise 63 AVM (Nisan 2008 verisi)'nin
13 tanesi dogrudan Hipermarket biriminin adi ile anilmak Uzere toplam rakamin

yaridan fazlasini igermektedir.[111]

Bu tipi AVM’lerde yatinmci profili diger tiplere gére farklilk g&stermektedir.
Uluslararasi yatirimcilar, genellikle perakendeci kimlikleri ile 6éne ¢ikmaktadir. Bu
yatirrmcilarin gelistirdigi veya sahip oldugu merkezler, Carrefour, Migros, Real
(Metro/M1) &rneklerinde oldugu gibi kendi adlar ile anilmaktadir. S6z konusu
Orneklerin diginda kalan ama perakendeci kimligi ile 6ne ¢ikan Maxi AVM’leri ise
yerli bir yatinmci kuruluga aittir. Hipermarket zincirlerinin adi ile anilmayan ama
perakende islevinin agirhkli oldugu bir cok AVM, istanbul kentsel alani (izerindeki
degisik noktalarda yer almaktadir. Bu AVM tipini, perakendeci kimliginden ve bir
AVM'nin saglamasi gereken asgari sartlari yerine getirmesinden dolay! klasik anlami

ile “aligveris merkezi” olarak tanimlamak da mimkundur.

1996 yilinda acilan Carrefour igerenkdy AVM, bu tiriin ilk érnegi olarak kabul
edilebilir. Genellikle E5 ve TEM gibi énemli karayolu baglantilari Gzerinde veya
yakininda konumlanan bu merkezler ortalama 30.000 ile 40.000 m2 arasinda
kiralanabilir alana sahiptirler. Bununla birlikte Carrefour icerenkdy gibi 44.586 m?ye
cikan, Carrefour Haramidere gibi 23.680 m®ye diisen kiralanabilir alana sahip
ornekler de mevcuttur.[111] Alan kabullerinde oldugu gibi capa magazalar veya
bagimsiz blylk magazalar (DIY) konusunda da standartin digina ¢ikarak kendi
icinde farklilasan érnekler gérmek mimkuandir. Projenin, planlandigi zaman, konum
ve arazi verileri dogrultusunda ihtiyacglarin sekillenerek tasarima yansimasi olarak bu

farkhhklari degerlendirebiliriz.

[111] SOYSAL EGITIM DANISMANLIK, 2008. Aglilis Tarihlerine Gére AVM'ler, sf. 40-255, Soysal
Aligveris Merkezleri Katalogu 2008, Istanbul.
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Resim 4.7-8 Carrefour Icerenkdy AVM'nin disindan ve ic mekanindan farkli kesitler. Atasehir,
istanbul. [110]

Mevcut 6rneklerin hepsinin “kapall form” 6zelligi gosterdigi merkezler genellikle
hipermarket gise aksina paralel olusturulan dogrusal akslarda gelismektedir.
Magazalarin yer aldigi galerili bir koridor ve bu koridorun paralelinde olusturulan
hipermarket kisminin yer aldigi diger koridordan olusan plan semalari yogunlukla
kullanihr. Aligveris yapilan kat sayisi genelde iki olmakla birlikte nadiren tg¢ katli insa
edilen érnekler de goérilmektedir.

Haftallk ve aylik evsel ihtiyaglarin yogunlukla kargilandigi bu tip merkezlerde aragla
ulagim esas oldugdu icin yeterli otopark sayisi 6nemle dikkate alinmaktadir. MiA disi
bir yapilanma gd0steren merkezler olabildigince agik otopark dlizenlemeyi tercih
etmekle birlikte arazi darligi yasayanlar kapali ve katli otopark planlama yoluna da
gitmektedir. Kapali otopark bdélimleri nadiren de olsa AVM’nin bodrum katlarinda
dizenlenebilmektedir.

Bu tip merkezlerin, bulunduklari bélgelerde arag¢ trafiginin yogunlagsmasina ve
cevrelerindeki klclk esnafin yok olmasina sebep olduklari icin kent digina
cikariimalari uzun sdredir gindemdedir. Konu, farkh dizlemlerde tartisiimakla
birlikte hukuki boyutta henliz netlesmis bir karar yoktur. Bu tip merkezlerin kent
disina cikariimalari ilk bakista uygun gibi gézikse de ulasim altyapilarinin éncelikle
buna uygun hale getiriimesi 6nemlidir. Kaldi ki kaldirilan merkezleri yerine ne
getirilecegi de ayn bir tartisma konusu olmaya adaydir.

[110] http://wowturkey.com/forum/viewtopic.php?t=9410
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4.4.1.2. Yasam Merkezleri,

Amerika ve Avrupa 6rneklerindeki anlami ile “yasam merkezi” kavrami, tUlkemizde
tanimini bulan ve 6zellikle Ege ile Akdeniz’de gergeklestirilen 6rneklere sahipken
istanbul kent drneginde bazi farkliliklar sergilemektedir.

Uluslararasi tanimlamalarda kullanilan acik mekan ve sokak 6lciti, istanbul’da,
birka¢ son donem 6rnegi hari¢ karsilanamamaktadir. Buna karsin kapal forma sahip
kimi merkezler, konum, hitap edilen sosyal kesim ve ¢ekim alani, sahip olduklari ve
yaydiklari degerler agisindan “yasam merkezi” olarak adlandiriimaya uygun
islevsellik gdstermektedir. Ote yandan “yasam merkezi” olarak kendini tanimlayan
kimi AVM’ler ise bu tanimlamaya uymayan klasik “aligveris merkezi” islevi
sergilemektedirler.

Konum olarak Levent MIA ve cevresi, “yasam merkezi” drneklerinin yogunlukla
goruldigi bélgedir. Bu bdlge iginde yer alan Kanyon ve istinye Park AVM'leri, diger
Ozelliklerinin yani sira acik kentsel mekanlari ile de &éne c¢ikan iki &rnek
durumundadir. Sahip olduklari kapali fiziksel forma karsin, Levent Mia alani iginde
kalan Akmerkez (1993) ve Astoria (2008) projeleri de i¢ mekanda kullanilan
malzemelerin kalitesi, magaza-restoran segenekleri, spor ve saglk merkezleri,
musteri profilleri ile iglevsel agidan “yasam merkezi” olarak adlandiriimaya uygun
orneklerdir. Levent MiA'si disinda kalan ama alt merkezler olarak
tanimlayabilecegimiz Altunizade’deki Capitol (1993), Kozyatadr'ndaki Palladium
(2008) ile Florya'daki Flyinn (2003) projeleri de bahsi gecen &rneklerle paralel,
“yasam merkezi” niteligine uygun 6zellikler sergilemektedirler.

MIA olarak tanimlayabilecegimiz bélge ile kurulan yakin iligki, aligveris ile birlikte ofis
ve konut gibi iglevlerin de merkezlerde yer almasina sebep olmaktadir. Astoria,
Akmerkez ve Kanyon projeleri “yasam merkezi” olarak tanimlanirken “karma islevli”

yapllari ile de 6ne ¢ikan érneklerdir.

Yasam merkezlerindeki ortalama kiralanabilir alan blyUkliga 25.000 ile 40.000 m2
arasinda degiskenlik gdstermekle birlikte Istinye Park gibi 87.000 m®ye ¢ikan birkag
ekstrem drnek de mevcuttur. Otopark alanlari, MIiA icinde veya yakininda yer
aldiklarindan dolayi genellikle merkezin altinda kapali ve kath olarak ¢ézilmektedir.
Ara¢ sahiplerinin konforu igin otoparklarda vale hizmeti verilmesi de bu tdr
merkezlerin tipik 6zelliklerinden biridir.

86



1993 yilinda hizmete acilan Akmerkez bu tirtn ilk ve en énemli 6rneklerinden biridir.
34.680 m2 kiralanabilir alana sahip olan merkez, barindirdigi yerli ve yabanci
markalar, 6 salonlu sinema kompleksi, gocuk eglence merkezi ve Papermoon dahil
olmak Uzere gesitli dinya mutfaklarini igeren restoranlari ile kapali formuna karsin
bu tlrGn yerel bir kesitini vermektedir.

“Yasam merkezi” iddias! ile ortaya ¢ikmayan merkez, olusan toplumsal algidan
dolay! bdyle bir misyonu Ustlenmigtir. Yasam merkezi olarak algilanmasinin halk
arasinda buldugu tanim “Akmerkez gengligi” terimi ile kendini gdstermektedir.
Terim, “geng, zengin, modayl ve genel egilimleri takip eden” (trendy) seklinde
tanimlayabilecegimiz sosyal kesim icin kullaniimistir. Sinifsal bir ayrim olarak da
algilanabilecek tanimlama, hitap edilen muisteri kesiminden bir profil ¢izmesi
acisindan énemlidir.

Kentteki en énemli merkezlerden biri olarak kabul géren Akmerkez, Amerikan Corio
firmasinin 2008 yilinda ortak olarak yénetimine girmesi ile 25 milyon USD bitgeli
ciddi bir yenileme calismasi yapmistir. ic mekan, 1.000 m®ye varan bir genisleme

ve “sular1 yaran gemiler”’in sembolize edildigi tematik bir tasarim ile tekrar

b
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Resim 4.9 Akmerkez’in Levent gelisi tarafindan fotografi, altta yer alan baza AVM, silindir formlu
bloklar ofis, Ug¢gen formlu blok ise konut iglevi Gstlenmistir. AVM, Nispetiye ve Adnan Saygun
Caddeleri'nden yaya girisi alabilmektedir. Etiler, istanbul. [112]

[112] Ozsiimer, Esra, 2008. “Just the tip of the iceberg”, pp. 50, Turkey Real Estate Yearbook 2008.
Europe Real Estate Publisher B.V.
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yorumlanmistir.[113] Merkez, 90’li yillarda agilan ve zamanla artan rekabet ortamina
karsi cazibesini koruyabilmek i¢in yenilenen bir 6rnek olarak da 6nemlidir.

“Yagsam merkezi” taniminin istanbul kentinde idealize oldugu 6érnek olarak Kanyon
projesini tanimlayabiliriz. Mimari tasarimi, sokak ve meydanlari igeren agik alanlari,
Kanyon'u istinye Park’dan biraz daha farkl bir konuma getirmektedir. Sahip oldugu
acik alanlar, “Grove” 6rnegindeki kentsel meydan ve sokak formundan farkhliklar
sergilemekle birlikte sokak ve meydan kavramlarinin modern bir yorumu olarak
g6rulebilir. Mimar Murat Tabanhoglu, merkezin, “son yillarda, genellikle sehrin
merkezinden uzak, korunakli alanlara yayilan, 6zellestiriimis, “kapali site” tarzi
yasama alternatif olarak, kent yasamina dogrudan eklemlenen, kent dokusu iginde,
kamusal alanla birleserek gelisen bir ortak yasam modeli &6nerdigini”
belirtmektedir.[114] Kanyon projesi ile ilgili daha detayli irdeleme “acik form”lu
merkezler bashgi altinda yapilacaktir.

e | 4 i
Resim 4.10 Kanyon AVM’ye adini veren agik mekanlardan bir gériinim. Acik mekanlar dogal peyzaj
ve su 6geleri ile donatiimistir. Mekanini canliligi ézellikle 6gle saatlerinde kafe ve restoran bélgelerinde

artmaktadir. Sagda goriilen kademeli oridorlar disarida dolasma hissi verirken korunakli bir alan
sunmaktadir. Levent, istanbul. [115]

[113] Morrison, Geoff, 2009. “Rekabet endisemiz hi¢ yok ama Akmerkez'i vyeniliyoruz”,
http://arama.hurriyet.com.tr/arsivnews.aspx?id=8121064, 29.01.2008

[114] http://www.tabanlioglu.com.tr, 25.04.2009.
[115] http://www.kanyon.com.tr, 05.05.2009.
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4.4.1.3. Eglence Merkezleri,

Amerika ve Avrupa 6rneklerinde, temali eglence islevinin eksene oturdugu ve ona
eklemlenen perakende iglevleri ile gelisen “eglence merkezi” kavrami, bizde
kullanildigi sekli ile eglencenin eksene oturdugu bir merkez tanimini bulmamaktadir.
Aligveris islevinin basat islev pozisyonuna karsi bazi merkezlerde, eglence iglevi
hem yogdunluk hem de farklilagsma géstermektedir. Bu merkezler ile birlikte henlz
planlama ve yapim asamasinda olan birka¢ énemli projenin varhdi “eglence
merkezi” bagsligi altinda tipolojik irdeleme yapilamasini gelecege i1sik tutma adina
gerekli kilmaktadir.

istanbul'da “eglence merkezi” adi ile faaliyet gdsteren merkezlerdeki eglence
islevleri, batili 6rneklerde gérdigimiz blytk temali park, su parki veya kayak pisti
gibi farkli uzmanlik ve ilgi sahalar gerektiren aktiviteleri icermemektedir. Eglence
anlayisinin ve farklilagsmanin batili 6rnekler boyutunda gelismedigi UGlkemizde
sinema islevinin yani sira eklemlenen tiyatro, bowling veya buz pateni aktiviteleri,
“eglence merkezi” tanimlamasi igin yeterli gértlmektedir. Zira bir AVM'de gezmenin
bile eglence ve sosyal faaliyet olarak algilandigi Glkemizde, s6z konusu eglence
kaltarh, ancak gelistirilen yeni projeler ile 6nimizdeki dénemlerde gergek kimligini
bulabilecektir.

Mecidiyekdy’de bulunan Profilo AVM, 7 salonluk sinemasi, 3 salonluk tiyatrosu, 20
hatlik bowlingi ve 825 m?lik cocuk eglence merkezi ile, Bakirkdy'deki Galleria, 15
salonluk sinema, 18 hatlik bowling salonu ve buz pateni pisti ile eglence anlayiginin
yogunlastigi merkezlerdir. Sisli’'de bulunan Cevahir Alisveris ve Edlence Merkezi ise
11 salonluk sinemasi, 3 salonluk tiyatrosu, 10 hatlik bowlingi ve genis ¢ocuk eglence
merkezi ile toplamda 55.000 m®yi bulan bir eglence alani icererek mevcutlar iginde
eglence birimlerine en ¢ok yer ayiran AVM’dir.[111]

Mevcut érneklerin yani sira yapim asamasinda olan ve farkli karakterler sergileyen
cok 6nemli merkezler de mevcuttur. 2010 yilinda agiimasi planlanan ve halen
ingaati devam eden "ORA istanbul Kentsel Eglence Merkezi’, 5.000 m2’si kapall
olmak Gzere 18.000 m2’lik temali eglence parki ve 8.000 kisilik gésteri merkezi ile
mevcutlardan ¢ok farkli bir érnek olarak ortaya ¢gikmaktadir.

2009 yilinda tamamlanmasi planlanan Akvaryum Alisveris, Otel, Kongre ve

Rekreasyon Merkezi ise Turkiye’deki en buyik ve kompleks akvaryumunu kurarak

farklilasmaya yeni bir boyut kazandirmaktadir. Gésteri havuzu dahil olmak Uzere
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akvaryum merkezi 22.000 m?lik bir alana yayilmaktadir. Botanik parki, deniz kliib(,
g¢ocuk oyun alani ve sinema salonlari ile gesitliligi zenginlestiren merkez, deniz
kenarindaki konumu ile iglevleri destekleyen algisal bir butlnlik gdsterecektir. Agik
ve kapali alanlari ile karma form 6zelligi gésterecek olan merkez, giic¢li agik alanlari
ve gevre ile kuracagi iligkileri ile farkh bir gizginin temsilcisi olacaktir.
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(5) Gosteri havuzundan bir kesit (6) Akvaryum bdéliminden kesit, botanik parki gériintste
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Sekil 4.5-6-7 Projenin deniz tarafindan gorinisl, solda goésteri havuzu, ortadaki caml bdlim botanik
parki, sagda yer alan bina ise otel ve konferans merkezi ile akvaryum birimlerinin yer aldigi blok

2010 yilindaki Avrupa basketbol Sampiyonasi’na yetistiriimesi planlanan ve halen
calismalari stren Arena projesi de kapali spor salonu, otel, ofis ve aligverig
birimlerini birlestiren TUrkiye’deki ilk merkez olacaktir. Fenerbahge Spor Klibi’'nln
basketbol sube sponsoru olan Ulker firmasinin gelistirdigi proje, spor salonu
ekseninde gelisme gdsteren karma islevli bir merkez olacaktir.

Yapim asamasinda olan projelerden de goérilecegi Uzere “eglence merkezi”
kavrami, 6numduzdeki birkag yil icerisinde 6nemli farkhliklar sergileyerek gelisecektir.
Acik ve kapali mekan kombinasyonlarinin sergilendigi merkezler, eglence ve
aligveris iglevlerine eklemlenen otel, ofis ve kongre merkezi gibi farkh iglevler ile
karma iglevli merkez 6zelligi de gbstereceklerdir.

Eglence ve aligveris islevlerinin ile birlestiriimesi farkli mekansal dinamiklerin
gelismesine olanak saglayacaktir. Agik havada gerceklestirilecek aktiviteler ile
kentsel dokunun ve g¢evrenin parcasi olan ginln farkli saatlerinde yasayabilen aktif
ortak alanlar elde edilebilecektir.
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4.4.1.4. Sektor odakh merkezler,

Belli bir Grine, sekiére veya sosyal gruba odaklanan perakende birimlerinden
olusan, yeme-icme ve eglence birimleri ile de desteklenen AVM tipidir. Geleneksel
aligveris mekanlarindan hanlardaki triin odakli yapilanmanin modernize edilmis hali
olarak da kabul edilebilir.

Sektdr odakli merkezleri tanimlarken kavram kargasasina yol agmamak igin
kapsami net bir sekilde ifade etmek énemlidir. Modoko, Masko gibi sektér odakh
carsilar, merkezi bir yonetim tarafindan yoénetiimekle birlikte daha ¢ok meslek
gruplarinin idaresinde olup profesyonel bir ekip tarafindan yénetiimemekte ve ortak
bir tasarim anlayisi gadilmemektedir. Bu nedenle kapsam diginda tutulmaktadir.
Keza IKEA, Bauhaus, Koctas veya Media Markt gibi markalarin olusturdugu
bagimsiz perakende birimleri yapi market veya eletromarket konseptinde yapilanan
6rnekler oldugu icin kapsama dahil edilmemislerdir.

Ev dekorasyonu, cocuk giyimi ve geregleri gibi ihtiyaglara karsilik veren, 13.000 m?
kiralanabilir alana sahip Kadir Has Cocuk Diinyasi (2003), 8.135 m?lik Krea Dizayn
Dekorasyon Merkezi (2003) ve 6.500 m?lik Adres Istanbul Ev Dekorasyon Merkezi
(2005) bu tip AVM'lerin kisitli kapasiteye sahip érnekleridir.[111]

Yukaridaki 6rnekler disinda kalan ve 2008 sonunda hizmete agilan Kuyumcukent
Bazaar, bu tipin en dnemli érnegi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Merkez, 53.000 m?
kiralanabilir alanda 722 magazaya sahiptir.[116] Magazalarin vitrin tasarimlari ve
konstriksiyonlari, satilan degerli metalarin glvenle korunup sergilenebilmesi
esaslarina gore olusturulmustur. Ara¢ yodunluklu bir ulasim éngérilen merkezde
430’u acik 2.578’i kapall olmak tzere 4.008 araclik kapasite mevcuttur.
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Resim 4.11 Kuyumcukent'in ana girisi. Yenibosna, istanbul. [116]

[116] SOYSAL EGITIM DANISMANLIK, 2008. Agllis Tarihlerine Gére AVM'ler, sf. 306-307, Soysal
Aligverig Merkezleri Katalogu 2008, Istanbul.

91



Geleneksel Kapalicarsi MiA ve cevresini kentin gelisme alanina tagima ¢abasinda
olan merkez, “Misir Carsis’'nin unutulmaz tatlari ile konuklarina vazgecilmez

Kapaligarsi aliskanliginin yeni ve modern yorumunu yansitma” iddiasindadir.[116]

Resim 4.12 Kuyumcukent'in genel gériintisii. Yenibosna, istanbul. [116]

Kuyumcukent, sahip oldugu perakende birimlerinin yani sira alti salon, 500 koltuk
kapasiteli sinemasi, Balmumu Heykel Miizesi, sergi ve gbsteri merkezi, 25 Unitelik
restoran ve kafeleri ile sektér odakli bir aligveris mekanini eglence ve egitim agirlikli
Unitelerle desteklemektedir.

4.4.1.5. Fabrika satis (outlet) merkezleri,

Fabrika satis veya Ureticiden satis olarak tanimlayabilecedimiz merkezler, yerel
boyutta uluslararasi érneklerden énemli farklliklar sergilemektedir. Batili érneklerde,
kent digi alanlarda, disik maliyetli yatirnmlar dogrultusunda olusan disik dikkan
kiralar1 tlketiciye de dusik Urin bedeli olarak yansimaktadir. Acik alanda
dizenlenen bagimsiz birimler, ingaat ve iklimlendirme giderlerinin dismesi icin de
uygun zemin hazirlamaktadir. Bu tip, Glkemizde ise daha ¢ok sehrin ¢ceperinde veya
icinde yer alan degerli arazilere kurulmus, kapall hacimli 6rneklere déntsmustir.

Ulkemizde ilk drnegi izmit'te 1997'de agilan AVM tipi, Istanbul'da ise 2000 yilinda,
Zeytinburnu’'nda agilan Olivium Outlet Center ile hayata gecirilmistir. izmit'deki kent
disi ve acgik formlu érnegin aksine Olivium kapali tiptir ve sehir icinde yer almaktadir.
istanbul'daki ilk drnegi takip eden merkezler genellikle benzer bir mekansal kurgu
gosterirken konum olarak Yenibosna’dan Buylkgekmece'ya uzayan E5 aksi
Uzerinde yogunlasmiglardir. Bu aks Uzerinde genellikle arazi sahiplerinin veya
taahh(t firmalarinin gelistirdigi érnekleri gérmek mimkindir. Séz konusu merkezler,
ortalama 10.000 ile 25.000 m? arasi kiralanabilir alana sahip, magazalarin yani sira
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6-7 salonluk sinema, gocuk eglence birimi, klgik bir hipermarket ile birka¢ capa
magazayi da igeren Orneklerdir. Mevcut yapilari ile tipik, kapal tip AVM karakteristigi
sergilemektedirler.

Sireg, 2008 yilinda bas gosteren kiresel ekonomik krize kadar devam etmistir. Kriz,
outlet merkezler icin donim noktas! olusturmustur. Krizle birlikte outlet merkezlere
olan ilgi artmig, cirolarinda da %35’e varan oranlarda yidkselme izlenmigtir.[117]
Halkin egilimini gbren ve krizden etkilenen bazi merkezler henlz bir-iki yillik
olmalarina kargin konsept degisikligine giderek outlete déntsmuglerdir. Bu
dénlisimil yasayanlara érnek olarak; Kale Outlet (Glingéren), Fox City Premium
Outlet (BlyUkgcekmece), Airport Outlet (Yenibosna), Metroport Outlet (Bahgelievler)
merkezlerini verebiliriz.[118] Dénlgimin altyapisinin ne kadar dogru kurgulandigini
ve ne kadar saglikli sonuglar doguracagini ise 6nimuzdeki dénemler gbsterecektir

2008 yili, bahsettigimiz gibi dénim noktasi olurken planlanan ve yeni agilan projeleri
de etkilemigstir. Dénlsim geciren doért merkezin yani sira dért yeni merkez daha
hizmete acilmistir. Agilan merkezlerden baska henliz yapim asamasinda olan ve
2009-2010 araliginda ac¢ilmasi planlanan énemli projeler de mevcuttur.

2008 yilinda agilan iki érnek mevcut pozisyonlari ile dikkat gekmektedir. ilk 6rnek,
Kadikdy'de E5 Gzerinde agilan Optimum Outlet Center’dir. $Sehrin bu kadar igcinde ve
Nautilus, Palladium, Carrefour Icerenkdy gibi 6nemli AVMlerin ortasinda
konumlanan merkez, ciddi tartigmalari da beraberinde getirmistir. Kentsel tasarim
boyutunun 6tesinde sehir planlama ilkeleri ile de uyusmayan bir yapilanma 6rnegi
olarak kendini gostermektedir.

ikinci 6rnek ise Agustos 2008'de Kurtkdy'de acilan Via/Port Outlet'dir. Agildig
tarihte, Hirriyet Gazetesi tarafindan “Tirkiye’nin en iyi outlet”i segilen merkez, farkli
mekansal kurgusu ve konumu ile uluslararasi 6lgutler dogrultusunda yapilanan tek
merkez olarak 6ne ¢ikmaktadir.[119]

200.000 m*lik bir alan (izerine 66.000 m? kiralanabilir alan ile hizmet veren Viaport,
2.500 arac kapasiteli bir otoparka sahip olup TEM otoyolu Gzerinde, Sabiha

[117] Sezer, Must_afa, 2009. "QOutlet aligverisi vatandasin yeni modasi oldu”, Tirkiye Gazetesi,
05.01.2009, Istanbul.

[118] Basaran, Sevgi, Sayar, 2008. "AVM'ler birer birer outlet center oluyor”, Referans Gazetesi
29.08.2008, Istanbul.

[119] http://www.viaport.com.tr/giris.asp?detay=6, 05.05.2009
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Gokeen Havaalanina sadece 5 dakikalik bir mesafededir. Karma islevli bir proje olan
merkezde, henliz yapima asamasinda olan 700 yatak kapasiteli bes yildizli otel de
yer alacaktir. Ayrica otel b6limu ile entegre olarak fuar alani ve kongre merkezi de

planlanmistir.

Resim 4.13 Viaport'un sokak tipi acik alanindan bir gériniim, tenteler giines ve yagmurun olumsuz
etkilerinden korunma saglamaktadir. Kurtkdy, Istanbul. [120]

Merkez, acik formlu bir yapilanma goésterirken, magaza buyuklikleri ve tavan
yUkseklikleri agisindan da diger 6rneklere nazaran 6nemli artiglar sunmaktadir.
Viaport, bunyesindeki 180 magazaya ek olarak hipermarket, elektromarket ve farkli
yeme-icme birimleri ile yakin c¢evresinin perakende ihtiyaclarina da karsilik

vermektedir.

Acik formlu mekan kurgusu, “kasabada keyifli bir aligveris yapma imkani” olarak
tanimlanmaktadir.[121] Merkez, Akdeniz mimarisi ve Osmanli mimarisinin farkli
noktalarda bulustugu bir sentezdir. Geleneksel sokak ve meydan anlayisi projeye
hakimken, Bedesten bdliminde kapali bir mekan ortaya gikmaktadir. Tarihi motifler
tasiyan bu mekanin kubbesi 34 metre ¢capindadir. Bedesten, mimari formasyonuna
uygun olarak kuyumcu, baharat¢i, halici ve sahaf gibi geleneksel alisveris

birimlerine ayriimistir.

[119] http://www.viaport.com.tr/giris.asp?detay=6, 05.05.2009

[120] http://www.viaport.com.tr/galeri.asp 05.05.2009

[121] Basaran, Sevgi, Sayar, 2008. " Avrupali markalar Viaport'ta outlet magazasi agma yarisina
girdi”, Referans Gazetesi 07.06.2008, Istanbul.
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Resim 4.14 Viaport Bedesten béliiminden bir gérinim. Kurtkdy, istanbul. [120]

Viaport, sahip oldugu acik ve kapali mekanlarin sagladigi cazibe ile birlikte farkh
sosyal kesimleri merkeze gekebilecek sinema, fitness center, game city, buz pisti,
aqua park, go card gibi eglence ve aktivite alanlarina da sahiptir. Merkez, gerek acik
dolasim alanlari gerekse de sagladigi eglence imkanlari ile outlet gizgisinin étesinde
“yasam merkezi” tanimlamasindan da izler tagimaktadir.

Resim 4.15 Viaport, Aqua Park’dan gériinim. Kurtkdy, istanbul. [120]

Viaport Outlet Merkezi, sagladigi genis alisveris imkani, karma islevli yapisi,
mekansal zenginligi ve konumsal avantaji ile gerek ulusal ve gerekse uluslararasi
6nemli bir cekim merkezi olmaya adaydir.
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4.4.1.6. Karma islevli (mixed-use) merkezler,

Son dénem uluslararasi érneklerde 6zellikle kentsel koruma ve dénlsim projelerine
éncilik eden karma iglevli merkezler, istanbul boyutunda ise yeni yapilanan
projelerde ve alanlarinda kendini géstermektedir. istanbul’'un ilk AVMlerinden biri
olan Akmerkez ayni zamanda karma iglevli ilk merkez olma 6zelligine de sahiptir.

2002 sonrasi dénemde yogunlagan karma islevli AVM yapilanmasi istanbul dzelinde
dnemli bir ayrisma gdstermektedir. Levent MIA ve gevresi olarak tanimladigimiz
alanda daha cok ofis ve konut yogunluklu karma bir yapr gdzlemlenirken,
merkezden ve MiA’dan uzaklastikca eglence ve otel yodunluklu karma yapi éne
cikmaktadir. Burada, projenin konumu ve gevresel baglantilari da etken faktér olarak
6ne cikmaktadir.

Levent ve cevresinde yer alan, Metro City, Kanyon, Astoria, Akmerkez, Sapphire
gibi projeler belirttigimiz ofis-konut yogunluklu tanima uyan merkezlerdir. S6z
konusu bu merkezler de kendi iglerinde ayrisma sergilemektedir. Tek bloklu karma
islevli binalardaki alisveris iglevi digerlerinden farkhlagsarak dar alanda ¢ok katl bir
yapilanma goéstermektedir. Bu tip yapilanma, sektérin énde gelen kimi uzmanlari
tarafindan “podyum tipi” AVM olarak farkh bir isimle adlandiriimaktadir.[122]

Sekil 4.8 Sapphire projesinin gece gorlintlisini betimleyen bir illiistrasyon calismasi. Levent,
Istanbul.[123]

[122] Giicar, Serdar, 2008. Kisisel gériisme, IMS Proje Yénetim Firmasi Yénetim Kurulu Uyesi.

[123] http://forum.yapisal.net/137-unlu-ozel-projeler/15223-istanbul-sapphire-bir-konut-ve-alisveris-
merkezi-projesi.html
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Genellikle havaalani terminallerine ve ana arterlere yakin konumlanan MIA digl
merkezler ise aligveris, eglence ve turistik konaklama iglevlerini bir araya getirerek
kentsel alanlarda blylk kompleksler olusturmaktadirlar. Merkezlerde yer alan otel
islevinde kongre turizmi 06ne g¢ikarken egdlence kavramindaki cesitliik gbze
carpmaktadir. ORA istanbul projesi 360.000 m? alanda temali parki ve gdsteri
merkezi, Akvaryum projesi 142.000 m? alanda botanik parki ve akvaryum kompleksi,
Fenerbahce Arena projesi 174.000 m? alanda kapali spor salonu, Viaport projesi
170.000 m? alanda acik eglence alanlari ile bu merkezlere érnek teskil etmektedir.
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Sekil 4.9-10 Fenerbahge Arena Projesi’nin konsept ¢alismalarina ait zemin ve birinci kat planlari. Agik
alanlarin kurgusu ve akiskanligi projeden okunabilirken Gg farkl noktadaki su havuzlari da zengin
peyzaja dikkat cekmektedir. Atasehir, Istanbul

Sekil 4.11 Fenerbahge Arena Projesi'nin konsept ¢alismalarina ait kesiti, kapal spor salonu kesite
girerken otel blogu gorindste kalmigtir. Salonun 6nldeki agik alanlar ise ayni zamanda AVM'nin
dolasim alanlaridir. Atasehir, Istanbul

Eglence iglevinin gerektirdigi acik alanlar ve toplanma noktalari séz konusu
projelerin disa acik mekan vurgularini giglendirmektedir. TUrkiye'de bir ilk olacak
olan Fenerbahce Arena Projesi de bu tip karma kullanimli merkezlere Ornektir.
Sportif eglencenin odaga oturdugu bu projede, 12.000 kisilik kapali bir spor
salonunun yani sira garsl, otel ve ofis bloklari da yer alacaktir.

Cars! bolumu, acik sokaklari ve meydani ile projenin merkezine yerlestiriimistir.
Eglence, islevsel olarak odaklanirken mekansal olarak AVM kismi ve acik alanlar
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odaklaniimaktadir. Salonu kullanacak 12.000 kisinin aktivite alani olacak bu agik
alanlar misabaka disi zamanlarda da merkeze gelecek kullanicilar i¢cin énemli bir
toplanma mekani olusturacaktir.

Kentin yeni yapilanma bdlgelerinden biri olan Bati Atagehir boélgesi, bu proje ile
konut alanlari arasinda yasayacak ve bu alanlara servis yapabilecek farkl bir sosyal
donati alanina da kavusmus olacaktir. Proje, g¢evre baglantilarini i¢sellestirerek,

cevresi ile batinlesen bir mekan anlayisinin GriinU olarak tasarlanmistir.

Karma kullanimli AVM’ler bashgi altinda deginilmesi gereken énemli bir proje de
Zeytinburnu sahilinde yapilacak olan Seaport projesidir. Henlz planlama ve
projelendirme caligsmalari devam eden proje, 470 dénimlik bir alanda kruvaziyer
limani, mega yat limani ve yat limani olmak Uzere U¢ ana islev Uzerine
kurulacaktir.[124] Konsept projede, 178 bin metrekare kiralanabilir alana sahip AVM
birimi, bes yildizli 500 yatakli otel, 326 daireli liks konut, 600 yatak kapasiteli
hastane ve 24.000 m2 alanli bir gocuk eglence merkezi 6n gértimektedir. Bu hali ile
AVM birimi, merkezin en 6nemli islevierinden bir olarak éne ¢cikmaktadir.[125]

Zeytinburnu Kentsel Déntstm Projesi’nin bir parcasi olan calisma, detaylari henliz
netlesmemekle birlikte gerekli ulasim altyapisi, kentsel baglantilari ve agik yasam
alanlari saglikh bir sekilde olusturulur ise sadece Zeytinburnu icin degil tim istanbul

icin Gnem arzeden bir proje olacaktir.

Sekil 4.12 Seaport sahil bandini betimleyen bir calisma. Zeytinburnu, istanbul. [126]

[124] Ovir, Mahmut, 2007. “Galataport out Seaport in”, Sabah Gazetesi 24 Eyliil 2007, istanbul
[125] http://www.denizhaber.com.tr

[126] Geng, Fehim, 2008. "Marmara Region”, pp. 103, Turkey Real Estate Yearbook 2008. Europe
Real Estate Publisher B.V.
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4.4.2. Fiziksel formuna gore,

80’li ve 90’ yillarda yapilanan AVM d&rnekleri genellikle kapali form 6zelligi
sergilerken son dénemde gelisen drnekler ve ingaat, planlama asamasinda olan
projeler arasinda aglk ve karma formlarin olusmasi dikkat ¢ekmektedir. Bu bashk
altinda, farklilasmanin geldigi boyutlari érnekleri ile birlikte irdelenecektir.

4.4.2.1. Kapali merkezler,

Kapali (mall) tip merkezler, “modern AVM’lerin ortaya ¢ikigi ve gelismesi” basliginda
aktardigimiz 1988-2001 yillarini kapsayan dénemde, Galleria ile baslayip hizla
gelismislerdir. Bu dénemde agilan 14 merkez'in 13 tanesi kapali tip AVM’dir. Bu
ddénemde, islevsel olarak perakende odakli, yasam merkezi, eglence merkezi, outlet
ve karma tip olarak tanimlayacagimiz tiplerin hepsi bu form ile yapilandiriimiglardir.

Dis ortam ile irtibati bulunmayan kompakt formlar, tamamen ige déndk bir mekan
anlayisi ile tasarlanmiglardir. Plan semasi olarak farkliliklar gésteren merkezler,
Galleria 6rnegindeki gibi tek aksli, Akmerkez’deki gibi icgen, Carousel’deki gibi kare
formlu ve orta avlulu, Capitol'deki gibi dikddrtgen, tek aksh ve galerili veya
Profilo’daki gibi ana giris ve birbirini dik kesen farkh akslarin kurgusundan
olusabilmigtir.

CGarsi bolimO kat yUkseklikleri bir ile dért kat arasinda degismektedir. Alan olarak
belli bir standart olugsmayip 20.000 m2 ile 50.000 m2 arasinda kullanim alani
blyuklUkleri goérilmektedir. Otopark yerlesimi ise acgik ve kapal alanlar olarak
farklilagsmaktadir.

ilk ddénem o&rneklerinden 6ne c¢ikan merkezlerden biri Altunizade’deki Capitol
AVM'dir. Kapali tip merkezlerin en basarililarindan biri kabul edilen merkez, 72.440
m? alanda 29.430 m? kiralanabilir alana sahiptir.[111] 14 salonu ile Tiirkiye’nin halen
en blyuk sinema merkezine sahip olan Capitol, 2006 yilinda gegirdidi yenileme ile
ICSC tarafindan "Yenilenen Aligveris Merkezleri" dalinda "Avrupa'nin En iyi Projesi"
secilmistir.[127] Bu yenileme ile uzay temali zengin bir tasarim i¢ mekana
yansitilmistir. Kapali i¢ mekanin tekduzeligi havuz cevresinde ve tavanda
dizenlenen isik oyunlari ile kirllmaya calisiimistir.

[127] http://www.capitol.com.tr/?c2F5ZmE9aGFra2luZGEvaGFra2luZGE=, 08.05.2009.
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Resim 4.16 Capitol'lin meydanlasan galeri alaninda yer alan isik ve su oyunlarinin sergilendigi havuz
ve gevresindeki yapay palmiye agaglar. Bu alan konser ve gdsterilere de ev sahipligi yapmaktadir.
Altunizade, Istanbul. [128]

Modern AVM’lerin gelisimindeki ikinci dénem olan 2002 ve sonrasinda fiziksel
formlarda olusan farklilagsmaya ve toplumsal ragbetin azalmasina ragmen “kapali
tip” merkez érnekleri ivmesi diissede artmaya devam etmistir. 2002 ve sonrasinda
Tepe Nautilus, Metrocity, Cevahir, Dogus Power Center, Astoria ve Neo Marin gibi
dnemli 6rnekler istanbul’un farkli bolgelerinde hizmete girmiglerdir. Acilan
merkezlerle beraber 90’h yillarda agilan bazi &rnekler de temali dekorasyon

yenilemeleri ile cazibelerini artirmaya c¢alismiglardir.

(13)

(14)

(15)

Sekil 4.13-14-15 E5 cephesi (13), deniz cephesi (14) ve E5 tarafindan perspektiv (15). Formun
getirdigi masif etki, giris noktalarindaki seffaf cepheler ve kitle hareketleri ile yumusatilmaya calisilsa
da sagir ylzeylerin yogunlugu kendini hissettirmekte. Merkez, yollar ile ¢evrili bir adada bulundugu icin
yaya baglantilari ve acik alanlar yeteri kadar gelisememistir. Neo Marin AVM, Pendik, istanbul.

[128] http://wowturkey.comt.phpp=tr35aykut_a_capitol_04.jpg, 08.05.2009.
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4.4.2.2. Karma formlu merkezler,

Acik mekanlara olan ilginin artmasi, uluslararasi egilimleri takip eden ve gelisen
sektérde yenilik arayigina giren yatirimcilar icin ydnlendirici olmustur. YUkselen
karma form kavrami, Ulkemizde de kabul gérerek farkli projelerde uygulamaya
konmustur.

istanbul’un iklimsel sartlar icin ideal mekanlar sunabilen karma form, genellikle
yabanci mimari bdrolarca gelistiriimis sonrasinda yerel ortaklari tarafindan
uygulanmistir. Karma form, AVM’nin islevsel &zelliklerine ve konumuna gére
farkliliklar g6stererek gelistiriimistir. Daha énce degindigimiz Viaport Outlet, sokak
kavrami Uzerine kurgulanip kapali bir Bedesten kismi ile desteklenirken, Meydan
AVM tamamen agik bir alan etrafinda sekillenen aligverig birimlerinden ve baglantili

gelisim alanlarindan olusmustur.

Karma formun &nemli érneklerinden biri olan istinye Park, Aguston 2007 tarihinde
aciimistir. 87.000 m? kiralanabilir alana sahip olan merkez, istanbul'un en biyilk
AVM’lerinden biridir. Kapali ve agik alan karmasi, markalar arasi farklilasmayi da
vurgulamaktadir. Yabanci magazalarin yogunlastigi acik avlu, kapali mekan ile agik
mekana farkh kotlardan agilan magazalar tarafindan kullaniimaktadir. Avluda su ve
Isik oyunlari sergilenen bir de havuz bulunmaktadir. Avlu, bu hali ile Giney Fransa

veya Kuzey italya’nin moda merkezlerini andiran bir ortam sunmaktadrr.

Resim 4.17 Istinye Park’in acik mekanindan bir gériiniim. istinye, istanbul. [129]

[129] http://www.istinyepark.com/main.html
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Kapall hacimden hissedilmeyen ag¢ik mekana karsin iceride geleneksel semt carsisi
veya Pazar yerini andiran bir mekan acik alan unsurlari ile desteklenerek
tasarlanmistir. Tavan, PVC gergi asmatavan ile kaplanarak gun 1s1gi etkisi verilmeye
calisiimigtir.

Merkez, kapall ve agik alanlari karma bir form ile sunarken mekanlarin birbirini
algilayamamasi ve aralarinda akiskanlik olmamasi en blylk handikap olarak
karsimiza ¢cikmaktadir. Merkez, ayni yatinmcilar tarafindan geligtirilen konut birimleri
ile eklemlenmeyerek ortak alan olusturma, yasayan yaya baglantilarina kavusma
firsatini da kacirmistir. istinye Park, bu olumsuziuklarina ragmen Cannes'da
dizenlenen dinyanin en buyik gayrimenkul ve perakende fuari Mapic’de “2008 Yih

Alisveris Merkezi Geligtiricisi” 6dilinG alarak énemli bir basari kazanmistir.

“l19)

Resim 4.18-19 istinye Park’da yer alan Pazar yeri (18) ile kapali meydandan (19) farkli gériiniimler.
Istinye, Istanbul. [129]

Karma formlu merkezlere énemli bir 6rnek olarak farkli mimari tasarimi ile Meydan
AVM &ne cikmaktadir. Agustos 2007 tarihinde acilan merkez, 70.000 m? kiralanabilir
alana sahiptir. Umraniye ilgesinin &nemli bir gelisim alaninda yapilanan merkez, ilk
fazi olugsturan AVM'yi takiben bes fazda yapilanmasini bitirecek karma islevli bir
AVM olarak da énemlidir.

Mimari tarzi ile farklilasmayi ug noktalara tasiyan merkez, strddrUlebilir mimari ve
enerji kaynaklarinin kullanimi agisindan da ddnyadaki 6nemli projelerden biri
olmustur. Toplam 30.000m?lik cati istii dogal ¢im alani ile dilnyanin en genis yesil
¢atilarindan biri ile merkezdeki iklim kontroliint gergeklestiriimektedir.

Olusturulan acik alanlar ve gevreye acilan yaya akslari, istanbul’daki érnekler iginde
en basarili érneklerden biri olma 6zelligini merkeze kazandirmaktadir. Takiben
yapilacak fazlar dusunullerek tasarlanan yaya akslari ilerleyen yillarda merkezi ve
cevreyi besleyen dnemli sokaklara dénlgecektir. Kent ile bitlinlesen ve ona deger
katan bir tasarima sahip olan Meydan, Amerika ve Avrupa’da yapilan yeni
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Sekil 4.16 Meydan Projesi’nin yerlesim plani. Plan yesil renkli gatilari ile meveut AVM'yi, agik otoparki,
IKEA mobilya marketi ve etrafindaki gelisim alanlarini ifade etmektedir. Umraniye, istanbul.

jenerasyon projeler gibi literatire girmeye hak kazanacak mekansal niteliklere
sahiptir. Meydan Alisveris Merkezi sahip oldugu bu nitelikler ile édnemli éduller
kazanmistir. 2008 Avrupa Birligi Gevre Odiilleri Tirkiye Programi Siirec Kategorisi
Birinciligi ile 2008 ULl Avrupa Mikemmellik Odilii bu édiller icinde uluslararasi
boyut tasiyan énemli édllerdir.[130]

Karma formlu merkezler, mevcut érneklerin yani sira planlanan merkezler arasinda
da dnemli bir yere sahiptir. Gelistirilen bir cok AVM projesi, diinyadaki egilimler ve
toplumsal talep paralelinde karma form 6zellikleri icermektedir. Bu projelerden biri
de Bahcesehirde yapiimasi planlanan, yaklasik 60.000 m? kiralanabilir alana sahip
olacak Neo Atlantik AVM'dir. 2010 yilinda agilacak olan merkez, agik alanda canli
ve akigkan bir kentsel mekan kurgulamaktadir. Agik alana agilan girigler, genis

sagaklari ile dikkat cekmektedir.

(17)

Sekil 4.17-18 Henliz projelendirme asamasinda olan Neo Atlantik AVM, iki ana bloga ayriimistir.
Zengin peyzaj elemanlar igeren temali meydan projeye yasayan agik alanlar kazandirmaktadir.
Bahgesehir, Istanbul.

[130] http://www.m1meydan.com.tr/servlet/PB/menu/1040652_18_yno/index.html, 08.05.2009
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4.4.2.3. Acik merkezler,

Kapali form ile baglayan modern AVM akimi, istanbul’da yer alan bir cok projede bu
anlayisi sergileyen mekan kurgusunu gdstermektedir. 90’h yillara kadar geleneksel
aligveris mekanlarindan inhtiyaglarini karsilayan istanbul halki, modernizmi ve
kentlilesmeyi simgeleyen bu yeni anlayisa yogun ilgi gostererek yatirimlarin

artmasina sebep olmustur.

2002 ve sonrasinda gelisen dénemde yasanan rekabet ortami, mimari anlayista ve
cevre ile butinlesmede farklilagsma ihtiyacini guglendirmistir. Kapali merkez,
zamanla kendilerini gelistirmeleri ve zengin i¢ mekanlar sunmalarina ragmen
farkhlasma arayisindaki yatirimcilar igin modern mimari ve teknolojik gelismeler
uygun c¢o6zimler dretebilmistir. Bu dénemde “karma” formlu merkezlerde artig
gbézlemlenirken tamamiyle “agik” form &6zelligini benimseyen tek proje 2005 yilinda
ortaya ¢ikmistir.

Farkl bagliklar altinda irdeledigimiz Kanyon AVM, bu tiiriin istanbul’daki tek érnegi
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. “Yasam merkezi” tipinin en belirgin 6zelligi olan acik
mekanlardaki dolasim ve yasam, Ulkemizde de son yillarda gelisen bir anlayigtir.
izmirdeki Forum Bornova ve Mersin'deki Forum Mersin drnekleri yurtdisindaki
dnemli projeler ile yarisan mekansal zenginlikler sunarken istanbul’un iklimsel
farkliigr bu anlayisin degisik bir sekilde mimariye yansimasina sebep olmustur.
Uluslararasi 6rneklerde gérilen ve sicak iklim esintileri tasiyan temall yasam
merkezleri, istanbul’da daha korunakli agik alanalara ihtiyag duymaktadir.

Resim 4.20 Kanyon’un hava fotografi, merkezdeki ¢eyrek kire, sarmal konut blogu ve ofis kulesi
arasinda kalan alanlar agik mekan olarak dizenlenmistir. Kule 6nlindeki agik alan kent ile kesisen
davetkar bir meydan havasindadir. Levent, Istanbul. [115]
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Kanyon projesi, tasarlanan korunakli dolagim alanlarina ragmen agiri riizgar, soguk
ve sicak hava sartlari gibi iklimsel zorluklara karsin sonradan o6nlemler almak
zorunda kalmistir. Yapilandigi1 bolgenin bir gergegi olan yogun rizgara karsi, cam
perdeler, soguk havaya kargl dolasim alanlarinin tavanlarina yerlestiriimis infrared
Isiticilar, konfor sartlarini saglamak adina merkeze yerlestiriimislerdir.

iklimsel veriler ve konum, mekan kurgusunu etkilerken tematik anlayisa da farkli
yorumlar katabilmektedir. Levent MiA’sinin temsil ettigi sehrin modern yiiz(,

Kanyon’un mimarisine de modern hatlar ve modernize edilmis mekanlar tagimigtir.

E:__' i et

FREGOET

?

(19)

(21)

Sekil 4.19-20-21 Boy kesit (16), zemin kat (17) ve birinci kat (18) planlari. Agik alanlar planlarda gri
renk ile taranmistir. Zemin katta geyrek kire icine giren genisleme ayni zamanda bir gdsteri ve konser
alani olarak kullaniimaktadir. Kademeli koridorlardan g6rilen mekan agik bir amfi hissi
uyandirmaktadir. Kanyon AVM, levent, istanbul.
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Merkez, o6ncelikle BlylUkdere Caddesi Uzerinde yer alan genis bir meydan ile
insanlari iceri almaktadir. icerdeki akigkan koridorlar yiiriiyen merdivenler ile
birbirine baglanmakta ve zemin katta yer alan ana dolagim alanina inilmektedir.
Metro baglantisi da bulunan zemin kat insan yogunlugunun ve sosyallesmenin en
yogun yasandigi mekandir. Su ve peyzaj 6geleri ile desteklenen mekan zengin
aktivite imkanlarina sahiptir. Merkez bu hali ile geleneksel aligveris mekanlari olan
Nisantasi, Beyoglu ve Bagdat Caddesi gibi uzun yillardir tercih edilen akslari farkl
bir dlgekte degerlendirerek, yenilikci bir mimari yaklasimla, aligveris alaninda “sokak
aligverisi” ve “sehir ici” etkisi olugturulmustur.[114]

Mimarideki anlayis ve kentle bulugan acgik alanlar bir ¢ok uluslararasi 6dul ile
degerlendirilmistir. 2006 yilinda Architectural Review Mimarlik Biyik Oduli, 2007
yihnda ICSC Avrupa AVM'leri Takdir Odiilii gene ICSC tarafindan Tasarim ve
Gelistirme alaninda Merit Odili, ULI Biyik Oduld ile édiillendirilen Kanyon sadece
istanbul’un, Tarkiye’'nin  degil dinyanin  sayili  AVM'lerinden  biri  olarak
degerlendiriimektedir.

4.5. istanbul’dan bir 6rnek; ORA istanbul Kentsel Eglence Merkezi

Mevcut ve planlanan projeler arasinda ciddi farkliliklar sunarak ileriye donuk
perspektive 1sik tutan projelerden biri de ORA Istanbul’dur. Ulkemizde heniiz farkli
bir iglev ile entegre edilmemis olan temali eglence parkini igeren karma islevli
yapisi, acik ve kapali alanlari, konumu, turizm ile aligverig iglevini birlestirmesi ve
Ozellikle olusturacagi cevresel dinamikler ile irdelenmesi gereken bir &rnek

durumundadir.

Bayrampasa’'da Otogar, Carrefour ve Bauhaus’'un yaninda, E-5 ve TEM baglanti
yollarinin hafif tramvay hatti ile kesistigi yerde, 70.000m? arazi (izerine yerlestirilmis,
360.000m?lik insaat alanina sahiptir. Aragla, sehir merkezine 20, havaalanina 15
dakika uzakliktadir.[131] Cevresi yollar ve ylksek kot farkhliklarindan kaynaklanan
cografi sinirlar ile gevrili olan alan, tarihi Ferhat Pasa GCiftligi’ni de i¢ceren blyUk bir
ada icerisinde kalmakta olup kentle kuracagi iligki ve olusturacagi i¢ dinamiklerin
cevreye etkisi ile degerlendiriimektedir.

[131] Birkiye, Sefik, 2008. Sefik Birkiye'nin konusma metni (18 Haziran 2008), proje basin toplantisi
http://www.oraistanbul.com/tr/basin.html, 25.04.2009
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Sekil 4.22 2010 yilinda agilmasi planlanan ORA istanbul Kentsel Eglence Merkezi, projenin bittikten
sonraki gérinim0 prezentasyon ¢alismasindaki gibi olacaktir. Yiksek otel blogunun hemen arkasinda
gériinen yatay yap! Carrefour Bayrampasa, onun arkasindaki aviulu yap ise Istanbul Uluslar arasi
Otobiis Terminalidir. Bayrampasa, Istanbul.

Mimarisinin “Osmanh mimarisinin ve Art Deco stilinin lirik bir yorumlamasi” seklinde
tanimlandigi proje, “gugli bir imaja sahip, yogun ve dinamik bir sehir merkezi
olusturma” amaci tasimaktadir. Bu baglamda, farkl aktivitelere imkan verebilecek
meydan ve 500 kisi acik hava tiyatrosunu iceren ortak alan sehir merkezindeki agik
alan ihtiyacinin karsihgi olarak planlanmistir.[131]

Proje, bir gok noktasina konumlandirilan ve cepheler boyunca dikilen kiigik agaclari
ve bitkileri beraberinde bltin diz catilarin yesillendiriimesi ile dogdal peyzaj
elemanlari agisindan zenginlestirilmigtir. Yesil bina prensipleri gézetilerek yapilan
tasarim ¢alismalari paralelinde surdlrUlebilir tasarim ve enerji kaynaklari konusunda
Amerikan LEED (Leadership of Energy and Environmental Design) sertifikasi
alabilmek icin yetkilendirilmis kuruluglar ile gérismeler de devam ettiriimektedir.
Proje, bu 6zelligi ile strdlrtlebilirlik ve yesil bina konusunda sertifika sahibi olan
istanbul’daki ilk AVM olmaya adaydir

Acildiginda en az 2.500 kigsiye sUrekli istihdam saglayacak olan merkez ayni anda
400.000 kisiye hizmet verebilecek bir potansiyele sahip olacaktir. Yillk bazda ise 12
milyonun Gzerinde ziyaretgi sayisi hedeflenmistir.

Projenin ana iglevleri;

- Cok amagli gésteri merkezi,

- Temal eglence parki,

- Icinde outlet alanlari, sinema kompleksi barindiran biiyiik bir AVM,

- Biri 3 digeri 4 yildizli olmak Uzere iki otel blogundan olusmaktadir.[131]
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Sekil 4.23 AVM ile Gosteri Merkezi arasinda kalan meydan ve agik hava tiyatrosundan bir
prezentasyon galismasi. Bayrampasa, Istanbul.

Projenin merkezinde yer alan AVM, alansal buyUkliga ile de projenin agirlik
noktasini olusturmaktadir. AVM olarak tanimlanmasina ragmen outlet tanimina
uygun magaza karmasl icerecegi isletmeci ve vyatirimci firmalar tarafindan
belirtiimekte olup, metin icinde genel ifadesine uygun olarak AVM olarak
tanimlanacaktir. Merkez, farkl ihtiyaglari kargilayan magazalari ve tim fonksiyonlar
arasinda surekli bir dolasim imkéni saglayan koridorlariyla, kompleksin birlestirici
pargas! olacaktir. 39.000 m?lik kiralanabilir alana sahip merkez dort kat Uzerine
kurulurken en Ust katinda 2100 kigiyi agirlayabilecek 10 salonluk bir sinema
kompleksi yer alacaktir. Aligveris merkezinin i¢ dolasim vyollari geffaf bir ¢ati ile
kapatilacak olup, iki kat Gzerine gelisen galeriler bir i¢ sokak dinamigi olusturacak
sekilde tasarlanmistir.

Proje blnyesinde en dikkat cekici fonksiyonlardan biri maksimumda 8.000 Kisilik
kapasiteye sahip ‘Cok Amacli Gosteri Merkezi’'dir. Sahip oldugu esnek i¢ yapi
sayesinde farkli aktivitelere hizmet verebilecek sekilde uyarlanabilmektedir. Gésteri
merkezi, ana salon diginda 3000 m?lik fuaye alanina da sahiptir.

Projenin farklilasan ana fonksiyonlarindan bir digeri de Temali Edlence Parkrdir.
Cocuk ve genc yas grubuna hitap eden, 5000 m?lik kapali, 13.000 m?lik acik alana
sahip park, su 6geli oyuncaklariyla zenginlestirilen 35 farkli eglence istasyonunu
icermektedir. Park, bu hali ile Glkemizde hentz &érnegdi bulunmayan bir iglevi
gerceklestirerek merkezin cazibesini dnemli oranda artirmaya adaydir.
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Sekil 4.24 Merkezin temal eglence parkindan kismi bir prezentasyon calismasi. Bayrampasa,
istanbul.

istanbul’un ve yakin cevrenin is adamlariyla; merkeze gelen ailelere servis verecek;
281 odal, doért yildizli ve 146 odali, G¢ yildizli iki otel bulunmaktadir. Tam donanimii,
spor ve saglik merkezi olarak hizmet verebilecek 4000 m?lik fitness ve spa merkezi,
3.500 m?lik toplanti salonlari, 2.200 m?lik balo salonu ile verilen hizmetler otel

bdéliminde zenginlestirilmistir.

Proje ile ilgili verilen tim konum, iglev ve teknik detay bilgileri, 2010 yilinda agiimasi
planlanan merkezle ilgili 6nemli fikirler sunmaktadir. Bununla birlikte, ORA istanbul
yonetim kurulu Oyesi Sn. Emine Zeynep KIRAY’in projenin basin tanitiminda, pazar
arastirmalarindan yola c¢ikilarak, ihtiyag ve beklentilere yodnelik uluslararasi
standartlarda proje tasarlandiginin altini ¢izmesi, projenin fikri altyapisi ve
hedeflerinin ortaya konmasi agisindan énemlidir. ORA istanbul, kentlilerin sadece
aligveris degil, konaklama, eglenme, spor, egitim, kiltlr, sosyal faaliyet gibi ¢ok
gesitli intiyaclarina cevap verecek bir merkez, bir kentsel kesit olma iddiasindadir.
Tdm iglevleri tek bir proje binyesinde bitinlestiren ve bdylelikle gelen ziyaretgilerin
bir islevden digerine akmasini kolaylastiran bir yerlesim olarak tanimlanan ORA
istanbul, farkli islevlerin kendi basina bir gekim glici olusturmasi mantigi ile
kurgulanmistir. Cekim alani olarak sadece yakin cevre degil istanbul’'u da icine alan
genis bir bdlge hedeflenmektedir.[132] Bu konuda, AB ile yapilan anlagsmalar
cercevesinde, gelen Avrupali turistlere 6denen vergi iadesi, uluslararasi ¢ekim

glcuna artiran bir unsur olabilecektir. Uluslararasi havaalani ve otobls terminaline

[132] Kiray, Emine, 2008. Sefik Birkiye'nin konugsma metni (18 Haziran 2008), proje basin toplantisi
http://www.oraistanbul.com/tr/basin.html, 25.04.2009
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olan yakinlk bu kabulii desteklemektedir. Yakin zamanda, yogunlukla ingiltere ve
Korfez Ulkelerinde goriilen uluslararasi alisveris turizmi, ORA istanbul gibi
orneklerin gogalmasi ile gumrik avantajina sahip Ulkemizde 6zellikle de istanbul’da
ortaya ¢ikabilecektir.[133]

Bu noktaya kadar ORA istanbul ile ilgili yatirimci, mimar ve isletmeci birimlerden
edinilen bilgiler dogrultusunda yorumlar yapilmigtir. Proje, henlz yapim asamasinda
oldugu icgin isletme sirasinda gelecek toplumsal talep, mekansal tatmin ve iglevsel
akis ile ilgili konularda test edilememektedir. Dolayisi ile mevcut tasarim ve konum
g6z o6nldnde bulunduruldugunda bazi olumsuzluklarin olusma potansiyeli ancak
6ngorl olarak aktarilabilir.

Olasi problemlerden biri olarak, merkezin, g¢evresindeki konut ve is alanlarindan
kopuklugunu belirtebiliriz. Planli bir yapilanmanin olmadigi ¢evresel dokudan
kopukluk merkez igin ne derecede bir olumsuzluk kaynagi olacad! ise ayri bir
tartisma konusudur. Bu baglamda, ¢evreden kopuk yapilanma, igeride kurulacak
dinamik mekanlar ve mekanlar arasi akis ile avantaj haline gelip cazibeyi de
artirabilir. Ayrica “sehir merkezi” olusturma iddiasi tasiyan projede tasarlanan agik
alanlar, yapi yogunluklari ve ¢evresel baglantilarin zayifigi distndldiginde iglevsel
olarak tanimini bulmama riski tagimaktadir. Bunun gibi ara¢ yogunluklu bir ulagim
distndlen merkez icin mevcut baglantilar, Bauhaus ve Carrefour da hesaba
katilacak olursa yetersizlik riski icermektedir.

Otel islevleri hari¢ gece nufusunun disecedi merkez bu agidan rezerv alanda
planlanacak konut ve ofis iglevleri iceren karma bir proje ile desteklenebilir hatta
oradan gelecek akslar beraberinde yeni agik ve ortak alanlar olusturularak doku
zenginlestirilebilir. Bu noktada, projeye komsu parselde yer alan tarihi ¢iftlik, Grove
6rneginde oldugu gibi korunarak degerlendirilirken proje ve c¢evre igin de katma
degder olusturulabilir. Ada igcinde kalan doku zenginlesip ortak ve agik alanlar arttikga
sehir merkezi olma niteligi de gliglenecektir. Sonug olarak, sergiledigi farklliklar ve
ilikler sayesinde projenin cazibe olusturmasi muhtemeldir. ileriye déniik potansiyel
genigslemeler de dogru yapilandirilir ise kentsel merkez olgusu gulclenecektir.
Aligverig, eglence ve turizmi birlestiren merkez ileriye dénik énemli perspektivler

sunarken takip eden yatirim planlamalarini da etkileyecek bir potansiyele sahiptir.

[122] Bayrav, Lutfi, 2008. Kisisel gérisme, MLM Mall Leasing&Management.
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4.6. Bolim sonucu

Toplam Ulke niifusunun yaklagik 1/5’ine sahip olan istanbul, toplam AVM sayisinin
ise yaklasik 1/3'Une sahiptir. NOfus ile AVM oranindan g¢ikan veri, sehirdeki
perakende sektdrinin ve bagli mekanlarin énemini ortaya koymaktadir.

Tarihi 500 yih asan Hanlar Bolgesi ve Kapalicarsi ile kimlik bulan geleneksel
aligveris mekanlari, ginimuizde de iglevini sirdirmektedir. Bugin kent dlgegindeki
dénemini hala koruyan MIA, gecmisten glinimiize olan yolculugunda ciddi bir
yipranmayi da beraberinde getirmektedir. Yipranma, gerek fiziksel gerekse de
sosyal ve kiltirel agilardan énemli boyutlara gelmistir. Yapilan kismi yenilemeler ve
cikartilan koruma kanunlarina kargin gerekli sosyal ve ticari altyapi olusturulmadigi
icin yipranma siireci artarak devam etmektedir. Geleneksel MiA, varligini
surdurebilmek icin sosyal duyarliigin 6tesinde yerel ve merkezi idareler tarafindan
gelistirilecek kalici ve rasyonel tedbirlere ihtiya¢c duymaktadir.

Geleneksel aligveris mekanlari bu durumda iken sagaklanma bélgeleri ile blylyen
istanbul’daki modern AVM’ler hizli bir sekilde artmaktadir. Artis, gerek yerel
ybnetimlerin gerekli misyonu Ustlenememesi gerekse de yatinmcilarin sektérdeki
ticari empatiyi g6z ardi etmesi ile kontrolsiz bir sekilde gerceklesmektedir.

86’da Galleria ile baslayan ilk donem &rnekleri Gzerinde yapilan tipoloji calismalari
net tanimlamalar koymakta zorlanirken son donem o&rnekleri daha belirgin
ayrigsmalari ve tanimlamalari icermektedir. 2002 ve sonrasi gelisen yatirim dalgasi
ile pazara giren yabanci yatirimcilar, yatirimci profilinin gelismesine sebep
olmuglardir. Bdylelikle, uluslararasi élgutler ve egilimler dogrultusunda projeler
gelistiriimeye baglanmigtir.

AVM'lerin ice donik kapali mekanlar ile baglayan yolculugu o dénem sosyal
beklentilerin dtesine gecgen bir tatmin saglarken, buglin, gelisen sosyal algi ve artan
beklentiler farklilagsmayi, farklilasirken de konforu ve kentle bltlnlesmeyi talep
etmektedir. Kent ve mevcut cevre ile bltlinlesme, merkezdeki agik veya yari agik
mekanlarin mevcut kentsel doku ile irtibatlanmasi sonucu gercgeklestiriimektedir. Bu
dogrultuda yapilanan érnek sayisi az olmakla birlikie istanbul kentinde yer almaya
baslamistir. Planlanan merkezler de géz éniinde bulunduruldugunda érnek sayisinin

6nimuUzdeki ddnemlerde artacagini séyleyebiliriz.
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5. iIRDELEME VE SONUC

Tez galismasinin ana amaci, alisveris gibi dnemli bir islevi Ustlenirken blnyesinde
farkll bir ¢cok unsuru da barindirabilen, kompleks binalara sahip olan hatta bina
Olceginden kentsel doku o&lgcegine gelisebilen Aligveris Markezleri (AVM) ile ilgili
“kentsel tasarim” bakis agisindan irdeleme yapmakti. Oncelikle konunun altyapisini
olusturan kavramsal tanimlamalar ortaya konmus, takibende kapali tip AVM
kavraminin dogusu ve gelisimi, Kuzey Amerika ile Avrupa kitalarinda yasadigi
dénemsel surecler Uzerinden aktariimaya calisiimistir. Sirecler ortaya konduktan
sonra ICSC, BCSC ve ULI gibi sektére yon veren kurumlarca kabul géren tipolojik
Olcttler ve bu olcitler dogrultusunda olusan AVM tipleri ile ilgili kapsamli bir
irdeleme yapilmigtir. Tipolojik &lgttler, kurumlar arasinda bazi farklilklar
gbstermekle birlikte genel kabul géren élcitler 1siginda ¢alisma olusturulmustur.

Sehir digi yapilanma ile baglayan ilk AVM'ler, zaman icinde degisen sosyal ve
ekonomik sartlar neticesinde kentsel alanlara ve hatta kent merkezlerine kadar
girmiglerdir. incelenen 6rneklerde de goriilecedi lzere son derece modern ve
farkliliklar sunan 6rneklere dunyanin farkh bdlgelerindeki kentlerde sik¢a
rastlaniimaktadir. Farkl islevsel ve mekansal sunumlar ile gesitlilik artarken mevcut
doku ve kent ile kurulan iligkilerde zenginlesmekte ve cesitlenmektedir. Kentin
modernizasyonu ve kalkinmasinda rol alabilen bu yapilar, blylk &lcekli, karma
islevli dénlisiim projeleri ile cok farkli misyonlar da Gstlenmektedir. Olcegi bilylyen
projeler, degisen toplumsal talep ile kapali form mantigini terk ederken mevcut
kentsel doku ile kesisen, bitlnlesen ara mekanlar gelistirmektedirler. Cabot Circus
6rneginde de goéruldigu gibi mevcut sokak ve parselasyon dizeni dahi degistirilerek
kentsel tasarim ve planlama ilkeleri dogrultusunda yeniden yorumlanmig, ticari
mekanlar ile kamusal alanlar bagari ile harmonize edilmigtir. Buradaki temel
dislince, mevcut dokuya yapilacak eklemlenmenin 6tesinde, dokuyu arindirarak
geri kazandirmak seklinde ifade edilebilir. Sonug, kent merkezlerinin
modernizasyonu ve gevresel kalitenin yikseltiimesi ile daha yasanilir bir kent olarak
ortaya ¢ikmaktadir.

Yurtdisi projelerde bu gelismeler yasanirken yani AVM kavrami, kentsel mekanlari

ve sosyal yapiy! sekillendirirken, istanbul kentinde 2000’ler ile énemli gelismeler

gbrilmeye baslanmistir. Mevcutlarin sayisi henlz fazla olmamakla birlikte yapim ve

planlama asamasinda olan projeler de hesap edildiginde uluslararasi élcltler ve

standartlar dogrultusunda yapilanarak literatlire kazandirilan AVM’ler yer almaya
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baglamistir. Farkli bagliklar altinda deginilen Kanyon, istinye Park, Meydan, Capitol
gibi merkezler 6zellikle tasarimlari ile uluslararasi 6neme sahip ICSC, ULI, MAPIC
gibi organizasyonlar tarafindan 6dullendiriimiglerdir. Bu Orneklerin diginda kalp
kendi icinde tutarh agilimlara sahip merkezler olmakla birlikte konumsal problem
yasayan, islevsel kimligini oturtamamig 6rnek sayisi hayli fazladir. Kriz dénemi, bu
merkezlerde, perakende iglevinde degisiklik veya sektdr digi bir igleve dénisme
intimali ylksektir. Konu, AYD ve AMPD gibi sektére hizmet veren kurumlar
tarafindan farkli platformlarda degerlendirilerek gerekli uyarilar ve ¢6zim Onerileri
ifade edilmektedir.

istanbul’da yer alan modern AVM'lerin hizla cesitlenip artarken, geleneksel aligveris
mekanlari ise tarihi misyonlari ile értismeyen bir durum iginde gdzikmektedir.
Ylzyillarin getirdigi fiziksel yipranma, sosyal dokunun zayiflamasi, demografik
yapinin degismesi gibi etkenler neticesinde mekan kaliteleri digerken ¢oékls alani
olarak tabir edilebilecek bdlgeler de olugsmaktadir. Kiltirel miras kapsaminda
degerlendiriimesi gereken Kapalicarsi ve Hanlar Bélgesini iceren geleneksel MIA,
toplumsal bilinglenmenin yani sira hukuki diizenlemeleri de iceren kararli ¢ézimlere
ihtiyac duymaktadir. Bullring (Birmingham), Paradise Street (Liverpool), South Side
Works (Pittsburgh) &érneklerinde de gérllecegi lzere zamanla atil kalan alanlar
kentsel Olgekte ele alinan tasarim calismalari ile kente ve Kkentliye geri
kazandiriimiglardir. Bu &rneklerden yola c¢ikarak 6zellikle Hanlar Bdlgesi ve
Kapaligarsr'y! iceren bir dénlisiim projesinin tarihi yarimadayi hatta tim istanbul
Metropolitan Alanr’ni etkileyecek gelismeler sunabilecedini séylemek mimkuandur.

Kapaligarsi’da bir gesme... Aligveris ile biitlinlesen bir yasam kulturd, su, 1sik ve insan.
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Buraya kadar yapilan genel dederlendirmenin 6tesinde pratikde yasanan ve farkh
asamalarda ortaya c¢ikabilen bazi temel sorunlara da dikkat ¢ekmekte fayda
gOrulmektedir.

Projelerin ortaya c¢ikigindaki en 6nemli asamalardan biri hi¢ kugskusuz yatirimci
tarafindan gergeklestirilen planlama asamasidir. Projeye yén veren ve sekillendiren
bu asamada sergilenen dncelikli yaklagim, yatirirmin maliyeti ve ticari boyuttaki geri
dénds hizinin baz alinmasidir. Ticari bir yatirrm olan AVM’lerin bu bakis agisi ile
olgunlastiriimasi normal g6zikse bile yatirnmci, isletmeci ile tasarimcidan olusan
karar mekanizmasinda sergilenen yaklagim farkliliklari, baskin olan yatirimci ve
isletmeci unsurlarin gogu zaman tasarima ciddi midahalelerine yol agabilmektedir.
Planlama asamasinin yeterince degerlendirilememesi, uygulama asamasinda bir
cok problem ile karsilasiimasina da sebep olabilmektedir. Ongériilmeyen veya
dogru planlanamayan gelismeler neticesinde olusan revizyonlar saglikli bir Gretimin
olusmasini engellemekte, planlama asamasinda buitgelendiriimek istenmeyen
giderler, uygulama asamasinda misli ile yatirrmcinin kasasindan c¢ikabilmektedir.
Bu noktada, AVM’ler konusunda uzmanlasmis yatirim, isletme ve tasarim birimlerine
olan ihtiyac 6zellikle vurgulanmaktadir. Planlama asamasinda gérilen eksikliklerden
bir digeri de, projenin niteligi ve boyutu nispetinde ekibe dahil olmasi gereken
“kentsel tasarim” disiplinine sahip aktérlerin sirece dahil olamamasidir. Henlz ne
yatirnm firmalarinda ne de yerel yénetimler bazinda “kentsel tasarim”in énemi ve
geregi yeterince kavranabilmis gdzikmemektedir. Kentsel Tasarim disiplini, tekil
bina anlayisi ile bdlge planlamasi arasindaki zinciri kuran binayi doku ile bulusturan
hatta dokuyu zenginlestirecek ve gelistirecek doneleri binanin misyonuna yukleyen
disiplindir. Kentlerdeki organik gelisme ancak birbirini bdtlnleyen, butinlerken
gelisime agik, davetkar ara mekanlarla ve akiskan akslarla isleyisi destekleyen, yari
kamusal ve yari 6zel mekan kurgulari ile mimkindUr. Tasarimcilarin ve diger karar

alici unsurlarin bu konuda mutlaka daha bilingli hareket etmeleri gerekmektedir.

AVM gibi énemli projelerin 6énemli agsamalarindan bir digeri de yerel y6netimler
tarafindan projelerin uygunluk denetimlerinin yapilmasi asamasidir. Yapilan
calismalarin farkli bir perspektivden degerlendirildigi bu asama, 6zellikle niteliksel ve
vizyonel bir bakis acisi ile gevresel, toplumsal ve beklide en dnemlisi kentsel
faydalar gozetilerek gerceklestirimesi gereken asamadir. Aslinda bu asama
6ncesinde olusturulan “imar planlari” ¢alismalarindan baglamasi gereken kentsel
tasarim destekli bakis acisi maalesef geregi sekilde olusturulamamigtir. Kamusal
denetim mekanizmalari nitelikli personel sorunu yasadiklari igin blyik o6lcekli ve
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Ozellikli projeleri denetleyip ybnlendirebilecek bir  odak  olugsumu
sergileyememektedirler. Ayni sekilde meslek odalari da politize yaklasimlar
sergileyerek projelerin niteliginden c¢ok kimler tarafindan ihale edilip kimler
tarafindan yapilacagi ile ilgilenmektedirler. Farkli siyasi kadrolara farkh tavirlar
takinilmakta ortak akil ile hareket edilememektedir. Ticari menfaatler dogrultusunda
olusturulan  projeler toplumsal menfaatler dogrultusunda yeteri kadar
denetlenememekte, rant gevreleri istedikleri tavizi siyasi altyapiyr da kullanarak bir
sekilde alabilmektedirler. Bu dogrultuda projeye donik emsal artiglari en sik
rastlanan taviz olarak ortaya gikmaktadir.

Sonug olarak, projelerin farkli agsamalarinda yasanan bu sorunlarin asilabilmesi igin
“kentsel tasarim” disiplininin planlama, tasarim ve denetim sureclerine geregince
dahil olmasi 6énemlidir. Yasayan birer kentsel organizma olan AVM'ler, gerek
tasarim, gerek insaa gerekse de isletme asamalarina bir ¢cok farkli disiplinin ortak
calismasi ile olusturulmaktadir. Ana amag ticari bir Urlin olarak ortaya ciksa da
yasamin bir ¢cok noktasina taniklik eden, sosyal mekanlar olarak kentsel yasamda
yer almaktadirlar. Bdylesine énemli bir sosyal gbrev Ustlenen merkezlerin gerek
yatirimcilar, gerek isletmeciler, gerek tasarimcilar gerekse de denetleyici kurumlar
tarafindan cevresel degerler, toplumsal fayda ve kentsel kalite agilarindan

yorumlanmasi da elzem bir durumdur.
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OZGECMIS

1 Eylil 1970 tarihinde Erzincan’in Kemah ilgcesine baglh Gamliyayla Kéyi'nde
dogmusum. Bir yaginda iken tas! topra@! altin olan istanbul'a ailecek gé¢cmiisiz.
ilk, orta ve lise egitimimi istanbul Suadiye’de tamamladiktan sonra 6niinden her
gecisimde “burada mimarlik okuyacagim” dedigim Mimar Sinan Universitesinin
Mimarlik BoIimU’'ni 1988 yilinda kazandim. Olduk¢a yorucu ama bir o kadarda
verimli gegen 6grencilik hayatim sirasinda hem degerli hocalarimizdan ders alma
hem de énemli projelerde calisarak pratigimi gelistirme sansi buldum. Netice olarak
1995 yilinin Ocak ayinda okulumdan mezun oldum.

Mezuniyetimi takiben “Kentsel Tasarim” ana bilim dalinda ylksek lisans 6grenimime
basladim. Calisma hayatinin agir basmasi ile ylksek lisans &grenimime tez
asamasinda iken 1997 yilinda maalesef ara vermek zorunda kaldim.

12 yilhk aradan sonra afdan faydalanan bir 63renci olarak tezimi bitirme imkanini
nihayet buldum. Gecgen yillar, mesleki olgunlugumu ve tecrlbelerimi artirirken tezi
ele alis mantigimi da olduk¢a zenginlestirmigtir. Profesyonel hayatta edindigim
kazanimlari akademik bakis agimi destekleyecek sekilde bu teze aktarabildim diye

umuyorum.

1991 yilinda basladigim calisma hayatim boyunca gerek yurt icinde gerekse de yurt
disinda otel, konut, ofis, ticaret merkezi ve kultir merkezi gibi farkh bina projelerinde
uluslararasi firmalar blUnyesinde calisma imkanim oldu. Calismalarim sirasinda
projecilikten saha uygulama sorumluluguna, proje muaddrliginden proje
koordinatorliigiine farkli pozisyonlarda gérev aldim. Halen istanbul’daki énemli bir
AVM projesinde proje midurd olarak ¢alismaktayim.

Galismalarim sirasinda manevi varliklari ile bana destek olan, esirgedigim vaktim
sirasinda bana sabir gdsteren sevgili esim Dilek Savas ile oglum Mehmed Eren
Savag’a, tim yasantim boyunca bana verdikleri emekten dolayi cefakar Anadolu
insanlari annem Rabia Savas ile rahmetli babam Bayram Savas’a, ¢calismalarim ile
samimi bir sekilde ilgilenen ve beni destekleyen sayin BV, Krea, MLM, IMS, Saglam
GYO firma c¢aligsanlarina, 12 yil sonra déndigidm Universitemde bana ilk giinkd gibi
heyecanla destek veren tez danismanim, Mimarlik Fakdiltesi Dekani Sn. Guzin
Konuk hocama igtenlikle tesekkir ederim.
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