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OZET

ALISVERIS MERKEZLERININ iSLEVLERINi KAYBETME NEDENLERI VE
YENIDEN iSLEVLENDIRILEN ALISVERIS MERKEZLERi ORNEKLERI

Ali Bugra SARIAKCALI

Mimarlik Anabilim Dali

Ylksek Lisans Tezi
Tez Danigmani: Dog. Dr. Kunter Manisa

insanoglunun en temel etkinliklerinden olan aligveris ve satin alma aktiviteleri, tarih
boyunca her zaman periyodu ve uygarlikta, farkli alan ve mekanlarda yapilmistir. Antik
dénem ve orta ¢ag kentlerinde, kamu binalari ve kent meydanlarina kurulan pazar
yerlerinde gercgeklestirilen alisveris ile ilgili etkinlikler, 20.yy’da ortaya ¢ikmaya baslayan
alisveris merkezleri ile kent merkezlerinin disina kaymistir. 1956 yilinda ABD’nin
Minnesota kentinde, mimar Victor Gruen tarafindan tasarlanan Southdale Center; Usti
kapali ve timdiyle iklimlendirilmis olan i¢ ortamiyla birlikte modern alisveris
merkezlerinin 6nclsi olmustur. Southdale Center’dan sonra, modern alisveris
merkezleri tim diinya Ulkelerine yayilmistir.

1988 yilinda istanbul’da hizmete agilan Galleria AVM ise, Tiirkiye’deki modern alisveris
merkezlerinin ilki olmus ve (ilkemizde yeni bir sire¢ baslatmistir. Glinim{izde alisveris
merkezleri artik insanlarin alisveris ihtiyaclarini karsilamaktan ziyade; biinyelerinde
barindirdiklar ¢esitli bos zaman gecirme aktiviteleri ve eglence islevleri, restoran ve
kafeteryalari, sinema salonlari, spor faaliyetleri ve kiltirel etkinlikleriyle bulunduklari
kentlerin odak noktalari haline gelmistir.

2000’li yillarla birlikte sosyo-ekonomik ve toplumsal degismeler, perakende arzi fazlasi,
yogun rekabet, teknolojik gelismelerin hizlanmasi sonucu yayginlasan e-ticaret, yanlis
konum secimi, mimari ve kentsel planlama hatalari gibi nedenler sonucu; alisveris
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merkezleri 6zellikle gelismis ve gelismekte olan Ulkelerde islevlerini kaybetmeye
baslamaktadir. Yapim tarihi eski ve fiziksel anlamda demode olan alisveris merkezleri,
yeni hizmete acilan ve daha heyecan verici faaliyetler sunabilen; son moda tasarim
egilimlerine sahip alisveris merkezleri karsisinda rekabet edemeyerek cazibelerini
yitirmektedir.

islevlerini kaybetmeye baslayan aligveris merkezleri, sadece kendi ekonomik
canhliklarini yitirmekle kalmamakta; yakin gevrelerindeki ticari kalkinma potansiyeline
de zarar vermektedir. Bu nedenle, metruk ve atil bir vaziyette bulunan ahsveris
merkezleri igcin hem Ulkemizde hem de ABD’de ¢esitli yeniden islevlendirme projeleri
uygulanmaya baslanmustir. islevini kaybetmis alisveris merkezlerini farkli fonksiyonlar
yukleyerek yeniden kullanmanin, basta surdurtlebilirlik ve kentsel yayllmayi yavaslatma
gibi bircok avantaji bulunmaktadir. Tez ¢alismasi kapsaminda ABD ve Tirkiye'de, farkl
kullanimlara donustirilen alisveris merkezleri incelenmistir. Bu baglamda, alisveris
merkezlerinin kullanim doénlsimine uygun olan birtakim islevler ile, donisim
kapsaminda binalara yapilan midahale yontemleri ¢esitli mimari kriterler izerinden
ifade edilmistir. Calisma iceriginde sunulan verilerin, gelecek zamanlarda yapilacak yeni
¢alismalara ve uygulamalara isik tutmasi amaglanmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Alisveris Merkezleri, Amerika Birlesik Devletleri, Strdurulebilirlik,
Tirkiye, Yeniden islevlendirme

YILDIZ TEKNiK UNIVERSITESi FEN BiLIMLERi ENSTITUSU
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ABSTRACT

STATE REASONS FOR DEAD SHOPPING MALLS AND REFUNCTIONED
SHOPPING MALL CASES

Ali Bugra Sariakgali

Department of Architecture

MSc. Thesis

Adviser: Assoc. Prof. Kunter Manisa

Shopping and purchasing activities, one of most basic actions of mankind, have always
actualized at different places in every period and civilization. Actions related with
shopping that carried out at public buildings and city squares in ancient and medieval
cities; has shifted out of the city centers via shopping malls that emerged in the 20th
century. In 1956, architect Victor Gruen designed Southdale Center at Minnesota
suburbs, and his building become the ancestor of modern shopping malls with enclosed
and fully air-conditioned interior spaces. After the Southdale Center, modern shopping
malls spread to all over the world.

The Galleria shopping mall opened in 1988 at istanbul, is first modern shopping mall in
our country and has initiated a new development process. Nowadays, shopping malls
are rather than providing community’s demands; they have become the urban focal
points that reflect the socio-cultural characteristics of the society with the sporting
practices, cultural activities, entertainment and recreation areas, restaurants, cafes with
in them.

As result of reasons such as socio-economic and social changes in the 21th century, over-
retailing, intense competition, development of e-commerce, mistaken architectural,
locational and urban planning decisions; shopping malls have begun to lose functions
especially in developed countries. Old and physically outdated shopping malls enters the
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decline process and lose popularity, in the face of shopping malls that built with the
latest fashion design trends and offers more exciting activities.

Declined shopping malls become non-functional areas and brings physical and economic
depression not for just themselves, but also sinks nearby of their built environment and
creates dead spaces. Therefore, various redevelopment and adaptive reuse projects
have begun to implement for the dead malls both USA and Turkey. There are many
advantages of refunctioning dead malls, such as sustainability and slowing down the
urban sprawl. Within the scope of the thesis, shopping malls that transformed into
different uses in these countries have been investigated. In this context, several
functions observed that are primarily suitable for the use of shopping malls. In addition,
different types of interventions made to the shopping malls expressed with various
architectural criterias. It is aimed that the data presented in this study, shed light on the
new studies and applications to be made in the future.

Keywords: Adaptive Reuse, Shopping Malls, Sustainability, Turkey, United States of
America

YILDIZ TECHNICAL UNIVERSITY
GRADUATE SCHOOL OF NATURAL AND APPLIED SCIENCES
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BOLUM 1

GIRIS

Aligveris yapilari insanhk tarihi kadar eski bir ge¢misi olan alim-satim ve ticaret
faaliyetlerinin gerceklestirildigi, modern vyapilar olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Glnumuzde hemen hemen tim diinya kentlerinde, birbirlerinden farkh niteliklerde
alisveris merkezlerine rastlamak mimkindir. Ancak son yillarda, 6zellikle gelismis
Ulkelerde gorilen makro ve mikro ekonomik gelismeler, artan ticari rekabet, kullanici
profili degisimi ve planlama hatalari nedeniyle alisveris merkezleriyle ilgili sorunlar
ortaya cikmis ve bircok alisveris merkezi yapisi; fiziksel omirlerini doldurmadan
kapanmaya baslamistir. Bu nedenle basta ABD olmak Uzere, gelismis Ulkelerde islevini
kaybeden alisveris merkezleri yeni fonksiyonlar ve kamusal amaglarla yeniden

islevlendirilmektedir.

Ulkemizde 6zellikle biyiiksehirlerde sik¢a bulunan yapi tiplerinden biri olan alisveris
merkezleri de, s6z konusu dinamiklerden etkilenmeye baslamistir. Bu baglamda, yakin
zamanda Tirkiye’de de kent ici ve gevrelerinde bircok atil alisveris merkezi yapisinin,
kent siluetlerini sekillendirecegi tahmin edilmektedir. Dolayisiyla alisveris merkezlerinin
mimari, striktirel ve diger tasarim ozelliklerini olasi bir kullanim dontsimu
kapsaminda, dontisiim olasiliklarini tartismak ve degerlendirmek; tilkemiz yapi stokunun
verimli, islevsel ve kamu yarari amacl kullanilabilmesi acgisindan énemlidir. Bu nedenle
alisveris merkezlerinin yeniden islevlendiriimesi, tez c¢alismasinin konusu olarak

secilmistir.



1.1 Literatiir Ozeti

Bu calisma, modern alisveris merkezlerinin islevini kaybetme nedenleri ve ABD ile
Tirkiye’de islevini kaybeden alisveris merkezlerinin; farkh mimari fonksiyonlara
donustirilme sireglerini incelemektedir. Bu anlamda, Bolim 2’de alisveris, ticaret,
glinimuzdeki tiketim kaltird ve bu kiltlrin nasil degistigi konusunda teorik bilgiler
aktarilmistir. S6z konusu bilgiler, tiiketim kiiltlirt ve tiiketimin sosyolojik yoniini ele alan

calismalara dayandiriimistir.

Bolim 3’te, modern alisveris merkezlerin anavatani olan ABD’deki ilk drnekleri ve
Ulkemizdeki onemli alisveris merkezlerinin tarihsel gelisimleri, mimari 6zellikleri, plan

tipolojilerine iliskin bilgiler aktariimaktadir.

Bolim 4’te alisveris merkezlerinin islevlerini kaybederek atil kalma nedenleri ortaya
konmustur. S6z konusu nedenler, Tlrkiye’deki ¢esitli gayrimenkul arastirma sirketlerinin
konuylailgili raporlari ve istatistiklerine dayandirilmis; bunun yani sira bir¢ok sosyal bilim

ve iktisadi literatlirden de yararlaniimistir.

Bolim 5’te, ABD’deki ve Tirkiye'deki yeniden islevlendirilen alisveris merkezleri
incelenmistir. S0z konusu incelemede ABD’deki drnekler igin konuyla ilgili yayinlanmis
tez, kitap, makale ve web sitelerinden faydalaniimisken; Tirkiye’deki érnekler yeterli
inceleme ve rapor olmamasi nedeniyle yerinde inceleme, cesitli web sitelerinden
haberler, yoneticiler ile goriismeler ve sahsi irdelemelere dayandiriimaktadir. Bolim

6’da ise tezin genel degerlendirmeler ve sonug kismi yer almaktadir.

1.2 Tezin Amaci

Tezin amaci, konuyla ilgili rapor ve istatistiki verilere dayanarak, Glkemizde islevini
kaybeden/iflas eden alisveris merkezi sayisinin gin gectikce artacagi varsayimindan yola
¢ikarak; s6z konusu yapi stokunun kullanim doéntsimi olasiliklarini tartismaktir. Bu
baglamda modern alisveris merkezlerinin ortaya ciktigi ABD’deki ve Tiirkiye’deki yeniden
islevlendirilen AVM 6rnekleri incelenmis, binalara yapilan miidahaleler neden-sonug
iliskisi icinde ifade edilmis ve Ulkemizde islevini kaybetmesi muhtemel alisveris
merkezleri i¢cin dontsim olasiliklar; form, olcek, plan semasi, striktiirel, altyapi

sistemleri ve konum gibi kriterler lizerinden ortaya konmaya calisiimistir.



1.3 Hipotez

Tez ¢alismasi, modern alisveris merkezlerinin birgok farkli nedenden dolayi, fiziksel dmri
dolmadan islevsel émiirlerinin sona erdigini veya erecegini ortaya koymaktadir. islevini
kaybeden bir aligveris merkezi, 6zglin islevi disinda; makro ve mikro 6lgeklerdeki gesitli
mimari miidahalelerle farkli kullanimlara donistirilebilmektedir. Calisma kapsaminda,
alisveris merkezlerinin ne tir mudahalelerle hangi fonksiyonlara donlstirildiga,
uygulanmis 6rnek projelerin incelemesi Gizerinden arastirilmaktadir. Bu dogrultuda tezin
hipotezi; “Modern yapilar olan AVM’lerin islevsel émri fiziksel d6mriinden daha kisa
sirmektedir, ancak islevini kaybetmis AVM’leri ¢esitli miidahalelerle yeniden kullanmak

mimkindir” seklinde ifade edilebilir.



BOLUM 2

ALISVERIS ve TUKETIM KAVRAMI

Bu bollimde alisveris ve tiketim kavramlarinin tanimlamalari ile, alisveris yapmanin
rasyonel ve irrasyonel nedenleri; tarihsel stirec icinde farkli baglamlar tizerinden ele
alinan yaklasimlar ve alintilarla ifade edilmistir. B6limiin sonunda ise, modern éncesi

alisveris yapilariile ilgili bir bilgi tablosu sunulmustur.

2.1 Aligveris Nedir?

Turk Dil Kurumu’na gére alisveris; ““Satin alma ve satma isi, alim satim, muamele” olarak
tanimlanmaktadir [1]. Satin alinan ‘sey’ sadece bir triin olmayip, bir hizmet aktivitesi de
olabilmektedir. Alisverisle ilgili, birbirine anlam olarak yakin bircok tanim ve ifade
bulunmaktadir. Bu tanimlamalarin ortak ¢ikarimi ise alisverisin, insanlarin kendi
baslarina imal edemedikleri Grlinleri ve hizmetleri, belli bir bedel karsiliginda temin

etmesidir [2].

Diinya’da ticari iliskilerin basladigi kabul edilen Neolitik Cag’dan bu yana, alisveris ve
satin alma faaliyetleri insan hayatinda dnemli yer tutan bir etkinlik olarak karsimiza
cikmaktadir. Bu sirecte insanlar cesitli Griin ve hizmetleri elde etmek icin, farkh
yontemler kullanmistir. Bu yontemlerden en ilkel olan takas sistemi, insanlarin
ihtiyaclarina gore elindeki Grlinleri veya hizmetleri farkl bir Giriin veya hizmet ile degis-
tokus yaptigl bir ticaret usullidiir. Takastan sonra, paranin icadi ile ekonomik
sistemlerde ticaret para ile yapilmaya baslanmis, Sanayi Devrimi ve kiiresellesme
dalgalariyla degisen ticari, ekonomik iliskiler ve teknolojik gelismeler cercevesinde farkli
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finansal yontemler aligveris faaliyetlerinde kullanilmaya devam etmistir. Ticari
faaliyetlerde kullanilan yontem her ne olursa olsun, satin alma islemlerinde nihai amag;
Urin veya hizmetin yeterli miktar ve kalitede, ihtiya¢ duyulan zamanda, ekonomik

cikarlarina uygun olan yontem ile elde edilmesidir [3].

Aligveris eyleminin tarihi neredeyse insanlik tarihi kadar eski olup, toplumlarin kent
hayatinda 6nemli bir yeri olmustur. Farkh kiltir ve medeniyetlere mensup insanlar,
ticaret sayesinde birbirlerinden etkilenmistir. Ticaret ile kentlerin kuruluglari,
birbirleriyle dogrudan iliskilidir. Ticaretin hareketli oldugu zamanlarda yeni kentlerin
olustugu, mevcut kentlerin ise 6nemli birer ticaret kentine donustikleri gorilmdistir. Bu
analizin tam tersi olan durum da gecerli olmaktadir. Ticaretin yavasladigl veya ticaret
hacminin azaldigi kentler ile Ulkeler zamanla 6nemini yitirmis, hatta yok olmustur.
Kentlerin kurulus ve yer se¢im nedenlerini arastiran birgok tarihgiye gore, kentlerin
olusumundaki en 6nemli, hatta bazen tek unsur ticarettir [4]. GUnlimizde ticaret ve
alisveris, cagdas bir ekonomik sistem icinde ve cagdas bir medeniyete ait bir kisinin
hemen her giin tecriibe ettigi, tim diinya ¢aginda insanlarin kentsel yasaminda giderek

daha fazla yer almaya baslayan énemli bir sosyal aktivite haline gelmistir [5].

2.2 Neden Aligveris Yapariz?

Aligveris yapmanin en rasyonel nedeni, ihtiyaglardir. insanoglu, en temel igcgiidiisii olan
neslini devam ettirme dirtisi nedeniyle, dncelikle en temel ihtiyag ve gereksinimlerini
karsilamak zorundadir. Bu nedenle insanlar, kendi baslarina Gretemedikleri ihtiyacglarini
ve bunlarla iliskili nesneleri takas veya licret karsiliginda temin ederler. ABD’li psikoloji
profesérii Abraham Maslow, 1943 vyilinda ortaya koydugu ihtiyaglar teorisi adh
calismasinda, insanin ihtiyaglarini bes temel kategoride incelemis, hiyerarsik olarak
siralamis ve insanin en alt seviyedeki ihtiyaclarinin karsilanmasindan sonra sira ile bir Ust

seviyedeki ihtiyaclar kategorisine dogru yoneldigini belirtmistir [6].

Calismadaki ihtiyaclarin hiyerarsik siralamasina gore, en alt seviyede; insanlarin yeme-
icme gibi temel ihtiyaclari bulunurken, Ust seviyelere gikildik¢a ihtiyaclar daha karmasik
hale gelmektedir. Bu sistemde insanlar Oncelikle en temel seviye ihtiyaclarini
karsilamakta, temel ihtiyaclarini giderdikten sonra piramit seklindeki hiyerarsik ihtiyac

diizenine gore, sira ile bir Gst seviyedeki ihtiyaclarini gidermeye gayret etmektedir.
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Ancak insanlar, en dislk seviyedeki temel ve zorunlu ihtiyaglarini gidermedikleri slirece,

bir Ust seviyelerdeki ihtiyaglarinin farkina varamamaktadir [6].

Sayg ihtiyaci

Ait olma ve sevgi
ihtiyaci

Guvenlik ihtiyaci

Fizyolojik ihtiyaglar

Sekil 2.1 Maslow'un ihtiyaglar hiyerarsisi piramidi [6]

Abraham Maslow, insan ihtiyaglarini 5 temel kategoride siniflandirip incelemistir.

Bunlarin ilki ve en temel ihtiyag seviyesi, fizyolojik ihtiyaglardir [6].

1. “Fizyolojik ihtiyaglar; yeme, icme, barinma, hava, uyku ve seks gibi ihtiyaglardir. Maslow,
bu ihtiyaglarin hiyerarside en temel ve iggiidiisel ihtiyaglar oldugunu diisiinmekte ve bu

gereksinimler karsilanmadiginda, insan benliginde huzursuzluk olustugunu séylemektedir”

[6].

2. “Glivenlik ihtiyaci; kendini giiven ve emniyet icinde tehlikeden uzak hissetme, baglanma,
dayanma, korunma ihtiyaclari, korkusuz, kaygi ve kargasadan uzak yasama ihtiyaci,
yapilanmus, diizenli, kuralli, ilkeli, kanunlu, sinirlarin belirli oldugu bir ortam ihtiyaci vs..
olarak tanimlanabilir. Giivenlik ihtiyaglari, yasamsal faaliyetler icin ¢ok énemlidir ancak

fizyolojik ihtiyaclar kadar hayati degildir’” [6].

3. “Ait olma ve sevgi ihtiyaci; sevme, sevilme, bir gruba mensup olma, baskalari ile iliski
kurmak, kabul edilmek, yardimseverlik ve sefkat tiiriinden ihtiya¢lar bu gruba 6rnek

gdsterilebilir” [6].

4. “Saygi ihtiyaci; insanlar sevmek, sevilmek disinda kendilerine saygi duyulmasini da
isterler. Taninma, kendine deger verme, sosyal statii ya da prestij/itibar sahibi olma, basari

elde etme, takdir edilme gibi ihtiyaclara yéonelirler” [6].

5. “Kendini gergeklestirme ihtiyaci; hiyerarsinin bu son ve en (st asamasinda birey ideallerini

ve yeteneklerini gergeklestirme ihtiyaci duyar. Kisinin amacini gergeklestirmesi ve
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potansiyelini ortaya ¢ikarmasi, kisisel tatmin, yaraticilik, gelisim, kisisel basari ve bilimsel

buluslar bu asamadaki ihtiyaclar arasinda sayilabilir’” [6] .

Abraham Maslow, galismasinda bir kisinin ayni anda tiim ihtiyaglari gidermesine gerek
duymadigini, ancak en dncelikli ihtiyacini karsilamadigi sirece; kendisine gore daha az
onemdeki ya da piramitte daha Ust siralarda bulunan ihtiyaglara yonelmeyecegini

belirtmektedir [6].

Alisveris etkinligi, Maslow'un ihtiyaglar hiyerarsisi calismasinda belirtilen en temel
ihtiyag kategorisi olan fizyolojik ihtiyaglarin karsilanmasi ile dogrudan iligkilidir. Hemen
her insan, en temel ihtiyaglari olan gida, kiyafet gibi kendi baslarina Giretemedikleri
Urlnleri satin alma yoluyla temin etmektedir. Dolayisiyla fizyolojik ihtiyaglar nedeniyle
alisveris yapmak, ihtiyacglar piramidinin en (st seviyesindeki gereksinimlerini karsilamak
isteyen insanlar ile piramidin en alt seviyesindeki gereksinimlerini karsilamak isteyen

insanlar icin ortak bir eylemdir.

Bu tanimlamalari, alisverisin yapmanin rasyonel ya da faydaci yoni olarak ifade etmek
mimkindir. Faydaci aligveris, sorun ve ihtiyaglara ¢6ziim bulmak istenen ve belli bir
hedefe ulasmak icin akilci ve etkin hareket etmenin temel ilke oldugu eylemdir [7]. Ancak
glinimizde insanlar artik sadece ihtiyaclari icin degil, daha farkh etkenlerden dolayi;
ihtiyac disi alisveris de yapabilmektedir. ilk caglarda tek basina ya da kolektif olarak
ihtiyacglarini karsilayan insanlar, son ylizyilda ihtiyaglarini cok genis bir alana yaymis ve
cesitlendirmistir. Bu nedenden dolayi insanlarin en temel gereksinimlerini karsilamasi

bile, cagimizda tliketim olarak adlandiriimis ve konu farkh bir boyuta uzanmistir [8].

Tlketim; herhangi bir Girlinlin veya hizmetin segimi, satin alinmasi, kullanilmasi, bakim-
onarimi ve son olarak ortadan kaldirilmasiyla ilgili herhangi bir faaliyet olarak
tanimlanabilir. Tiketim tanimi, sadece endustriyel olarak Uretilen Urlinlerin sarf
edilmesini degil; sanayi devrimi sonrasi toplumda (Uretilen hizmetlerin, bilgi ve
dislincelerin tiketimini de icermektedir. Tlketim toplumu olarak alti gizilen siirecin
meydana gelmesi, kitlesel liretimle dogrudan iliskilidir. Bu sekildeki toplumsal ve sosyal
iliskiler bicimi, dnceki donemlerin tiketim tiirlerinden, teknolojik ve bilimsel gelismeye

dayanan kitlesel ve seri tGretim modelinin ortaya ¢cikmasiyla ayrilmaktadir [9].



Mevcut Uretim ve tlketim biciminin ortaya cikmasi ilk olarak 19.yy’da goriilse de,
egemen bir anlayis haline gelmesi 20.yy’da olmustur. Kitlesel tlketimin ortaya
¢itkmasinin en 6nemli nedenlerinden biri, bu anlayisin isci sinifini da kapsayacak sekilde
genislemesidir. Sanayi devrimi sonrasi, donemin toplumsal ve sosyal diizeninin klasik bir
ornegi olarak, Fordist seri liretim sisteminde isci sinifina yonelik olarak Ulretilen Ford T
model arag¢ gosterilmektedir. Bu anlamda, sanayi devrimi sonrasi ortaya ¢ikan Fordist
Uretim bigimi Urlnlerin hizli bir sekilde Uretilmesi icin devasa bir Uretim rejimi
olusturmus ve standartlastirilmis mallari, bir seri tretim bandina yayarak tiketim
Urlnlerini  kitlesellestirmistir [10]. Tiketimin kitlesellesmesi tim cografyalarda
farklhihiklar gostermis, ancak ortak sonug; standartlasmis bir seri liretim dizeni ve bu

diizene dayanan kitlesel tiiketim modelinin ortaya ¢ikmasi olmustur [9].
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Sekil 2.2 Ford model T seri tretim bandi [11]

Sanayi devrimi sonrasi gelismeye baslayan yeni kapitalist diizen, cok farkh cografyalar
arasinda baglantilar kurmus ve hareket agini tim diinyaya yayan bir ticari yapilanma
olusturmustur. Ancak 20.yy’in son ceyregiyle beraber bu yeni ekonomik diizenin
yapilanmasi, etkisi ve hizi artmis; Ozellikle 1990’'larda Sovyetler birliginin dagilmasi
sonucu, bu yayilma farkli bir ivme ile yeni bir olgu olarak ortaya c¢ikmistir [10].
Kiresellesme ya da globallesme olarak adlandirilan, sermayenin diinya ¢apindaki isleyis
formatindaki bu gelisme, yeni ekonomik dizenin teknolojik ve kurumsal yapilanmasiyla
evrildigi, modern bir drgltlenme bicimi meydana getirmistir. Bu diizende, strekli artan
ve farklilasan tiketim firsatlari, insanlarin yeni yasam tarzlarini sekillendirerek kentsel

hayatin belirleyici bir 6zelligi haline gelmistir [12].



Kapitalizm, kiresellesmenin diinyaya yayilmasi déneminde de gelisimini strdirms,
ancak bu siirecte tiketim tirleri ve tiiketim olgusunda 6nemli degisimler gdzlenmistir.
Bu degisimler, tiretim bigimi ve slreglerinde gorilen gelismelerle dogrudan iligkili olup,
bunun sonucunda Fordist seri Gretim biciminde de 6nemli degisiklikler ve yeni retim
rejimleri gorilmeye baslanmistir. Esnek Gretim bigimi olarak nitelendirilen yeni tGretim
tarzinda, kitlesel tiretimden farkli olarak belirli bir misteri toplulugunun isteklerini baz
alan ve talep kadar imalat yapan bir organizasyon olusmustur. Ancak bu durum, elbette
ki kitlesel tiretimi sonlandirmamistir. S6z konusu siireg, kitlesel tiiketimin ¢ikmaza girdigi
dénemlerde yeni gereksinimler ve ihtiya¢ bigimleri olusturma ¢abasi olarak ortaya
cikmistir. Bu sekilde yigin tiketimi iginde o6zglinliklerini ve benliklerini kaybeden
kesimlere yonelik, 6zellikle orta kesime; kendi siniflarina yonelik imal edilen Griinleri

edinerek kendilerini diger siniflardan ayirma sansi verilmistir [9].

Bu yeni orglitlenme bicimini kapitalizmin ilk zamanlarindan ayiran en 6nemli unsur, yeni
sistemde vurgunun Uretimden tiiketime kaymasi ve her tiirli kentsel, toplumsal, sosyal,
kiltirel ve ekonomik iliskide tiiketim odakl bir séylemin olusmasidir. Hizlanan lretim
sireci sonunda meydana gelen devasa Urin artisi, toplumsal hayata ait nesneler ve onu
kullanan bireyler arasindaki iligkiler gergevesini bagtan tanimlamistir. Cagimizda modern
tiketim kaliplarinin temelinde bu olgu yatmaktadir [12]. Modernlesme ve sanayi sonrasi
¢aginda, tim toplumsal siniflarda gorilen popliler kiiltir etkisi, tiiketimin cesitliligini ve
etkilerini artirmistir. Yasanan gelismeler sonucu yeni tip mesleklerin ortaya ¢ikmasi ve is
hayatinin gesitlenmesi, yeni sosyallesme tirlerini ve tiketimi artiran unsurlari meydana
getirmis, insanlarin yasam tarzlarinda farklilasmalara ve sosyal hayatlarinda bireyselligin
on plana ¢itkmasina neden olmustur. Kurumsallasmanin bogucu ve sikici atmosferinden
bireysellesmenin renkli platformuna gecis, topluma yeni bir ufuk agmis olup; egilim, istek
ve arzular da degismeye baslamistir. Cagdas bir bireyin, hayatin zorluklarina ve
glcliklerine karsi kullandigi en yeni ve saglam siper sliphesiz tliketimdir. Tiketim
dirtisi, toplum hiyerarsisinde basarili olamamay telafi etmektedir. Cagdas insan
tiketerek yasama duygusunu ve keyfini hissetmekte, mutlulugu satin aldigi Grinin
maddi ve manevi zenginligine baglamakta; bu kosulun tersi ise kisinin toplumsal

gerceklerden uzaklasmasina hatta tamamen disinda kalmasina neden olabilmektedir [8].



Bu tir unsurlar ve eylemler, tiketim kiltird kavraminin sekillenmesinin belirleyici
niteliklerini olusturmaktadir. ilk zamanlar seckin siniflara atfedilen bu nitelikler, artik
genis kitleleri de betimlemekte kullaniimaktadir. Ortaya cikan degisimler sonucu
Urlnlerin tirl ve cesitliligi artmis, ancak sayilari kisith miktarda tutularak sadece belirli
bir kesimin kullanimina olanak verilmistir. Orta sinifin asil aktor olarak 6ne ciktigl bu
surecte, 6zglinllgl ve yasam tarzini simgeleyen tiketim zihniyeti egemen hale gelmistir.
Boylece tiiketim kaliplari, topluluklar ve siniflar arasindaki farkhliklari vurgulamak, gesitli

etnik kokene sahip gruplar arasinda sinirlari belirlemek amaciyla kullaniimistir [9].

Metropol hayatinda yasamini stirdiiren kisi, temel ihtiyaglarini giderdikten sonra etrafini
cevreleyen sonsuz akiskanliktan etkilenerek, arzuladigi Griine dogru yonelmektedir. Bazi
arastirmacilar, arzularin ihtiyaglara nazaran daha baskin olduklarini soylemektedirler.
Temel ihtiyaclar tiketim kuyusunun tabanini olustururken, kisiyi asil tiketime dogru
ydnelten ise arzularin bilinmez diinyasidir. ihtiyaclar biyolojik ve fizyolojik olarak
yasamimizin bir pargasi iken, arzular ise toplumsal hayatimizi ve sosyallesmemizi

gliclendiren Grunlerdir [8].

Bu olgu, modern/postmodern kisinin hedonistik bir arayis icinde olmasini giindeme
getirmektedir. Tliketimin haz boyutunu tanimlayan hedonizm, tiiketici davranislarinin ve
duygularinin  meydana getirdigi fantezi ve heyecanin, satin alinan nesneyle
iliskilendirilmesi olarak agiklanmaktadir [7]. Tiketim ve tlketicileri inceleyen
arastirmacilar, glinimiz tiketicilerinin ekonomik ve rasyonel karakterlerini kaybetmis
olduklarini ve daha c¢ok deneysel ve irrasyonel karakterler (Ustlendiklerini

belirtmektedirler [13].

Hedonik tiiketimin, bireylerin sikintilarindan uzaklagmasina yardim ettigine yonelik
calismalar oldugu gibi, plansiz ve kontrolsiiz bir sekilde alisveris yapilmasina
yonlendirdigi ile ilgili baglantilar da vardir. Tiketiciler, alisveris yoluyla var olan
sikintilarindan uzaklasabilmekte ve kendisini mutlu hissettirecek gercekligi, alisveris
faaliyetleriyle yasamaktadir. Yine yapilan calismalara gore hedonik tiketim, yasanilan
yerlesim yerine gore cesitlilik gostermekte olup, blyliksehirlerde yasayan tiiketicilerin
daha kiiclik sehirlerde yasayanlara gore hedonik tliketime daha yatkin olduklar

gozlemlenmistir [7].
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Kapitalizmin tretimi artirmak igin gelistirdigi Gretim araglari ve tekniklerinin bir benzeri,
ayni zamanda tiketimi artirmak igin yeni tiketim araglari ve tekniklerinin de
gelistirilmesini zorunlu kilmaktadir [14]. Kiiresel ekonomik sistemi sekillendiren ana
unsurlar arasinda, bilimin ve modern enformasyon teknolojisinin tiketicilerin karar
mekanizmalari ve yargilari Ustlinde glicli etkisi bulunmaktadir [13]. Stphesiz ki tGretim
faaliyetleri tek basina bir anlam ifade etmemekte, tiketim ile dogrudan bir iliski
kurmaktadir. Uretimin devamliligi ve verimliligi, tiketimin devamlihg ve artisi ile anlam
kazanmaktadir. Bu nedenden dolayl kapitalist diizende tliketim, sadece ihtiyac ve
gereksinimlerin dogal sireglerine birakilmamakta; tiketim devamli olarak tahrik ve

tesvik edilerek yeni ihtiyag tirleri yaratiimaktadir [12].

20.yy. ekonomik diizeninin, sadece (retim-tiiketim iliskilerini diizenleyen bir sistem
olmaktan ¢ikmasi ve toplumsal yasami dizenleyen bir kiltlrel gergeklige evrilmesi,
hemen her seyin tiketmeye gére programlanmasina ve tiketime iliskin yasam
bicimlerinin, davranis kaliplari ve aliskanliklarin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Bu

gelismelere ve tliketimin artisina neden olan etkenleri;

e Uretim-tiiketim iliski diizeninin degisen yapisi ve bu yapida bireylerin irrasyonel ve
hedonik tliketime yénelmesi,

e Uretimin tiiketim tarafindan devamli uyarilmasi,

e Gelisen teknolojiile birlikte yeni pazarlama ve marketing stratejilerinin gelistirilmesi,

e Kirsal kesimlerden kent merkezlerine yasanan gog,

e Orta sinifin kent hayatinda belirgin bir rol Gistlenmesi,

e Moda sektoriinin tiketimi tetikleyici bir unsur haline gelmesi,

e Metropol kentlerde, cagdas alisveris yapilarinin tamamen tiiketim amach mekanlara

donlsmesi olarak, kisaca 6zetlemek mimkindir [12].

Fransiz sosyolog ve yazar Jean Baudrillard, kilt eseri Tuketim Toplumu’nda tiiketim
sisteminin tim hayati cevreledigi, tim aktivitelerin ayni bicime uygun bir iliski diizeni
olusturdugu, kisiyi 6dillendirme yontemlerinin 6nceden hazirlandigl ve yapili cevrenin
timiyle iklimlendirildigi ve kilturellestirildigi bir sistem oldugunu ifade etmistir.
Tuketim dizeni gostergelerle beslenerek, gostergelerde barinarak var olmakta ve

modern topluluklarin temel nitelikleri zamanla bir anlamlandirmalar mantiginin ve
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sembollesen imgelerin bir pargasi haline dénismektedir. Tiketim diizeninin en blyuk
sonuglarindan bir digeri de, sistemin toplumda yarattigi genellesmis glvensizlik
duygusudur. Kentsel yasamin hareketliligi ve akiskanhgi, statd, gelir, prestij, kiltir gibi
olgularda yasanan rekabet, toplumsal ve psikolojik baski; tim bireylere agir bir yik
getirmektedir. Verilen iktidar micadelesi daha ¢ok, daha hizli, daha sik ve daha iyisine
sahip olma istegidir. Tiiketim sistemini tiimiyle yéneten ise, savurganliktir. ihtiyaclarla
ilgili cogu soylemde, ihtiyaclarin mutluluga duyulan egilimden kaynaklandigi
gosterilmektedir. Mutluluk, tiketim diizeninin kosulsuz goéndergesi ve kurtulusun
dengidir. Yaygin ve ortak tiiketim mallari ise, zamanla daha az bir etkide sosyal sinif
belirleyicisi haline gelerek ayirt edici bir kriter olma anlaminda niteliklerini
yitirmektedirler. Baurillard’a gore tiketim, toplumsal siniflandirma ve farkhlasma

sirecinde en 6nemli aractir [14].

“Farklilastirici kaydolma bu gérecelik zorlamasina gére siiriip gittigi 6lciide belirleyici olan
zorlamadir. Tiiketimin temel ve sinirsiz yapisini bir tek o ag¢iklayabilir. Bu sinirsizlik boyutu
hicbir ihtiyag ve tatmin kuraminin egdrileriyle agiklanamaz; ¢iinkii bu boyut isi, enerji ya da
kullanim degeri dengelemleriyle hesaplandiginda hemen bir doyum noktasina ulasmak
gerekirdi. Oysa hi¢c kusku yok ki tanik oldugumuz durum bunun tam tersidir. Tiiketim
ritimlerinin hiz kazanmasina, devasa bir liretkenlikle daha da ¢ilgina dénmdis bir tiiketimcilik
arasindaki agigin olusmasina neden olan bir talep zorlamasina tanik oluruz. Bu ancak
tatminin bireysel mantigi radikal olarak terk edilip farklilasmanin toplumsal mantigina kesin
6nemi verildiginde aciklanabilir. Ve bu farklihk mantigini basit ve bilin¢gli prestij
belirlenimlerinden ayirmak gerekir bu nedenle de ayirt edici gbsterge sonsuza dek baska

gostergelere génderme yapar ve tiiketiciyi de kesin bir tatminsizlige stiriikler’” [14].

Cesitli bicimlerdeki tiketim aliskanliklarinin devamini saglamak egitim, saglik, konut,
kentlesme politikalari, is ve emek glicliniin yeniden Uretimi; kapitalist ekonomik diizeni
sirdirmek icin gereklidir [10]. Kentsel alanlarin bliylimesi ve liretim diizeninden tiketim
cagina gecis, tiketim faaliyetlerinin 6nemini daha da artirmistir. Kentlesme siirecinde
ylriutilen akilcilastirma, tiketim merkezlerinin kazangh birer satis makinasina
evrilmesine, bu sekilde tiketicileri denetleyip, somirme kabiliyetlerinin artirilmasina

destek olmaktadir. Gliniimiz kentlileri, varliklarini tiiketim araciligiyla ve bir gosteris
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icinde bigimlendirirken, bir sosyallesme bigimi olarak tiketmek, kentin kaotik ve

karmasik diizeninde somutlasmistir [8].

Kentsel ve endistriyel izdihamin ve yogunlasmanin oldugu topluluklarda farklilasma
istegi, maddi Uretkenlikten daha hizl artmaktadir. Boyle bir ortamda ihtiyaglar istege
gore degil, kentsel topluluktaki rekabete gore artmaktadir. Kent, modanin bir
diktatorlik kurdugu ve farklilasmanin zincirleme bir tepki zinciri olusturdugu diizenin
merkezidir ve kent sdylemi; rekabetin kendisidir. Endustriyel yogunlagmayla iliskili
olarak ortaya c¢ikan Urlin artig sayisi, ayni zamanda kentsel yogunlasmanin artisiyla

sonuglanmaktadir [14].

Mimari agidan mekan, bir tiiketim nesnesi olmanin Otesinde, tiketim iligkilerini
dogrudan etkileyen ve orgltleyen bir dizenin olusmasina yardim etmektedir. Hemen
her seyin tiiketim iliskilerine yonelik belirlendigi ¢agimizda, mimarlik da bir tiketim
nesnesi haline gelmistir. Buglin mimarlik, modern tlketim kaliplari iginde Uretilen,
toplumsal ve sosyal gostergeler sistemiyle baglantili hareket eden ve tilketilen bir
nesnedir [12]. Bu anlamda, miisterilerine satabilecegi en fazla irlini tek bir ¢ati altinda
sergileyen modern magazalar, ahlcilarinin firsatlarini artirip satin alma giidilerini
harekete gecirmistir. Bliyilk magazalar, orta sinif kesimin kendilerine yeni bir sosyal
kimlik tanimlamasina olanak vermistir. Klasik donemdeki sinif ayrimlari, yeni kamusal
mekanlarla birlikte tarihe karismis ve sanayilesme sonrasi ortaya ¢ikan yeni alisveris
yapilariyla; mevcut tiketim ve alisveris gelenekleri radikal bir bicimde degismeye

baslamistir [13].

Uriinlerin vitrinlerde, sergilerde ve reklamlarda birbirinden farkli popiiler kiltir
anlayisini teshir edecek sekilde sunulmasi, tiiketimin ihtiyaglardan daha ¢ok arzulara
hitap eden ve mibadele degerini 6ne gikartan bir yapida olmasini saglamistir. Tiketimin
ortak bir unsura donistigli modern ve postmodern topluluklarda, kamusal mekanlarin
tiketim ile baglantisinin bliylimekte ve genislemekte oldugu gézlemlenmektedir. Bu
sekildeki bir ortamda, kamusal islev degisime ugramakta ve tiiketim kiltlirinin mahsuli
sayilabilecek yeni tip kamusal nitelikli yapilar gelismektedir. Buna iliskin olarak, donemin
mekansal acidan bir diger 6nemli 6zelligi ise, asil islevi tiiketim olmayan mekanlari da
kapsamak Uzere tiim mekanlarin st orta kesimin hayat tarzina aracilik eden, tiketimle
dogrudan ilintili ve birbirleriyle gecisli mekanlar olarak planlanmalaridir. Baska bir
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anlamda tuketim, 20. ylzyilin son ¢eyregine donemin temel aktorli olarak damgasini
vurmus, daha cok tiketmekle gerekleri karsilanan dinyevi bir dine dénismdistdr.
Tiketim siireglerinde meydana gelen gelismelerin, kent mekani ile 6nemli sonuglari
olmustur. Bu sonuglarin en 6nemlilerinden birisi, tiiketim katedralleri olarak adlandirilan

alisveris merkezleridir [9].

2.3 Gegmisten Giinliimiize Aligveris Mekanlar

Ticaretin tarihte ne zaman basladigi kesin olarak bilinmemekle birlikte, cesitli arkeolojik
kalintilara gore ticari etkinliklerin 10.000 yildan daha fazla bir gecmise sahip oldugu
distnilmektedir. Tarihin ilk c¢aglarinda, insanlarin ekonomik bakimdan kendi
kendilerine yetebildikleri, yiyecek, giyecek ve barinma ihtiyaglarini kendi baslarina
saglayabildikleri bilinmektedir. Aile bireyleri, temel ihtiyaclarini bir araya gelip ortaklasa
karsilamislardir. Zamanla, insanlarin ve insan topluluklarinin ekonomi ve Uretimde
uzmanlasmalarinin ortaya ¢ikmasi ve bu durumun insanlarin verimliligi Gizerinde pozitif
bir katki yaptiginin anlasilmasi, ticari etkinliklerde farkli sistemlerin kullanilmasina yol
acmustir. ilkel aileler ve kabileler, ihtiyag fazlasi Griinlerini diger insan topluluklariyla
degis tokus ederek ticari iliskileri baslatmistir. Tim zaman dilimlerinde ticaret yapmanin
temel mantigi, Gretim fazlasi Urilinlerin ortaya ¢cikmasiyla baslamakta ve bu (rinlerin

alim satimi ile kar elde etme amacina dayanmaktadir [15].

Ellerinde ihtiyag fazlasi Girin ve mal bulunan topluluklarin, Griinlerini degis tokus etmek
icin diger topluluklarla etkilesime girmesi gerekmekte, ancak ilkel caglarda bu etkilesim
sureci ¢ok fazla zaman ve efor kaybina sebep olmaktaydi. Ekonomide ve iretimde
uzmanlasmanin zamanla artmasi, takasin etkisini ve 6nemini gostermis ve yerel
pazarlarin olugsmasini hizlandirmistir [15]. Bdylece insanlar toplumsal hayati devam
ettirmek, mal degis tokusu yapmak, tecriibelerini, bilgilerini ve diger sosyal birikimlerini
birbirleriyle paylasmak amaciyla belirli zamanlarda ve belirli mekanlarda toplanmayi bir
gelenek haline getirmeye baslamistir [16]. Bu sekilde pazarlarin ortaya ¢ikmasi, Griin
degisimini ve ticareti kolaylastirmis, topluluklar arasinda daha rahat ve kolay etkilesime
girme olanagi sunmus, misteriler ve saticilar arasindaki prosedirleri ve aracilari ortadan

kaldirarak islem sayisini azaltmistir [15].
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“Ornedin, her biri ayri bir iiriin (yumurta, ekmek, sebze, meyve, kumas, ayakkabi, siit ve et
gibi) iireten sekiz aile diisiiniildiigiinde, bunlarin satmak istedikleri tiriinleri merkezi bir pazar
olmaksizin degistirebilmeleri icin 28 isleme gerek duyulmaktadir. Halbuki bunlar (riinlerini
pazara getirir ve bir araci araciligi ile alir satarlarsa islem sayisi sekize iner. Kisacasi,
pazarlarin  kurulmasi dedisimde islem sayisini azaltmaktadir. Bu ylizden de pazar,

baslangicta bizzat alicilarla, saticilarin toplandigi bir yer olarak ifade edilebilir” [15].

Eski caglardan glinimize kadar tiim toplumlarda goériilen pazar ve alisveris mekanlari,
ayni zamanda insanlarin birbirleriyle sosyal iliskiler kurdugu bir kamusal alan olma
niteligini de Gstlne alip, kenti ve kentsel hayati sekillendirmistir. Bu anlamda ticaret ve
alisverisin, kent yasamini ve diizenini olusturan etkenlerden oldugu ve kentlerin ticaret
merkezlerinin etrafinda sekillendigini séylemek miimkiindir [5]. Genellikle kentin
onemli merkezlerinde bulunan siyasi ve dini yapilarin etrafinda olusan alisveris

mekanlari, bulunduklari kentin ekonomik ve politik gliciinli de yansitmistir [16].

Aligveris mekanlarini, 2500 yillik bir tarihsel geg¢mis iginde inceledigimiz zaman;
toplumsal, siyasal, ekonomik ve teknolojik gelismelere paralel olarak gelistiklerini, bu
sirede kent merkezlerinin vazgecgilmez bir 6gesi olup; farkhh mimari formlarla
olustuklarini séylemek mimkiindir [17]. Ahsveris aktiviteleri, tarihnte Misir ve Hitit
donemlerinde tapinaklarin yakin gevresinde, agik meydanlarda yapilmistir. O zamanlar
dini bir merkez olan tapinaklar, insanlarin sosyallesmesi agisindan 6nemli mekanlar olup,
tapinak cevresinde toplanan insanlar bu sekilde kurulan pazar yerlerinde Urin alim
satimi yapabiliyordu. Zamanla pazar yerlerinin dolmasi ve daha fazla gelismeye olanak
vermemeleri, ticari aktivitelerin kentlere yayilmasina yol agmis ve belli Grinlerin satildigi

sokak ve yapilar ortaya cikmistir [18].

Aligveris aktivitelerinin mimari bir bi¢cim alarak kente eklemlenmesi, Antik Yunan
dénemiyle birlikte baslamistir. Yunan Agorasi ve Roma Forumu, planh alisveris
etkinliklerinin basladigi ilk mekanlar olarak alisveris mekanlarinin atasi olarak
gorilmektedir. Orta cag doneminde ise alisveris faaliyetleri, Avrupa’daki ¢cogunlukla
katedral gibi dini yapilarin etrafinda kurulan pazar yerlerinde gerceklestirilmisken;
Anadolu ve Dogu medeniyetinde ise geleneksel hanlar, arastalar, bedestenler ve kapall
carsilar bu dénemde kentlerin ticaret mekanlarinin karakterlerini yansitmislardir.

Ronesans ve Yenicag doneminde, yine Avrupa’da borsa binalari gibi yapi 6lceginde
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mekanlar gorilmeye baslanirken, bir diger ticari mekanlar buatini olan aligveris
caddeleri de bu zaman diliminde ortaya ¢ikmistir [19]. Konuyla ilgili olarak, Cizelge
2.1’de; 20.yy’a kadar Bati ve Dogu medeniyetlerinde goérilen alisveris mekanlarinin

kronolojik bir gelisim tablosu sunulmustur.

Tez calismasi kapsaminda arastirilan modern alisveris merkezleri, Bolim 3’te daha

detayli olarak irdelenecektir.

Cizelge 2.1 Aligveris Mekanlarinin Kronolojik Gelisimi Ozet Tablosu

Yunan Roma

Agora: Dini, politik ve sosyal|Forum: Dikdortgen semali, cevresi
faaliyetlerin birbiriyle kaynastigi | kamu binalariyla cevrili acik alan.

bir kamusal ve toplanma alani.
p Antik Roma kentinde bulunan, 4 kath

Antikcaé Adina stoa denilen, situnlu bir ve 150 dukkandan o|u§an Trajan
2 _|ytrdyus yoluna kurulan satis|pazari, fiziksel o6zellikleriyle bir

M.O 1.YY . A

tezgahlarinda aligverig yapiliyor. | alisveris mekani olarak

tanimlanabilecek tarihteki ilk yapi.

4.YY

Bati Dogu

12.yy'a kadar Avrupa’da Trajan|Carsi: Verilen hizmet ve satilan
pazari hari¢ 6zellesmis bir alisveris | Griine  gbére  bolinmis  sokak,
mekani yok, katedral ve kamu|mahalle veya meydandan olusan
binalarinin  yakin  ¢evresinde, | ticaret bdlgesi. Carsl, igindeki cami,
meydanlarda pazarlar kurulup | hamam ve medrese gibi
Orta Cag | ticaret yapiliyor. kullanimlarla ayni zamanda giiclu bir

, " kamusal alan ve kentin odak noktasi.
5.YY- |[12.yy’dan itibaren, bazi kamu

15.YY |binalarinin zemin katlari ticari|Kent merkezine baglanan caddelerin
amacl kullanilmaya baslaniyor. zamanla dsta kapatilarak,
kapaligarsi haline getiriliyor.

Selcuklular déneminde konaklama
yapilari olan han ve
kervansaraylara, 14.yy’dan itibaren
ticari islevler de ekleniyor.

iran'da  da g¢arsi ve Arap
medeniyetinde garsi benzeri, suk adi
verilen ticaret vyapilari goérmek
muimkdan.
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Cizelge 2.1 Aligveris Mekanlarinin Kronolojik Gelisimi Ozet Tablosu (Devami)

Yeni Cag

15.YY-
18.YY

Bati

Dogu

Bircok belediye ve idari yapinin zemin
katlari ticari amach, dikkan olarak
kullanihyor.

15.yy’dan itibaren, refah dizeyi
ylksek Kuzey Avrupa llkelerinde belli
drdnler igin ayri pazar mekanlari insa
edilmeye baglaniyor.

Kentteki fiziksel mekanlarin ticaretin
genislemesine olanak vermemesi
Uzerine kentteki ana sokaklar,
magazalar ve dikkanlarin oldugu,
alisveris caddeleri haline geliyor.

17.yy’da ticaretin gelismesi sonucu,
ortaya ¢ikan bankacilik ve sigorta gibi
islevlerle birlikte; sadece ticaret
yapilan borsa yapilan gibi mekanlar
ortaya cikiyor.

Cam malzemenin kesfedilmesiyle,

dikkan cephelerinde cam
kullanilarak, tezgahlar i¢ mekana
cekiliyor.

Bedesten: Kumas ve bez gibi
degerli  Grlinlerin  ticaretinin
yapildigl, carsinin  kilit yapisi
olarak yer almis alisveris yapisi. i¢
kale 6zelligindeki bedesten, cami
ile birlikte garsinin merkezinde
bulunur. Bedestenler 15 ve
16.yy’da vyayginlasmis ve bir
ticaret mekani haline gelmistir.

Bedestenlerin fiziksel olarak daha
genis ve blylgl, ya da birkag
bedestenin birleserek
olusturdugu, Gstl kapali aligveris
yapilar ise kapali carsi olarak
adlandiriimaktadir.

1461'de  yapimina baslanan
istanbul Kapaligarsisi, dncelikle 2
bedestenin yan yana
getirilmesiyle olusturulmus, daha
sonra Usti aclk pazarlarla
cevrelenmis ve acgik kisimlarin da
Ustlnlin kapanmasiyla blytk bir
alisveris mekani haline gelmistir.

Arasta: Ayni cins Urind satan
dikkanlardan olusan, Ustl
sacakh veya kapali aligveris
mekani. Arastalar cami, medrese
veya kervansaray gibi yapilara
gelir getirmek amaciyla insa
edilmis ticaret mekanlaridir.

Bedesten ve arasta, tamamen
Tiirk medeniyetine ozgl
yapilaridir.
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Cizelge 2.1 Aligveris Mekanlarinin Kronolojik Gelisimi Ozet Tablosu (Devami)

Bati

Dogu

Sanayi
Devrimi
Sonrasi

18.YY-
20.YY

Uretim ve tiiketim  mekanlari
tamamen birbirinden ayriliyor.

Gelisen teknoloji sayesinde, vyeni
yapilarin insaatlarinda siklikla demir-
celik ve cam malzeme kullaniliyor.

Pasajlar: iki adet sokag birlestiren,
her iki sokaginda da dikkan ve
magazalarin siralandigi, Ustli camla
ortlll yapi. Ticaret yapilarinin evrimi
kronolojisinde  kritik bir doénim
noktasi olan pasajlar, giinimuzdeki
modern  alisveris  merkezlerinin
oncist  olan vyapilardir.  18.yy.
sonundan, 2.dinya savasl sonuna
kadar yapilmaya devam edilmislerdir.

Kath Magazalar: Kent
merkezlerindeki arazi fiyatlarinin
ylikselmesi sonucu, arazilerin yogun
kullanilmak istenmesi Uzerine c¢elik
konstriiksiyon ile insa edilen, ¢ok katli
blyuk magazalardir. Kath
magazalarin ilk 6rnekleri Avrupa’da
ortaya ciksa da, 19.yy. sonlarina
dogru Kuzey Amerika’da da sikca
ornekleri gorilmeye baslanmistir.

Zincir Magazalar: 19.yy. sonlarinda
dogru demiryollari, karayollari ve
tasimacilik sektoriniin gelismesiyle
birlikte, depodaki Urlinlerin belli
magazalara ulastirilmasinin
kolaylasmasi sonucu ortaya c¢ikan
organize magazalardir. Zincir
magazalardan sonra, kentlerde yerel
Urlinleri satan tekellesmis ve tekil
dikkanlarin sayisi azalmistir.

Geleneksel cgarsilar, bedestenler
ve diger ticaret mekanlari
islevlerine devam ediyor.

Batililasma  etkisiyle,  biylk
Anadolu kentlerinde ve 6zellikle
istanbul’da yeni pasajlar insa
ediliyor.
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Cizelge 2.1 Aligveris Mekanlarinin Kronolojik Gelisimi Ozet Tablosu (Devami)

Bati Dogu

Siipermarketler: Perakende ticaretin
radikal degisimi sonucu ortaya g¢ikan,
ayni ¢atl altinda ¢ok genis bir Grin
¢esidinin  satisini  yapan magaza
tipidir. StUpermarketler tek seferde

Sanayi
Y X birden fazla Grinun alimina olanak
Devrimi . o o
vermeleriyle, magazadan magazaya
Sonrasi dolagsmaya son vermis ve toplumlarin
18.YY- aligveris aliskanliklarini
20.YY degistirmislerdir. Glin gectikce Uriln

cesitliliginin artmasi sonucu, bilylk
sipermarketler olan, hipermarketler
ortaya ¢ikmistir.

Bu cizelgedeki bilgiler [4],[5],[18],[19],{20],[21] kaynaklarindan yararlanilarak
aktarilmistir.
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BOLUM 3

TARIHSEL GELiSiM SURECI iCINDE MODERN ALISVERiIS MERKEZLERI

Bu bolimde modern alisveris merkezlerinin ortaya ciktigi ABD’de, AVM’lerin ortaya
¢tkma kosullari ve kronolojik gelisim sureci ifade edilmistir. Bu verilerin yani sira,
Ulkemizdeki AVM’lerin tarihsel gelisim sireci ile birlikte; AVM siniflari ve mimari

ozellikleri ile ilgili bilgiler aktariimistir.

3.1 ABD’deki Modern Aligveris Merkezlerinin Gelisim Siireci

20.yy. ticari yapilarin evrimi agisindan, sanayi devrimi sonrasi ABD ve Avrupa Ulkeleri gibi
gelismis topluluklarda goriilmeye baslanan tiketim olgusunun ve tiketim kiltirindn
olgunlastigl, blyik 6lcekli magazalarin ve organize perakende sirketlerinin temellerinin
atildigi zaman dénemini ifade etmektedir [5]. Onceki zaman periyotlarinda; sanayi
devrimi oncesi Dogu ve sanayi devrimi sonrasi Bati medeniyetinde gorilen ticaret
yapilarinin gesitlilikleri, 20.yy’la birlikte Kuzey Amerika’ya kaymistir. Ginlimizde hemen
hemen tiim diinya kentlerinde gérilen modern alisveris merkezleri de, ABD kentlerinin;

kent merkezi disindaki banliyo bolgelerinde ortaya ¢ikmistir [20].

2.Dlinya savasi sonrasi ABD’de nilfus c¢ogalmaya ve ekonomi gelismeye baslamis,
otomobil sayisi artarak kent merkezinde trafik sorunu ortaya ¢cikmis; otopark yetersizligi,
glrilti ve hava kirliligi, sorunlu kentsel altyapi sonucu, kent merkezleri toplumun
taleplerini karsilayamayarak cazibesini kaybetmis ve niifus kent disi banliyolere kaymaya

baslamistir. Bu dogrultuda, sanayi devrimi 6ncesi dénemlerde kent merkezlerinde
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kurgulanan alisveris mekanlari, ABD’de niifusun kent disina kaymasiyla birlikte; ntfusun
ihtiyaclarini karsilamak Uzere banliyd alanlarina dogru yapilanmistir [21]. Ayrica,
2.Dlinya savasi sonlarina dogru ABD hikiimetinin savas gazilerine yonelik banliyélerde
milk edinme amaciyla distk faizli krediler sunmasi, kent merkezlerinden kent disi
alanlara gogu hizlandirmis ve bu bdélgelerde alisveris mekanlarinin olusmasi igin uygun

kosullar olusmustur [22].

Banliyolerde gorulen ilk ahlsveris yapilari, g¢ogunlukla sehirler arasi otoyollarin
kenarlarinda konumlanan, tek katli ve uzun bir cizgi formunda sirali halde 15-20
diikkandan olusan; acik otopark alanlari ile gevrili mini alisveris merkezleri (Strip
mall/Mini mall) olmustur [5]. Teknolojik gelismeler sayesinde icat edilen televizyon,
radyo gibi cihazlarla birlikte tliketim Griinlerinin reklamlarinin yapilmasi, misterilerin
ilgisini cekmeye baslamis ve bunun sonucunda mini alisveris merkezleri tim ABD

kentlerine yayillmistir [21].

o= |

s ey

= S\ F =
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Sekil 3.1 Tipik bir mini ahsveris merkezi (Park & Shop-Washington D.C) [23]

Mini alisveris merkezlerinin 6nemli ticari basarilar yakalamasi sonrasi, bu yapi tipinden
daha buyik o6lcekli ve ¢ok katli; 30-50 arasi diikkdndan olusan yeni alisveris merkezleri
ortaya cikmistir [5]. Kentleri cevreleyen otoyollar, yeni yerlesim alanlarini birbirine
baglamakta ve bu baglanti yollarinin aralarinda kalan arazi pargalari bulunmaktadir.
Otoyollarin arasinda kalan bu arazi pargalari, alisveris merkezleri igin ideal alanlar
olmustur. Burada konumlanan aligveris merkezleri ¢ogunlukla otomobil sahibi olan,
uydu kentlerin ve konut yerlesimlerinin yogun oldugu alanlardaki niifusa hizmet vermek
icin planlanmistir. Ancak bu dénemde hizmete agilan gogu alisveris merkezi ayni kaliptan

¢tkmis gibi, mimari agidan birbirinden farksiz yapilar olarak inga edilmistir [22].
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1950’de Seattle Northgate’de insa edilen alisveris merkezi ise, diger yapilara 6rnek bir
model olusturmustur. John Graham tarafindan tasarlanan alisveris merkezi, tstl agik ve
uzun lineer formlu bir yurlyls yolunun, her iki tarafinda dlizenlenen magaza
topluluklarindan meydana gelmektedir. Basit bir plan semasina sahip olan alisveris
merkezi yaklasik 125 kiiclik, 5 biylik dikkdandan olusmaktadir [22]. Yapinin AVM tarihi
acisindan 6nemli 6zelliklerinden biri ise, plan semasinda Bon Marche adl bir ¢apa
magaza' (Anchor Store) bulunduruyor olmasidir [24]. Yapinin vaziyet planinda,
magazalarin etrafi acik otopark alanlariyla cevrili durumdadir. Northgate alisveris
merkezi acildigi donem yakaladigi basari ile, diger AVM yatirimci ve tasarimcilari igin bir

sablon haline gelmistir [21].

Sekil 3.2 Northgate Mall, Seattle-ABD,1950 [25]

Modern alisveris merkezi tarihinin en 6nemli déniim noktalarindan bir digeri ise,
Avusturya asilli mimar Victor Gruen’in tasarladigl Southdale Center’dir. 1956 yilinda
ABD’nin Minnesota kentinde hizmete acgilan AVM, tarihte ilk olarak; Usti tamamen
kapali ve i¢ mekanlarinda tiim mevsimlerde iklimlendirme kontrollii yapilan aligveris
merkezi olmustur. iki katl bir formda biinyesinde ¢ok sayida magaza ile hizmet veren

AVM, her iki katta da otopark ve dogrudan yaya ulasimi saglamistir [21].

Toplam insaat alani 90.000 m2 den fazla olan yapi ayni zamanda bu zamana kadar insa
edilmis en biyik AVM olmustur. Kentin zorlu hava kosullarina karsi tamamen

iklimlendirilen yapi, tiim sene boyunca rahat sartlarda alisveris yapmaya imkan verirken,

1 Capa Magaza (Anchor Store): Bir AVM’de marka bilinirligi ve miisteri cekme potansiyeli cok yiiksek
olan, ayni mekanda ¢ok gesitli tirlin satisi yapilabilen biyik perakende isletmesi/magazasi [20].

22



miusterilerin AVM icinde daha fazla zaman gecirmesine ve daha fazla lriin satin almasini
saglamistir. Bu yeni ticari mantik, perakendecilere de g¢ekici gelmis ve bundan sonraki
dénemlerde yeni acilan cogu AVM ve satis magazasinda da klima sistemleri kullaniimaya
baslamistir. Misteriyi toz, duman gibi rahatsiz edici dis hava kosullarindan yalitmak,

ahisveris yapmak igin daha uygun bir ortam olusturmustur [21].

Sekil 3.3 Southdale Center, Minneapolis-ABD,1954 [25]

Southdale alisveris merkezinde cesitli sanat galerileri, balolar, antika arag sergisi gibi
alisveris disi kiltirel faaliyetler de gercgeklestirilmis, bu sekilde Gruen’in asil niyeti olan;
yapinin sosyal bir toplanma mekani olmasi saglanmaya calisiimistir [18]. Southdale
Center, elde ettigi ticari basariyla Victor Gruen’in Ulke genelinde popilerligini artirmis
ve tim dinyada taklit edilen bir konsept olusturmus olup; Northgate gibi Ustli acik
AVM’ler bile zamanla acik sokaklarinin Gstinid kapatmis ve yeni iklimlendirme

sistemleriyle donatiimistir [24].

Sekil 3.4 Southdale Center Vaziyet Plani [25]

Southdale Center ile baslayan, ice donik ve Ustl kapali alisveris merkezi yapilanmasi;

alisveris mekanlarinin evriminde 6nemli bir doniim noktasidir. Banliyélerde ortaya ¢ikan
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ahsveris merkezleri, bu bolgelerde yasayan insanlarin kamusal ve sosyallesme mekan
ihtiyaclarini karsilamis; ancak bunu kent igcinde oldugu gibi disa donik mekanlar ile degil,
ice donuk mekanlar ile saglayarak yeni bir ic kamusal alan diizeni olusturmustur [21].
Ancak dis hava kosullarindan korunmak U(zere iklimlendirme teknolojisinden
faydalanilmasi, AVM cephelerinde daha az pencere kullanilmasina neden olmus; bu
anlamda AVM’ler, mimari agidan ifadesiz bir kutu formlu ve tamamen ice dontik bir yapi

tipi olarak ortaya ¢ikmistir [20].

Modern AVM’lerin mucidi olan Victor Gruen, savas dncesi ABD’ye gogen Avusturya asilli
bir mimar olarak, kent ile kentteki sosyal yasam arasindaki iliskileri arastiriyordu [5].
Gruen kariyerinin ilk yillarinda aligveris merkezlerindeki sosyal ortamin, ABD’liler igin bir
gosteri veya sov performansina goére daha eglenceli bulundugunu farketmistir. Bunun
disinda, yapay aydinlatmalarin insanlarin satin alma gldislini harekete gecirdigini
gormis ve banliyd yerlesimlerindeki kamusal alanlarin noksanligini da firsat bilerek
bunlari AVM tasarimlarinda kullanmistir. Cogu arastirmaciya gore, ABD’deki alisveris
merkezlerinin inga edildikleri ilk yillardaki blyik ticari basarisi, adina Gruen etkisi denen
bir teoriyle aciklanmistir. Gruen etkisi teorisine gére, musteriler bir magazanin yakin
cevresine geldiklerinde adeta buyllenmekte ve bilingsiz bir sekilde magazanin igine
girerek alisveris yapmaya baslamaktadir. AVM i¢ mekanlarinda daha fazla Grin satisi
yapabilmek igin, 1stk ve renk gibi unsurlar ustaca kullanilip, muisteriler manipile
edilmektedir. Sorunsuz, tamamen givenli ve isi konforlu bir ortam yaratilarak,
tiketicilerin satin alma dlrtisine mani olabilecek her tirli engel ortadan
kaldiriimaktadir; c¢linkii insanlari AVM’lere c¢ekmek kadar onun icinde tutmakta
onemlidir. insanlar eglenceli vakit gecirdikleri ticari bir ortamda ne kadar ¢ok zaman
harcarsa, satis ve kar oranlari ayni oranda artmaktadir. Bu dogrultuda, AVM’lerin ig
mekanlarinda kullanilan yapay aydinlatmalar, dev reklam panolari, sisli cepheler,
satafatli heykeller, buyiik cesmeler, giil bahceleri, abartii mozaikler gibi dekoratif

unsurlar ile, tiiketiciler bastan ¢ikarilmistir [26].

Gruen iyi tasarlanmis bir vitrinin, bir magazanin en iyi satis elemani oldugunu distinmius
ve gosterise cok 6nem vermistir. Sik ve estetik vitrinler, sadece AVM icinde gezinti yapan
insanlari bile magazanin icine ¢cekerek onlari birer misteriye donistlirmustiir. Neon

tabelalar, gosterisli pencereler, parlak zeminler ile birlikte siradan magazalar bile devasa
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satis rakamlari yakalamistir. Olusturulan bu diizende, tiiketiciler alisveris merkezlerine
gelmelerindeki asil amaglarini unutarak, ihtiya¢ disi yaptiklari alisveris harcamalarinin
sayisi artmistir. Yakalanan ticari basariyla birlikte ABD’lilerin yasam tarzlari ve yasadiklari
kentler hakkindaki fikirleri degismis, alisveris yapmak Gruen sayesinde doyurucu bir

deneyim olarak; bir ¢ilginhk haline gelmistir [26].

Sekil 3.5 Gruen’in tasarladigi vitrinlerden birkagi [27]

Gruen insanlarin tiketim davranislarini incelemeye devam etmis ve bu dogrultuda
50‘den fazla AVM tasarlayarak, modern alisveris merkezlerinin yaraticisi olmustur.
insanlarin dis hava kosullardan korunmus ve rahat bir ortamda daha fazla alisveris
yaptiginin anlasiimasi, daha bliyuk 6lgekli alisveris merkezlerinin ortaya ¢ikarmistir [21].
Gruen, olusturdugu ticari diizenin yeni bir Ronesans hareketi gibi ticareti, kiltlrd, is
diinyasini ve estetigi ayni cati altinda birlestirdigini dlisinmustir. Bununla birlikte, AVM
yatirnmcilarinin ekonomik kaygilarini gidermek igin, tasarimlarinda c¢ogu kez kendi
goruslerini 6ne cikarmalari ve Gruen’in vizyonlari ¢ope atmasi sonucu, zaman ilerledikce
biyiik hayal kirikliklari yasamaya baslamistir. Onayak oldugu projelerin sonuglari,
Gruen’in hayal ettigi hedeflerden cok farkh olmus ve Gruen, yatirnmcilarin kendi
projelerine yaptiklarindan sonra dehsete dismustir. Ancak onun titizlikle gelistirdigi
fikirler tlim dlinyada tliccarlar, gayrimenkul gelistiricileri ve mimarlar tarafindan
benimsenmistir. ABD kentlerinde ortaya ¢ikan AVM’lerin ticari basarisi, tim dinyadaki

ticaret mekanlarini etkileyerek sekillendirmistir [26].

20.yy. ortalarindaki sosyal ve ekonomik gelismeler, ABD’deki AVM'’lerinin sayisinin
carpici bir sekilde artmasini saglamistir. 1945’te, tim ABD’de 45 alisveris merkezi
bulunurken, bu yildan sonra ABD’de ortalama her sene 200 adet yeni AVM hizmete

aciimis ve 1958’te llkedeki toplam AVM sayisi 2900 olmustur. Bu artisin nedenlerini;
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e 2.Dilinya Savasi’ndan sonra niifus sayisinda yasanan patlama

e Yeni Uretim ve tuketim kaliplarinin ortaya gikmasi

e Gelisen teknoloji sayesinde tiketim Grlinlerinin reklamlarinin yapilmasi

e Kent merkezlerinde genislemek icin sinirli alan bulunmasi ve yiiksek arazi fiyatlari

e Banliyo bolgelerinde kolay bulunan araziler ve distik fiyatlar

e Arag sahipliginin artmasi ve kent merkezlerindeki trafik sorunu

e Havalandirma, iklimlendirme, asansor-yliriyen merdiven ve aydinlatma

teknolojilerindeki ilerlemeler olarak agiklamak mimkdindir [21].

ilk olarak ABD ve daha sonra Avrupa ilkelerinde, yeni ekonomik sistemin sonuglarindan
olan Uretimin kitlesellesmesi ve Urilin sayisinin artisi, daha fazla tiiketim mekani ihtiyacini
ortaya cikarmistir. Zaman icinde, liretim sayesinde tiketim eylemi de kitleselleserek bir
sektor gelmis, AVM’ler de bu sektoriin lokomotifi haline gelmeye baslamistir. Alisveris
merkezlerinin ekonomik ve sosyal hayatta giderek artan roliyle birlikte, 1957 yilinda
kurulan Uluslararasi Alisveris Merkezleri Konseyi (ICSC), sektoériin kurumsallasmasi ve

profesyonellesmesi agisindan énemli bir doniim noktasi olmustur [5].

1960’larda, banliyolerde ¢ok sayida AVM acilisi nedeniyle pazar payinin azalmasi, kent
merkezlerinde de yeni alisveris merkezi yatirimlarinin baslamasina sebebiyet vermistir
[28]. 1962 yilinda, yine Victor Gruen tarafindan tasarlanan Midtown Plaza, ABD’de bir
kent merkezinde insa edilen ilk modern AVM olarak hizmete agilmistir. New York-
Rochestie bdlgesinde insa edilen AVM, banliyéler karsisinda soniklesen kent
merkezlerini yeniden canlandirma amaci tasimaktadir. Midtown Plaza iki adet biylk
magazayl, iki kath ve dikdértgen bir formda, toplam 90.000 m2’lik yapi icinde birbirine
baglamistir [21]. Yapi ayrica alisveris mekanlarinin yaninda 18 kath bir ofis, otel,
restoran, toplanti odalari, banka, sanat galerileri gibi farkl islevleri barindirmasiyla,

karma kullanimli alisveris merkezlerinin de 6ncisi olmustur [20].

26



Sekil 3.6 Midtown Plaza [29]

Alisveris merkezleri ABD’de yayillmasini ve gelismesini sirdurirken, etkisi ayni zamanda
okyanusu asarak Avrupa’ya kadar sigramis ve burada da yeni alisveris merkezleri
gorilmeye baslanmistir. Pasajlar, katli magazalar ve carsilar gibi yapilar, Avrupa’daki
ticaret yapilarinin éncisu kabul edilse de; burada yeni hizmete acilan AVM’ler blyuk

Olciide ABD’deki alisveris merkezlerinden etkilenmislerdir [21].

Avrupa’daki ahlsveris merkezleri, ABD’ye kiyasla nispeten daha farkli kosullarda
gelismistir. Nifus yogunlugu, kentlesmis alanlarin fazlaligi ve Avrupa kentlerinin
karakteristik yerlesim dokusu gibi faktorler, mimarlarin ve yatirimcilarin kararlarini
etkilemistir. Bu anlamda Avrupa’da gorilen ilk alisveris merkezi 6rneklerinden olan
Bullring AVM, 1964 yilinda ingiltere’nin Birmingham kentinde acilmis olup; ice doéniik
yapisi, yapay aydinlatmalari ve mekanik olarak iklimlendirilmis i¢ ortamiyla ingiltere’nin
ilk modern AVM'’si olmustur. Bullring AVM, ABD’deki alisveris merkezlerinden ilham
alinarak gelistirilmis olsa da, kent merkezinde tasarlanmasindan dolayi, tiirdeslerinden
bazi farklarla ayrilmaktadir. Yapi, kentin organik sokak dokusuna uyumlu bir sekilde (g
ana parcaya bolinmius ve katlar tasit yollarina gore 5 farkli kademede olusturulmus, dis
mekanlar ise kent dokusuyla butinlestirilerek yeni kamusal alanlar meydana
getirilmistir. Ayrica, yapinin insaatinda kentin klasik yerel malzemeleri kullanilarak sokak

dokusu devam ettirilmeye calisiimistir [22].
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Sekil 3.7 Bullring AVM [21]

Ayni yil kitada agilan bir baska alisveris merkezi de, Almanya’nin Frankfurt kenti
banliyosiinde insa edilen Main-Taunus-Zentrum isimli AVM’dir. Toplam insaat alani
79.000 m2 olan AVM’de yaklasik 100 magaza ve 4000 araclik bir otopark bulunmaktadir.
Bu Ornekte oldugu gibi, Avrupa’daki alisveris merkezlerinin ABD’deki gibi kent disina
yapilmasinin en 6nemli nedeni, kent merkezlerindeki trafik sikisikligi ve yogunluk degil;
Avrupali yatirrmcilarin kent merkezlerindeki yerel perakendecilerle rekabet edememe
korkusudur. Bu dénemdeki bir diger 6nemli gelisme de ABD’de Walmart ve Meijer’den
sonra, Fransa’da Carrefour, ingiltere’de Tesco gibi indirimli Uriin satisi yapan

hipermarket zincirlerinin ortaya ¢cikmasidir [22].

Sekil 3.8 Main Taunus Zentrum AVM [30]

1970’li yillar, Amerikan sosyal yasaminda énemli degisimlerin yasandigi bir dénemdir.
2.Dlnya Savasi sonrasi, bebek patlamasi kusagl olarak bilinen jenerasyonun genglik
¢agina ulastigl bu donem, buna bagl olarak yasam bicimlerini de derinden etkilemistir.
Iyi egitimli geng nesil, kentte veya banliydde daha karmasik bir eglence bicimi ve aligveris

ahiskanliklari edinmistir [24]. Zaman ilerledikge aligveris merkezlerinin, donemin yeni
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ticari ve perakende gelismelere uyarlanmasi amaciyla yeni ¢6zim segenekleri aranmaya
baslanmistir. Bu dogrultuda, AVM'’lerin kiraci karmalarinda c¢esitli yenilemeler
yapilmakla birlikte, kiract magazalarda satisi yapilan iiriin cesitliligi de artmistir. Onceleri
cogunlukla giysi ve kiyafet tiru Grin satilan AVM’ler, artik ¢ok cesitli irlin gruplariyla
birlikte sinema, yiyecek-icecek ve diger eglence-bos zaman gecirme aktivitelerini birlikte
iceren kompleksler haline gelmeye baslamistir [5]. Ornegin, 1963’te Kansas’ta acilan
Ward Parkway AVM, biinyesinde sinema salonu bulunan ilk alisveris merkezi olmustur

[28].

1970’lerde patlak veren petrol kriziyle ortaya g¢ikan ekonomik sorunlarla birlikte bazi
AVM’lerin iflas etmesi, alisveris merkezleri arasindaki rekabeti kizdirmis ve AVM
planlama sireglerinin yeniden degerlendirilmesine ©6nayak olmustur. Rekabette
avantajli konuma ge¢cmeye ve kar oranlarini artirmaya c¢alisan AVM’ler, daha fazla
tuketici gekmek amaciyla tasarim anlaminda birbirinden farklilagsmaya galismistir [28].
Bu dénemde yapilan projelerde, yapi 6l¢egi bliyiimiis ve bu nedenle daha karmasik ve

diizensiz formlar olugsmustur [24].

1970’lerde gorulen dnemli bir diger gelisme ise, kent merkezlerindeki AVM sayilarindaki
artistir. Kent disinda bulunan AVM sayisinin artmasiyla rekabet yogunlasmis ve kar
oranlari dlismUs, eneriji kriziyle birlikte cevreci kisitlamalar da ortaya ¢ikinca; yatirimcilar
kent merkezindeki mevcut altyapi ve toplu ulasim olanaklarini kullanmak amaciyla bu
alanlarda yeni projeler gelistirmistir [21]. Kent merkezlerindeki yogun talep, kisith arsa
ve mevcut arsalarin yliksek fiyatlari ise yeni ¢6ziimlerle sonuglanmis; arsalari maksimum
kullanma hedefiyle yliksek yogunluklu, konut ve ofis gibi islevlerle donatilmis karma
kullanimli AVM’ler insa edilmistir. Bu dogrultuda, diisey AVM’ler olarak adlandirilan
ylksek kath yapilar New York, Chicago, Houston gibi bliylk sehirlerde sikca goriilmeye
baslanmistir. Yiiksek kath AVM’lerde ticari satis alanlari katlara bolinmis ve ic
mekanlarda sirkiilasyon, ylirliyen merdiven ve asansorlerle saglanmistir. Boylece kent
disindaki AVM’lerde yatay olan dolasim hareketi, kent merkezindeki AVM’lerde dikey

dolasim hareketine dontstirilmustir [20].

Bu anlamdaki ilk AVM 6rneklerinden biri, 1970 yilinda Houston da acilan The Galleria

alisveris merkezidir. AVM’nin catisi, sanayi devrimi sonrasi Avrupa’da gorilen
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pasajlardan esinlenerek, blylk oranda cam kullanilarak insa edilmis ve bodylece ic
mekanlarina dogal 1sik saglamistir. Yapi ayrica iki adet ofis kulesi ve 404 yatak odasi
bulunan bir otelle birlikte, karma kullanimli bir AVM olarak kent merkezinin ekonomik
anlamda canlandirilmasini hizlandirmistir. The Galleria AVM, mimari o6zellikleriyle
hizmete acildigi donem bir mihenk tasi olmus bir projedir. 1970’lerde krizle ortaya ¢ikan
enerji bunalimi, yapilarda enerji tasarrufu tartismalarini beraberinde getirmis, The
Galleria AVM’nin cam catisi vasitasiyla sagladigi enerji tasarrufu, sonraki AVM

tasarimlarina da etki etmistir [21].

Ll W
WhwR R R RN L s |
&l SLLELLLE e " —ﬂ
AR REN A " 1 4

THE GALLEMA SHOMPING CENTER ~ MOUSITON TEXAS  GRNRT 50w

Sekil 3.9 The Galleria AVM kesiti [20]

Sekil 3.10 The Galleria AVM catisi [20]

1979 yilinda Chicago sehrinde hizmete agilan Water Tower Place, ABD’deki karma
kullanimli ve yiksek kath alisveris merkezlerine bir diger dnemli bir 6rnek olmustur. 262

metre yuksekliginde ve toplam 74 katl olan yapinin ilk 10 kati aligveris merkezi, 22 kati
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otel ve 44 kati da ofis olarak tasarlanmistir. Bina, yapildigi donemde betonarme olarak
insa edilmis diinyanin en yiksek yapisi olmustur [22]. Karma islevli AVM, bolgeye tnli
ve st sinif marka magazalari ¢eken bir cazibe merkezi olmus ve bulundugu caddeyi
birinci sinif bir ticaret bolgesine cevirmistir [21]. Water Tower Place’nin hizmete
acilmasiyla birlikte, AVM endustrisi kent disi alanlardan kent merkezlerine donus

yapmaya baslamistir [20].

Sekil 3.11 Water Tower Place [31]

1980’lerde, alisveris merkezlerinin sayisal artisi devam etmistir. Eglence ve rekreasyon
maksath islevlerin de eklemlenmesiyle, alisveris merkezleri 6lcek ve hacim olarak
oncellerinden ¢ok daha biylik olmustur [24]. 1981 yilinda Kanada’'nin Alberta kentinde
acilan West Edmonton alisveris merkezi, standart perakende islevinin yani sira diger
rekreasyonel ve eglence merkezlerini blinyesine entegre etmesiyle zamanin belirgin
orneklerindendir. Bu mantigin temel amaci, alisveris merkezinin cazibesini ve ¢ekim
alanini genisletmek, bdylece miimkiin oldugunca ¢ok insana, farkli nedenlerden 6tiru
AVM'yi ziyaret etmesini saglamaktir. Yatirnmcilar, alisveris yapmak ile eglence aktiviteleri
arasindaki sinerji ve uyumu farketmisler, buna uygun islevlierle hem yerel halki hem de

turistleri AVM’lere cekmeye ¢abalamiglardir [21].
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Sekil 3.12 West Edmonton AVM kapali havuzu [21]

West Edmonton AVM toplam insaat alaninin 493.000 m2 olmasiyla birlikte, hizmete
acildigl donem dinyadaki en biliytk alisveris merkezi olmustur. AVM icerdigi sinema,
yeme-icme bolimd, eglence parki, minyatiir golf sahasi, buz pateni pisti, akvaryum ve
yunus gosteri parki, kapali havuz ve gol, kumarhane ve 354 yatak odali bir oteli birbiriyle
harmanlamistir. Alisveris merkezlerinin gelisiminde 6nemli bir nokta olarak; West
Edmonton AVM islevinin neredeyse yarisini alisveris disi faaliyetlere ayirarak, eglence
temali alisveris merkezlerinin ¢agini baslatmistir [21]. Bu donemde gorilen dikkate
deger bir diger olguda, fiziksel anlamda eskiyen ve modasi gecmeye baslayan ilk nesil
alisveris merkezlerinin, yeni nesil eglence temali AVM’lere karsi rekabeti strdirmek
amaciyla cesitli yenileme ve Uzerlerine yeni islevler eklemleyerek gelisme calismalari
yapmalaridir. 1980’lere kadar AVM sayilarinin hizli yiikselisi, 80’lerin ikinci yarisiyla
birlikte pazar payinin daralmasi, kent merkezini iyilestirmeye yonelik yeni sehircilik gibi
hareketlerin ortaya ¢cikmasi ve insaat sektériindeki durgunlukla birlikte, yatirimlarinin
ivmesinin azalmasina yol agmistir. Bu donemde AVM endstrisi yasadigi tarihi biyime
dénemini geride birakmis, sektor olgunlasma ve duraganlasma periyoduna girmistir

[24].

1990’ yillarda ise yeni AVM vyatirimlari, 6zellikle kent disi alanlarda durma noktasina

gelmistir. Tim ABD’de 1989 yilinda 27 adet biylik AVM agilmis iken, 1995 yilinda bu sayi

yalnizca 8 olarak gerceklesmistir. Yeni acilan AVM’ler sayica az olsa da, ¢ogunlukla

oncellerine gbre daha bilylk 0Olcekli; ancak perakende satistan ziyade, eglence

aktivitelerinin agirlikh oldugu yapilar olmustur [24]. Bu dogrultuda, 1992 yilinda
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Minnesota kentinde insa edilen Mall of America, ABD’nin en blylk perakende ve
eglence merkezi olarak hizmete agilmistir. Yapinin islev karmasi, kapali bir eglence parki,
525 adet magaza, eglence tesisleri, kiiglik bir kilise ve ABD’de bir ilk olarak, bir kolej

kampisinden olusmaktadir [20].

Sekil 3.13 Mall Of America [32]

Mall of America acildiktan birka¢ sene sonra, ABD’deki en popller turistik
mekanlarindan biri haline gelmistir. Bir alisveris merkezi olmasina ragmen ¢ok sayida
eglence amacli mekaninin bulunmasi nedeniyle, yapinin yillik ziyaretci sayisi Blyuk
Kanyon ve Disney World gibi turistik mekanlardan daha fazla olmus; hatta Avrupa,

Ortadogu ve Uzakdogu’dan turistler icin bolgeye 6zel ucak seferleri diizenlenmistir [20].

Sekil 3.14 Mall of America Tema Parki [21]

IMAX ve U¢ boyutlu sinemalar teknolojisinin ortaya ¢ikmasi ve AVM’lerin de
blinyelerinde bu islevleri barindirmaya baslamasiyla beraber, bu dénemdeki alisveris

merkezleri artik tamamen eglence merkezlerine déntsmustiir. Oyle ki, tiiketiciler artik
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AVM’lere Oncelikle Grin satin almak igin degil, eglence aktivitelerine katilmak igin

gitmeye baslamistir [28].

2000’li yillar 6nceki senelerde mevcut egilimlerin yani sira, yeni gelismelerin yasandigi
bir dénem olmustur. Sektoriin 90’h yillarin sonuna dogru tikanmaya baslamasiyla
beraber yenilik arayan yatirrmci ve mimarlar, AVM tasarimlarinda Usti agik ve geleneksel
sokak dokusu yansitan yapilanmalar gelistirmistir [24]. Bu donemde, ice dontik ve Ustli
kapali AVM vyaplilari artik neredeyse terkedilmis, ABD’de listii kapali olarak hizmete
acilan son AVM 2006 yilinda hizmete agilmistir. Yeni AVM’ler ise ¢ogunlukla Ustl agik

veya aclk ve kapali mekanlarin birlikte bulundugu, hibrid formatinda insa edilmistir [33].

Sekil 3.15 Irvine Spectrum Acik Hava AVM’si, Acilis Kasim 1995 [34]

ABD’de 2008’deki mortgage kriziyle baslayan ekonomik resesyon donemi, alisveris ve
perakende sektorini ciddi sekilde etkilemis ve bu sirec¢ zarfinda hemen hemen hicbir
yeni gelisme gorilmemistir. Yatirnmcilar yeni proje gelistirmek yerine, mevcut AVM’leri
fiziksel olarak yenileyerek ve islev karmalarina otel, konut ve eglence islevleri katarak,
yeniden yapilandirmislardir [24]. Ustii kapali AVM’lerin ilki olan Southdale Center bile,
bu donemde cesitli yenilemelerle birlikte ekleme yapilan yeni sinema salonlari, restoran
ve farklli magazalarla bir renovasyon siireci gecirmistir [20]. Ulkenin en biyiik AVM’si
olan Mall of America’nin yakinina da, havaalani ve kent merkeziyle baglantili bir
demiryolu hatti kurulmus, islev olarak da 7 katli bir ofis kulesi ile yeni bir otel eklenmistir

[21].

ABD’deki diger bir dnemli 6rnek ise, llkenin en eski kentlerinden olan Georgia,

Savannah’ta bulunan Abercorn Commons adli AVM’dir. Yapi orijinal olarak 1960 yilinda

insa edilmis, 2006 yilinda 30 milyon dolarlik bir maliyetle yenilenmis ve ABD’de LEED
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enerji sertifikasi alan ilk AVM olmustur. Yapinin tadilati sirasinda ortaya ¢ikan insaat
atiklarin %85’i geri donustlrilerek yeniden kullanilmistir. Catiya eklenen depolar
sayesinde yagmur sulari tekrar kullanilmis, yliksek verimli aydinlatma ve armatirlerle

birlikte yapi tiirdeslerine gore %55 su tasarrufu saglamistir [35].

Sekil 3.16 Abercorn Commons AVM [35]

Credit Crunch in mid-90s
brings construction of 2014: When "Mead-
malls down by nearly 70% owlands Xanadu”
mega-mall is

schuedled to open
1970's-1980's:

Super-regional malls, 1990's: New retall
neighborhood formats such as power 2008: Economic
center typologies centers, outlet malls and Downturn

were built online shopping existed

ECONOMIC DOWNFALLS *
1956: Southdale
Center (first
enclosed mall)
opened

INCREASED COMPETITION

Mall of America,
nations biggest retail
mall opens

1964: Lincoln
Square Mall
opened 1976: Market Place

Mall opens
2006: last new

enclosed mall
opened in the US.

Sekil 3.17 ABD’deki alisveris merkezlerinin kronolojik gelisimi [36]

3.2 Tiirkiye’deki Modern Alisveris Merkezlerinin Gelisim Siireci

Modern alisveris merkezlerinin ortaya ¢ikma tarihleri ABD ve Avrupa Ulkelerinde eskiye
dayanirken, Tiirkiye’de kentsel alanlarin bir parcasi haline gelmeye baslamalarinin heniiz

30 senelik bir tarihi vardir. Ancak bu donem hem yatirimcilar, hem de yeni ve farkh
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ahisveris aliskanliklari arayan tiiketiciler icin uygun bir dénem olmus, Tiirk tiketiciler yeni

ortaya ¢ikan modern AVM'’lere hevesle adapte olmuslardir [24].

Ulkemizde 1980’lerdeki hiikiimetlerin politikalari sonucu, tiiketicilerin ithal Griinlere
ilgisi artmaya baslamistir. ithal riinlere ilginin artmasi ve yeni sekillenmeye baslayan
piyasa sartlari, bu tlr UGrlnlerin satisinin gerceklesecegi alisveris merkezleri
yatirimlarinin baslamasina 6n ayak olmustur. Uygulanan liberal politikalarla birlikte ve
yabanci kaynakli sermayenin Ulkeye girisinin tesvik edilmesi, Tirk sirketlerinin
yabancilarla yaptiklari gesitli ortakliklar ve dénemin popiler akimlarinin etkisi; Glkede

blylk yatirimlarin olusmasina zemin hazirlamistir [37].

Bu dogrultuda Tirkiye’'deki ilk modern ahlsveris merkezi, mimar Hayati Tabanlioglu
tarafindan tasarlanan ve 1988 vyilinda istanbul Atakdy’de hizmete acilan Galleria
AVM'dir. Acihisi ddnemin basbakani Turgut Ozal tarafindan yapilan Galleria alisveris
merkezi, Houston-ABD’de bulunan The Galleria alisveris merkezinden esinlenmis ve
ismini almistir. Galleria AVM, kentin tarihi yarimadasindan baslayip giliney batida
bulunan Atatlirk havalimanina kadar uzanan bir ana aksin lzerinde konumlanmistir.
AVM toplam 70.000 m2’lik bir insaat alaninda, 2000 araclik bir otopark ve 127 adet
magazaya ev sahipligi yapmaktadir. Magazalar disinda, yapinin alt katinda ilk zamanlarda
acilan ancak sonradan kapatilan bir buz paten pisti ve fuar salonu, kiiclik bir sinema
salonu ve seminer odalari bulunmaktadir. Boylece Ulkemizdeki ilk modern alisveris

merkezi, ABD’deki tirdeslerinden yaklasik 35 sene sonra ortaya cikmistir [18],[20].

Sekil 3.18 Galleria Alisveris Merkezi-istanbul [38]
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Galleria aligveris merkezinin agilmasindan 1 sene sonra, 1989°da mimar Ragip Bulug
tarafinan tasarlanan Atakule AVM, baskent Ankara’da hizmete acgilmistir. Alisveris
merkezinin ismi, bir halk oylamasi sonucu vatandaglar tarafindan verilmistir. 5 kath bir
AVM'nin yani sira 125 metrelik bir kuleden olusan yapi, sehrin hemen her tarafindan
gorilebilen bir kent simgesi haline gelmistir. Restoran ve kendi etrafinda 360 derece
donebilen bir seyir terasi gibi mekanlari bulunan Atakule AVM, hizmete acildig ilk

zamanlar kentin her bélgesinden insanlarin ziyaretgi akinina ugramigtir [20].

Sekil 3.19 Atakule Alsveris Merkezi-Ankara [39]

Devam eden siirecte, 1993 yilinda istanbul’'un Anadolu yakasinda hizmete agilan Capitol
alisveris ve eglence merkezi; toplanti salonu, sinema salonu ve diger eglence
mekanlariyla Ulkemizde karma kullanimli AVM’lerin ilk orneklerinden olmustur.
Turkiye’de istanbul ve Ankara gibi biiyiiksehirlerden sonra insa edilen ilk AVM ise, 1994
yilinda Adana hizmete acilan Galleria’dir. Ozellikle 1996 yilinda imzalanan Giimriik Birligi
anlasmasi ve AB ilkeleriyle ticaretin kolaylasmasiyla dogru orantili olarak istanbul,
Ankara, izmir ve Adana’nin disinda Gaziantep, Kayseri, Mugla gibi Anadolu sehirlerine de

alisveris merkezleri insa edilmistir [40].

Ulkemizde Galleria ile baslayan AVM yatirimlarini 2 déneme ayirirsak, ilk dénem
1988’den 2002 yilina kadar olan siire, ikinci dénem ise 2002’den bu yana olan zaman
dilimi olarak aciklanabilir. 2002 yili 6ncesinde insa edilen AVM adedi ¢ok sayida olmamis
ve AVM’ler dncelikle istanbul gibi biyiksehirlerde ortaya cikmistir. Bu dénemde

hizmete acilan AVM’lerin yatirnm finansmanlari ise, c¢ogunlukla kisisel yatirimcilar
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tarafindan saglanmistir. 2001 yili itibariyla Tirkiye’de toplam 53, istanbul’da 14 adet
AVM bulunmus olup, toplam kiralanabilir alan ise 1.370.000 m2 olarak gergeklesmistir
[18]. Bu dénemde istanbul’da acilan ve Uluslararasi Alisveris Merkezleri Konseyi (ICSC)
tarafindan cesitli 6diller alan Akmerkez-1993, Carousel-1995, Profilo-1998 gibi kayda

deger 6rnekler de bulunmaktadir [24].

2002 yilindan itibaren yatirimlar genislemis ve yabanci sermayenin agirlikli oldugu ikinci
donem baslamistir. Tlrkiye’nin nifusunun Avrupa’nin birgok tilkesinden kalabalik olmasi
ve tiketime tegvik edilebilecek geng nifusun potansiyeli, AVM sayisinin az olmasi ve
heniiz kesfedilmemis bir pazar olmasi gibi unsurlar; yabanci sermayedarlarin ilgisini
cekmis ve devletin verdigi tesviklerle de yatirimlar hiz kazanmistir [41]. Donemsel krizler,
yatirimlari bir sireligine sekteye ugratsa da, kriz sonrasi sireclerde projeler kaldigi
yerden devam etmistir. Alisveris merkezlerinin karli bir yatirrm olarak goérilmesi
neticesiyle hizmete agilan AVM sayisindaki artis, 6zellikle istanbul’da yogun bir rekabet
ortami olusturmus ve yeni projelerde farkl tasarim kararlari ortaya ¢ikmistir. Yatirrmcilar
birden fazla islevi bir arada bulunduran AVM’lerde ticari riskin diizeyini daha az bulmus
ve geleneksel tek fonksiyonlu alisveris merkezlerine, konut ve otel gibi farkh islevler

ekleyerek karma islevli AVM’ler insa etmistir [18].

Bu sekilde insa edilen érnek AVM’lerden biri, 2006 yilinda istanbul Biiyiikdere Caddesi
Merkezi is Alani’'nda agilan Kanyon alisveris merkezidir. insasina 2003 yilinda baslanan
AVM 15 katli konut bolimd, 25 kath ofis kulesi ve eglence mekanlarini birbiriyle entegre
eden karma islevli bir yapi olarak hizmete acilmistir [42]. Ustii acik sokak formatiyla
tasarlanan AVM, bir kanyonu animsatan kavisli formuyla agildigi donem Ulkemizdeki

dikkat cekici yapilardan biri olmustur [17].
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Sekil 3.20 Kanyon Alisveris Merkezi [42]

Kanyon AVM’nin acilisindan 1 sene sonra, istanbul istinye’de toplam 13 hektarlik bir alan
lizerine insa edilen istinye Park AVM, kapali mekanlari ve acik alanlari harmanlayan
tasarimiyla, hibrid bir AVM olarak hizmete acgiimistir [20]. Toplam 270.000 m2’lik bir
insaat alani bulunan alisveris merkezi biiylkligi nedeniyle meydan, alisveris caddesi ve
pazar yeri olmak lizere 3 pargali olarak tasarlanmistir. Magazalarin, sinema salonlarinin,
restoranlarin ve ana girisin oldugu meydan bolimi, AVM’nin st acik olan cadde
bollimu ile pazar yeri bolimiini birbirine baglamaktadir. Alisveris caddesi formatiyla
olusturulan Usti agik bélimde, daha liiks magazalar bulunmakta ve buradaki her magaza
kendi cephesini tasarlamakta; ayrica bu bolime dogrudan ara¢ girisine izin
verilmektedir. Uclincli bdlim ise, uzmanlasmis satis birimlerinin bulundugu ve
geleneksel sokak carsisi atmosferinin bir benzerinin olusturulmaya calisildigi pazar yeri

bslimudir [42].
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Sekil 3.22 istinye Park AVM pazar yeri bélimii [42]

Ayni yil icinde, istanbul’un Anadolu yakasindaki Umraniye ilgesinde hizmete acilan bir
diger AVM olan Meydan Umraniye ise, tasarim kararlari olarak siirdiriilebilir ilkeleri ve
ekolojik sistemleri barindirmasiyla Glkemiz acisindan 6nemli bir diger 6rnek olmustur.
Yapi, yesil catisiyla birlikte havalandirmayi dogal yollardan saglamakta ve Tiirkiye’de bir
ilk olarak; 1sitma ve sogutma icin jeotermal enerji kullanmaktadir. Ayrica otopark ve
diger kamusal alanlarin aydinlatilmasi icin gereken enerji de glines panellerinden

saglanmaktadir [42].

Sekil 3.23 Meydan Umraniye Alisveris Merkezi [42]
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Bu donemde, diger Anadolu kentlerinde de gbze ¢arpan AVM o6rnekleri inga edilmistir.
2007 yilinda Mersin’in Yenisehir ilgesinde hizmete agilan Forum Mersin Alisveris ve
Yasam Merkezi, ICSC tarafindan biiyiik alisveris merkezi kategorisinde 1. Odiilii alarak
Avrupa’nin en iyi alisveris merkezi secilmistir. Ustii acik alanlari ve kapali mekanlari
birlikte bulunduran AVM, toplam 71.500 m2 insaat alanina sahip olup biinyesinde 203

adet diikkan ve magaza barindirmaktadir [43].

Sekil 3.25 Forum Mersin Alisveris Merkezi acik sokak bolimi [43]

2011’de istanbul’'un dnemli ticaret bélgelerinden olan Sisli’de hizmete acgilan Trump
Towers, yabanci sermaye Uriini olmasi ve yiksek katli kuleleriyle aligveris mekanlarini
bir arada bulunduran tasarimiyla kayda deger bir diger 6rnektir. 340 metre genisliginde
5 kath bir alisveris merkezi ve bu kitlenin Gstiinde yer alan 39 kath konut ve 37 katli ofis

kuleleri, mimari acidan dinamik bir forma ve asimetrik cephe kurgusuna sahiptir [42].
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Sekil 3.27 Trump Towers kesiti [42]

Devam eden siirecte, lUlkedeki en bliyik karma islevli alisveris merkezlerinden biri olan
Zorlu Center, 2013 yilinda istanbul Zincirlikuyu’da eski karayollari arazisinin tstiinde insa
edilmistir. Projenin yarisma sonucu belirlendigi yapi konferans salonlari, performans
sanatlari merkezi gibi sosyal ve kiltirel faaliyetli islevlerinin yani sira; liks konut, otel, is
merkezi ve perakende satis birimlerinin de dahil oldugu, birbirinden farkli islevleriyle
Turkiye’de bu doneme kadar insa edilmis en goze ¢carpan AVM/karma komplekslerden
biri olmustur. Proje ayrica yari acik ve kapali kamusal alanlariyla birlikte, istanbul’daki

onemli kamusal mekanlardan biri haline de gelmistir [18],[44].
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Sekil 3.29 Zorlu Center perspektif goriinisi [44]

2018 vili itibariyla tlkemizde kiralanabilir alan acisindan en bilyik AVM, 2009 yilinda
istanbul’un Bayrampasa ilgesinde hizmete agilan Forum istanbul Alisveris Merkezi’dir
[45]. Toplam 175.000 m2’lik kiralanabilir alana sahip olan AVM diger tirdesleri gibi
eglence alanlari, sinema, perakende satis birimleri ve restoranlara sahip olmasinin yani
sira, cesitli tirde baliklarin izlenebildigi 7.500 m2’lik bir akvaryum barindirmaktadir.
AVM, tasarim karari olarak masif bir kiitle yerine daha parcali bir dokuda, geleneksel

kent 6rintisiinden esinlenen bir sokak ve cadde karakteri olusturmaya calismistir [46].

Sekil 3.30 Forum istanbul Alisveris Merkezi [46]
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Sekil 3.31 Forum istanbul Akvaryum [47]

3.3 Alisveris Merkezlerinin Tanimi ve Siniflandirilmalari

29 Ocak 2015 tarihli, 29251 sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda kanun

tasarisina gore alisveris merkezleri;

“Bir yapi veya alan biitinligi olan, icinde biyiik madaza ve/veya beslenme, giyinme,
eglenme, dinlenme, kiiltiirel ve benzeri ihtiyaglarin bir kisminin veya tamaminin karsilandigi
diger isyerleri bulunan, merkezi bir yénetime ve ortak kullanim alanlari ile yénetmelikle

belirlenen diger niteliklere sahip isletme” olarak tanimlanmaktadir [48].

26 Subat 2016 tarihli, 29636 sayili Alisveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik kanun

tasarisina gore ise bir alisveris merkezinin;
“a) Bir yapiya veya alan biitiinliigii icinde yapilar topluluguna,
b) En az bes bin metrekare satis alanina,

c) icinde en az biri biiyiik madaza niteligini tasimak sartiyla beslenme, giyinme, eglenme,
dinlenme, kiiltiirel ve benzeri ihtiya¢larin bir kisminin veya tamaminin karsilandigi en az on
isyerine ya da biiyiik madaza niteligi tasiyan isyeri bulunmasa dahi beslenme, giyinme,
eglenme, dinlenme, kiiltiirel ve benzeri ihtiyaglarin bir kisminin veya tamaminin karsilandigi

en az otuz isyerine,
¢) Bu Yonetmelikte belirtilen ortak kullanim alanlarina,
d) Merkezi bir yonetime sahip olmasi gerekir” [49].

ICSC ise alisveris merkezlerini; tek bir miilk olarak yonetilen, planli ve organize bir sekilde

tasarlanip gelistirilen, cesitli perakende ve ticari kurumlardan olusan, genellikle bir
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otoparka sahip gayrimenkul olarak tanimlamaktadir. Alisveris merkezinin blyukligu ise,

piyasa ve ticari alanin karakterine goére degismektedir [20].

Alisveris merkezlerini gayri resmi olarak; konfiglirasyon (fiziksel yapilanma) bakimindan
acik hava merkezi, Mall (Kapali) ve bu ikisinin karmasi olan hibrid formati olmak tzere 3
ana yapilanmaya ayirmak mimkindir. Agik hava merkezi olarak nitelenen ilk
yapilandirma, bir sokak dokusu (Alsveris caddesi) Uzerinden kurgulanan ve AVM
blnyesinde bulunan birimlerin bir béliminin ya da hepsinin, Ustl agik bir alana agildigi
alisveris merkezi yapilanmasidir [50]. Digeri ise, hem llkemizde hem de diinyada
alisveris merkezlerinin en yaygin yapilanmasi olan Mall’dir. Bu yapilanmadaki AVM’lerde
bulunan birimlerin hepsi, tisti kapali olan i¢ alanlara dénuktir ve tim yapinin Gzeri gati
ile ortultidir. Ancak zaman icinde bu iki yapilanmanin da 6zelliklerini tasiyan, agik ve
kapali mekanlari birbiriyle harmanlayan; hibrid yapilanmasindaki AVM’ler de insa

edilmistir [20].

|

Acgik Hava
Merkezi

|
=

Sekil 3.32 AVM Konfiglirasyonlari (Fiziksel Yapilanmalari)

Alisveris merkezi terimi, 1950 yilindan bu yana sirekli gelisim gdstermektedir. ilk
dénemlerde ortaya cikan terminolojiye gore alisveris merkezleri; semt merkezi
(Neighbourhood), topluluk merkezi (Community), bélgesel merkez (Regional) ve siiper-
bolgesel (Super-Regional) merkez olmak tGzere dort siniftan olusmustur. Ancak sektorin
evrimi ve gelisimi nedeniyle bu dort sinif artik yetersiz kalmakta ve standart tanimlarin
Otesinde gecen AVM’lerle birlikte artik cok daha farkli siniflar bulunmaktadir. ICSC,
konfigilirasyon acisindan 3’e ayrilan alisveris merkezlerini kendi aralarinda da 8 sinifa

ayirmistir.
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Siniflandiriima yapilirken;

e Alisveris merkezinin Olcegi ve biyukligu,

e Verilen hizmet ile satisi yapilan Grinlerin gesitliligi ve tlri

e Yapinin iglev karmasi

e Yapinin konumu

e Yapinin hitap ettigi yakin ¢evre gibi faktorler gz 6niine alinmistir [51].

Cizelge 3.1 ICSC’'nin Alisveris Merkezi Siniflandirmalari

islev Karmasi ve Satilan Uriin

Sinif Biiyiikluk Hizmet Alani
Cesidi
Semt Merkezi 2500-15000 m2 GUnlik tiketim Grinleri 5 km’lik bir
yakin gevre
Topluluk 10.000-30.000 Hizli tiiketim mallari ve genel 5-10 km’lik
Merkezi m?2 Uriin satis bir yakin
gevre
Bolgesel Merkez | 30.000-75.000 Cok gesitli Grlin yelpazesi ve 8-25 km’lik
m?2 perakende disi islevler bir yakin
gevre
Siiper Bolgesel | 75.000 m2’den Cok cesitli Grlin yelpazesi ve 8-40 km’lik
Merkez daha biylk perakende digi islevler bir yakin
gevre
Moda Merkezi | 7.500-25.000 m2 | Cogunlukla Ust gelir grubuna
yonelik Grin grubu
Perakende Parki | 25.000-55.000 Magaza karmasinin %75-90'u | 8-20 km’lik
m?2 capa magazalardan olusmakta bir yakin
gevre
Festival/Temal | 7.500-25.000 m2 | Turist ve eglence arayan kisilere
Merkez yonelik bir islev karmasi
Outlet Merkezi | 4.500-40.000 m2 | Cogunlukla kent merkezinde 40-120
uzak konumlarda, indirimli Grin | km’lik bir
satisi yakin gevre
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Semt Merkezi (Neighbourhood Center): Cogunlukla glinlik tiiketim Grinlerinin satisinin
yapildigl, bir ya da birkag¢ siipermarketi ¢capa kiraci olarak kullanan, blyuklGgi 2500 m2
ile 15000 m2 arasi degisen ve 5 km’lik bir yakin gevreye hitap eden alisveris merkezidir

[51]. Cogunlukla ABD’de gorilmektedir.

Topluluk Merkezi (Community Center): Hizli tiiketim mallari ve genel (irlin satisi yapan,
2 veya 2’den fazla gapa kiraci bulunduran, biyukligi 10.000 m2 ile 30.000 m2 arasi
degisen ve 5-10 km’lik bir yakin ¢evreye hitap eden alisveris merkezidir [51]. Cogunlukla
ABD’de gorulmektedir.

Bolgesel Merkez (Regional Center): Cok cesitli Grin satisi yapan, blinyesinde 50’den
fazla magaza bulunduran, blyukligi 35.000 m2 ile 75.000 m2 arasi degisen ve 8-25
km’lik bir yakin ¢evreye hitap eden alisveris merkezidir [50],[51].

Sekil 3.33 Bolgesel AVM &rnegi, Axis AVM istanbul Kagithane [52]

Super Bolgesel Merkez (Super-Regional Center): Bolgesel merkezlerden daha buyik
olan, blinyesinde 100’den fazla magaza bulundurup her tirli Grin satisi yapan, 75.000
m2’den buylk ve 8-40 km’lik bir yakin cevreye hitap eden alisveris merkezidir. Bolgesel
ve sliper bolgesel alisveris merkezlerinin bliylk cogu, Mall formati; st kapali alisveris

merkezlerinden olusmaktadir [50],[51].
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Sekil 3.34 Stper-bolgesel AVM o6rnegi, Cevahir AVM [53]

Moda Merkezi (Fashion Center): Genellikle yiiksek gelir grubuna yoénelik, modaya uygun
Urin satisi yapan magazalarin bulundugu, Gst sinifin yer aldigi konumlara yakin,

blydkligi 7.500 m2 ile 25.000 m2 arasi degisen alisveris merkezidir [50].

Sekil 3.35 Moda AVM 6rnegi, Nisantasi City’s [54]

Perakende Parki (Retail Park/Power Center): Genellikle kent disi alanlarda konumlanan
ve acik otopark alanlariyla cevrelenen, birbirinden bagimsiz sekilde c¢ok sayida
hipermarket, yapi marketi, elektronik market, indirimli marketin bulundugu; magaza
karmasinin %75-90’1 bu sekildeki capa kiracilardan olusan, buylklGgi 25.000 m2 ile
55.000 m2 arasi degisen ve 8-20 km’lik bir alana hitap eden alisveris merkezidir [50],[51].
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Sekil 3.36 Perakende park sinifi AVM 6rnegi, Ankara Mamak Metro AVM [55]

Festival/Temali Merkezler (Theme/Festival Center): Genellikle eglence ve bos zaman
gecirme etkinlikleriyle iliskili bir islev karmasi ve magazalardan olusan, biyukltga 7.500
m2 ile 25.000 m2 arasi degisen, turistlere ve eglence arayan kitlelere hitap eden alisveris

merkezidir [50],[51].

Sekil 3.37 Festival temali AVM 6rnegi, Vialand AVM [56]

Outlet Merkezi: Genellikle kent merkezlerinden uzak konumlarda, Uretici kurumlarin
seri sonu; eski sezon, 2.kalite ve ihrac¢ fazlasi Grinlerinin satislarini yapan indirimli
magazalarinin bulundugu, biytkltkleri 4.500 m2 ile 40.000 m2 arasi degisen ve 40-120
km’lik bir yakin cevreye hitap eden alisveris merkezidir [50],[51].
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Sekil 3.38 Outlet AVM 6rnegi, Starcity Outlet Center [57]

Burada Ozetlenen siniflandirmalara ragmen, halihazirdaki tiim aligveris merkezlerini bu
siniflardan birine tamamen uyarlamak miimkiin degildir. Ozellikle, siniflandirmalardaki
sayisal veriler lilkeden (ilkeye degismektedir [50]. Bir AVM farkl bir fiziksel yapilanma
icinde, bu siniflandirmadaki farkli nitelikleri bir arada bulundurabilir veya bu siniflardan
herhangi birine uymak icin eksikleri bulunabilir. Alisveris merkezi endistrisindeki yeni
islev eklemlemeleri ve farklilasma trendleri, zaman gectik¢e yeni tiir siniflamalari da

ortaya cikaracaktir [51].

Tezin kapsami acisindan, bu noktadan sonra kullanilan alisveris merkezi terimi; aksi
belirtiimedigi takdirde Usti kapali ve ICSC'nin bdlgesel ve siper bolgesel alisveris

merkezi olarak tanimladigi AVM siniflarini ifade etmek amaciyla kullanilacaktir.

3.4 Alisveris Merkezi Plan Semalari ve Tipolojileri

Southdale Center tasarlanmadan 6nce, modern AVM’lerin ilkleri olan mini aligveris
merkezleri konfiglirasyon bakimindan acik hava merkezi yapilanmasinda insa edilmistir.

Bu yapilardaki magazalar ve diikkanlar;

e Ustleri acik bir sekilde dogrusal sirkiilasyonlardan ve basit plan semalarindan
olusmus

e Genis araziler lizerinde yatay bir yapilasma dogrultusunda siralanmis

e Acik otopark alanlariyla cevrelenmis

e Kolay ve hizl bir sekilde insa edilmek Gzere tek kath olarak tasarlanmislardir [58].
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Sekil 3.39 ilk AVM’lerdeki plan semalari [59]

Zamanilerleyip, mekanik ve havalandirma teknolojisinin gelisimiyle birlikte mini alisveris
merkezlerinde bulunan sokaklarin Gstl kapatilmaya baslanmis ve énceden ayr girisleri
olan magaza birimleri; tek bir yapi blogu altinda birlestirilerek yapinin giris sayilari
kisitlanmistir [4]. Alisveris merkezinin yaraticisi olan Victor Gruen, Avrupa’daki pasajlar
ve cadde magazaciligindan esinlenerek kurguladig Southdale Center’da yapinin Gistln(
kapatarak, musterilerini Kuzey Amerika’nin sert ikliminden korumak istemistir. Gruen,
iki katli olarak tasarladigl Southdale Center’da, misterilerin aligveris merkezindeki tim
magazalari gorecek sekilde olusturdugu sirkiilasyon diizeni ve galerili kat planlari,

bundan sonraki AVM tasarimlarina 6nemli dlglide etki etmistir [58].
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Aligveris merkezleri plan semalarinin dizeni agisindan, bir sirkilasyon aksi boyunca
birbirlerini tekrar eden magaza dizilerinden olusmaktadir [18]. Plan semasindaki
birimlerin dengeli bir bigimde yerlestirilmesi, meydan niteligindeki genis alanlar, giris ve
ctkis noktalari; insan sirkilasyonunun Ust seviyeye c¢ikmasi agisindan blyik 6nem
tasimaktadir [60]. Sinirlandiriimis cikis kapilari, koridorlarin sonlarina yerlestirilen
asansor ve ylruyen merdivenler, tiketicilerin AVM igindeki akisini kontrol etmek ve
asgari sirede azami alisveris vyapilmasinin saglamak amaciyla 0zel olarak
tasarlanmaktadir [58]. Potansiyel miisteriyi iceriye cekip mimkiin oldugu siirece burada
tutarak, musterinin daha fazla para harcamasini saglayacak mekanlar olusturmak,
AVM'’lerin satis oranlarini ylikseltmektedir. Bu ylizden, AVM’lerin planlama kriterleri ve
islev karmalari dikkatli analizlerle secilmektedir [40]. Alisveris merkezleri planlarinda yer
alan yeme icme alanlari, sinema salonlari ve bliyik magazalar, kendilerine ait bir
fonksiyon alani ve hiyerarsik diizen olusturmaktadir. Alisveris merkezlerinde bulunan
perakende satis disi mekanlar, genellikle magazalarla butiinlesmeyecek sekilde farkh
katlara yerlestirilmektedir. Farkl islevlerdeki mekan gruplarini mimkin oldugunca
bagimsiz konumlandirilmakta, boylece dikkatin devamli olarak alisverisin Ustlinde
kalmasi saglanmaktadir [61]. Mekanlarin yerlesim hiyerarsisinde yapilan hatalar, ileride

blyk risklere yol acabilmektedir [18].

Modern alisveris merkezlerinin evriminde, tim diinyada farklilik gosteren islev karmalari
nedeniyle cesitli sayida ve tipte plan semasina rastlanilsa da, gliniimiizde insa edilen
¢ogu AVM'nin plan semasi aslinda Victor Gruen’in tasarimlarinin gelistirilmis ve
iyilestirilmistir halidir. Bu plan tiplerini serbest plan semasi, dumb-bell plan semasi ve

salkim plan semasi olmak tzere 3’e ayirmak mimkiindir [62].

AVM Plan Semalari

3.3.2
Dumb-Bell

33.1 3.3.3

Salkim
Plan
SENEN

Serbest
Plan
Semasi

Plan
Semasi

Sekil 3.40 AVM plan semalari
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3.4.1 Serbest(Acik) Plan Semasi

Serbest plan semasi ¢ogunlukla kent disi alanlardaki genis arazilere, tek katli olarak
yayilan alisveris merkezlerinde goriilmektedir. Serbest plan semalarinda, AVM icinde
farkl Gridn satisi yapan magazalar birbirlerinden i¢ bdllntilerle ayrilmamakta ve
duvarlar yerine portatif reyonlar kullanilmaktadir. Serbest plan semasi her ne kadar tek
kath alisveris merkezlerinde goriilmekte olsa da, ¢ok katl ancak kiglk kat alanina sahip
AVM'’lerde de tasarlanabilmektedir. Ancak, kat plani biliylik oranda i¢ boliintiisiiz olarak
planlanan semalarda dahi; farkli birimler ve 6zellikle depo amagl kullaniimak adina, az
sayida bolintili mekan da bulunmaktadir. Serbest plan semalari magaza karmalarinin
%75-90"1 blyik magazalardan olusan, perakende parki sinifi AVM’lerde sikca

tasarlanmaktadir.

O O
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Sekil 3.41 Acik plan semasi 6rnegi, Walmart Supercenter Fairmont, ABD [63]
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Sekil 3.42 Capa magazali acik plan semasi 6rnegi [63]
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3.4.2 Dumb-Bell Plan Semasi

Orjinali ilk olarak Gruen tarafindan tasarlanan dumb-bell plan semasi, yapinin iginde
bulunan birimlerin i¢ boéliintilerle birbirinden ayrildigl; magaza dizinlerinden olugan
AVM’lerde kullaniimaktadir. Bu tipolojide, plan semasinda birbirinden ug¢ noktalarina
musteri ¢ekme potansiyeli yliksek olan ve g¢apa kiraci olarak adlandirilan; standart
magaza tiplerinden daha genis boyutlu olan biliylik magazalar yerlestiriimektedir. Capa
kiracilar, aligveris merkezine miknatis mantigiyla misteri ¢cekerken, aralardaki birimlere
yerlestirilen diger standart magazalar da bu musterilerin sirkiilasyonundan yararlanirlar

[60].
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Sekil 3.43 Dumb-Bell Tipolojisi [60]

Capa magazalar cogunlukla yapi marketi, spor marketi, sinema ya da gosteri merkezi gibi
rekreasyonel islevler, elektronik market, indirimli market, sipermarket, Gnli moda
magazalari ya da kathh magazalar arasindan secilmekte ve secilen magazalar plan

semasinda birbirine yakin konumlandirilmamalari gerekmektedir [62].

<— PRIMARY ANCHORS —>»

secondary shops

Sekil 3.44 Capa magaza ve ikincil magazalar [64]

Basit ancak etkili bir mantikla kurgulanan dumb-bell tipolojisi, glinimiizde alisveris

merkezleri tarafindan en ¢ok kullanilan plan semasidir [18]. Bu semada yer alan ¢apa
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magazalarin mdasterileri ¢ekim cazibesi, AVM’deki diger magazalarin performansi
acisindan da kritik 6neme sahiptir. Oyle ki, bazi durumlarda ¢apa magazalarin kira bedeli
disuk tutulmakta, hatta tamamen feragat edilmektedir. Bu nedenle aligveris
merkezlerindeki magaza karmalarinin dikkatlice yapilmasi, yapinin ticari basarisina
dogrudan etki eder. Ayrica AVM’de bulunan capa magazalarinin sayisi, blyiklGgi ve
yerlesim kurgusu; yapinin plan semasi bicimlendiren etkenlerden biridir [62].
[
| | 1 — 1

| C 10
1

Sekil 3.45 AVM'’lerde ¢apa magaza yerlesim semalari [21]

11

Sekil 3.46 Southdale Center plan semasi ve ¢apa kiraci yerlesimi [25]

Alisveris merkezleri, yapinin icinde ¢ekim noktalari ve bu noktalarini birbirine baglayan
sirklilasyon aksinin potansiyelinden yararlanmaktadir. Sirkilasyon dogrultusunun her iki
yani da magaza Uniteleriyle cevrelenmektedir. Boylece, sirkiilasyon dogrultusu istenen
sekilde ayarlanabilmekte, yapi icerisindeki kullanicilarin hareketi kontrol edilerek
musterilerin istenilen birime dogru hareket akisi yonlendirilebilmektedir [61].
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Sekil 3.47 Dumb-bell tipolojisi 6rnekleri [59]

56



3.4.3 Salkim Plan Semasi

Salkim plan semasi, dumb-bell plan semasina benzemekle birlikte; bu tipolojide ana
sirklilasyon akslarinin yaninda ve ana akslarin dallarindan beslenen ikincil akslar
bulunmaktadir. Dumb-bell tipolojisi genellikle daha merkeziyet¢i ve kompakt AVM’lerin
tasarimlarinda kullanilirken, salkim plan tipolojisiyle olusturulan aligveris merkezlerinin
formlari; yapinin bulundugu arazi parcalarinin 6zelliklerine gore daha pargal ve daginik
bir diizende olabilmektedir [21]. Salkim plan semalari yaygin taban alanina sahip ve ¢ok

kath, blyuk 6lcekli ve atriumlu alisveris merkezlerinde kullanilmaktadir [62].

West Edmonton Mall
1985

Sekil 3.48 Salkim plan semasina 6rnek, West Edmonton Mall [62]

[ ]
| |

Sekil 3.49 Salkim plan semasina érnek, Forum istanbul AVM [46]
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Tim diinyada gorilen aligveris merkezi tasarimlarinda belli birtakim iglev ve birimler,

ortak olarak bulunmaktadir. Bu unsurlar;

e (Capa magazalar ve standart magazalar

e Food court alanlari

e Eglence/tema parklari ve sinemalar

e Mekanik ve iklimlendirme sistemleri ile baglantili teknik odalar

e Merdiven, ylriiyen merdiven, yangin merdiveni ve asansorlerden olusan diisey
sirklasyon

e Musteri sirkiilasyonu ve servis sirkiilasyonundan olusan, yatay sirkilasyon olarak

Ozetlenebilir.

Alisveris merkezleri, ziyaretcilerini mimkin oldugunca yapi icerisinde tutmaya gayret
etmektedir. Bu amacla dairesel bir rota lzerinden kurgulanan plan semalarinda,
mdusteriler turladiklari rotanin bir sonu olmadigindan dolayi, yapinin iginde daha fazla

vakit gecirebilmektedir [64].

Sekil 3.50 Dairesel rota ve magaza dizimi [64]

Alisveris merkezilerinde gorilen bir baska tasarim hilelerinden bir digeri ise, dogrusal
olmayan; zigzaglh rotalarla birlikte musterilerin yapi icerisinde daha fazla dolastirarak

daha ¢cok magaza gérmelerini saglamalaridir [64].

long route - many stops

Sekil 3.51 Zigzagli rotalar [64]
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Ayrica, musterilerin dikkatinin daha fazla ¢ekilmesinin istendigi magazalar, kdseli ve

girintili-cikintih planlanarak misterilerin goris alanina sokulmaktadir [64].

Sekil 3.52 Koseli ve girintili magazalar [64]

Plan semasinda, sinirh sayidaki giris cikis noktalarinin dikkatlice gizlenmesi ve giris
kapilarina yakin konumlara fazla sayida magaza yerlestiriimemesi; musterileri yapinin
icine dogru cekmekte ve potansiyel alisveris yapma ihtimalini artirmaktadir. Sinema ve
restoran gibi aktiviteler de genellikle Ust katlara yerlestirilerek, musterilerin bu katlara
dogru cikarken alt katlardaki diger magazalari da gormesi ve kesfetmesini
saglanmaktadir [65].

ANCHOR

ANCHOR

Sekil 3.53 Plan semasinda giris ¢ikis noktalari [64]

Zaman ilerledikge, alisveris merkezlerinin sayisi artarak farklh tip ve siniflara ayrilmaya

baslamis, sahip olduklari islev agisindan da énemli farkhliklar olusmustur. Cok kath
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alisveris merkezlerinin ortaya ¢ikmasi ve galerili plan semalariyla birlikte, mevcut plan
semalari bazi modifikasyonlara ugrasa da; hepsinin temel mantigi Victor Gruen’in
planladigi semalarin cesitli varyasyonlaridir. Son donemdeki yeni AVM 0&rneklerinin
mekansal ve mimari gesitlilik gorintilerinin ise, cephe kurgulari ve peyzaj unsurlariyla

olusturulmus ylizeysel farkhliklardan ibaret oldugu gézlemlenmektedir [61].

Cogunlukla taklide dayanan bir mantiga gore insa edilen alisveris merkezlerinin tasarim
dili ve konsepti, gelisen mekanik ve iklimlendirme teknolojisi sayesinde tim dlnyaya
yayllmistir. Alisveris merkezlerinin ticarilestirilmis mekan kurgulari, esas olarak kent
dokusundaki unsurlarin belli bir amag¢ dogrultusunda; bir yapi i¢inde organize
edilmesidir. Yapay aydinlatmalarla birlikte, sonradan gelisen 1siklikli ¢atilarla dogal 151k
iceri alinmakta, magaza vitrinleri kent karakterine ve dokusuna benzer bigimde
tasarlanarak kentin diger bolgelerinde daginik halde bulunan giyim, mobilya, aksesuar,
ayakkabi vb. Urinlerin ticaretini yapan perakendecilerle birlikte restoran, sinema gibi
hizmetleri tek bir ¢ati altinda toplanmakta; bir nevi kentin gurdltd, kirlilik, kaos gibi

etkenlerinden izole bir replika kent hayati sunulmaktadir [61].

Yapinin igindeki butin birimler, musterilerin dikkatini ¢cekmek amaciyla 6zel olarak
tasarlanmaktadir. ic mekanda kullanilan canli renkler, neon isiklar, parlak mermerler ve
yuksek tavanlarla; gorkemli ve ihtisamh bir atmosfer yaratilmaktadir. Magazalarin
isiklandirmasiyla vitrindeki Grlnlerin vurgulanmasi, dekorasyonu; hatta yapinin icinde
¢alinan dingin mazikler bile tiiketimi tegvik edici niteliktedir. AVM’lerin plan semalarinda
herhangi bir tesadifi durumlar karsilasilmaz, her sey akilcilastirilmis ve rasyonalize
edilerek kontrol altina alinmistir. Ayrica burada calisan personel, giin boyunca temizlik
yapmakta ve hijyenik bir ortam olusturmaya calismaktadir. Bu tir 6zellikler AVM’lerde

alisveris yapmayi, pazar veya carsiya oranla daha cazip kilmaktadir [61].

3.5 Alisveris Merkezlerine Yonelik Elestiriler

20.yy ortalarinda kesfedilen alisveris merkezleri, ilk insa edildikleri glinden bu yana bir
evrim sirecinin icinde olup kendilerini yeni fiziksel formlara ve alisveris formatlarina
donistlirmistir. Bu donisim ve sonucu olan yeni konseptler, cesitli ekonomik ve
fiziksel kosullara bir cevap olarak ortaya ¢cikmistir [20]. 1950’lerden sonra, islek bir sokak
Uzerinde dizili dikkan ve magazalardan, Gstl ortlli yapilara dontsen AVM’ler; buradan
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da aligveris ve bos zaman ile eglence faaliyetlerinin bir arada bulundugu karma islevli

komplekslere evrilmistir [5].

Alisveris merkezleri, 21.yy’da Gruen’in ilk zamanlarinda hayalini kurdugu romantik bir
Utopyadan, maksimum kar amagla optimize edilen ticari bir gayrimenkul modeline gegis
yaparak; kendilerini misterilerin her gesit ihtiyacini karsilamayi hedefleyen modern ve
dinamik birer yasam merkezi olarak tanitmaktadirlar [37]. Kentlerin banliyd ve
merkezlerinde olusan demografik kaymalar, artan arag sahipligi orani, kamusal alanlarin
olusmasinda ve tasariminda ¢arpici gelismelerin yasandigi son vyuzyilda; aligveris
merkezlerinin geldigi nokta sasirtici degildir. Ancak kapali mekanlar olarak, alisveris
merkezlerinin hem avantajlari hem de dezavantajlari bulunmakta ve bu konu siirekli

olarak mimarlar, yatirimcilar, kullanicilar ve kamuoyunda tartisilmaktadir [20].

Alisveris merkezleri, misterilerine olumsuz sart ve kosullardan etkilenmeden, rahat ve
konforlu bir atmosferde alisveris yapma olanagl sunmaktadir. Glinimuz tiiketicileri,
AVM'’lerde yogun is hayatlarindaki kisith silirede, tek seferde her tirll ihtiyaclarini
karsilayabilmekte; eglence, kiltiirel ve sosyal faaliyetlerinden yararlanabilmektedir.
Ayrica, AVM’ler ticari acidan Ulke ekonomilerine ciddi bir katki yapmaktadir. Yaklasik 40-
50 bin m2’lik bir AVM’de yonetim, temizlik, glivenlik, bakim onarim gibi bélimlerde
ortalama 1000 kisi istihdam edilmektedir. AVM’lerde galisan ¢ok sayida gilivenlik
personeliyle birlikte, 6zellikle ¢cocuklar, gencler ve kadinlar icin ideal alisveris ortamlari
olusturulmaktadir. Bunun yani sira, yeni agilacak veya agilmis olan AVM’ler yakin
cevrelerindeki arsa, konut ve diger gayrimenkullerin ticari degerini artirmaktadir. Ayrica
buradaki magazalardan yapilan satislarin timunin fatural olmasindan dolayi, para akisi

da kayit altina girmis olmaktadir [37].

Ancak tim diinyada c¢ok sayida insa edilen alisveris merkezleri, glinlik yasamin bir
parcasli haline gelse de bu yapilara yonelik dnemli elestiriler de yapilmaktadir. Bunlardan
biri, AVM tasarimlarinda yaya ulasiminin dikkate alinmamasi ve tiiketicileri tamamen
otomobile bagiml hale getirmesidir. Son dénemlerde insan saghgl acisindan negatif
etkilerini fark edilmeye baslanan tasit odakl hayat tarzinin olusmasina neden olan

etkenlerden biri de alisveris merkezleridir [40].
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Aligveris merkezleri, bulundugu yapili dizenin gevresini degistirmekte ve kentsel
blylime dinamiklerine bir yon vermektedir. Ayrica, yerlestikleri konumun cografi,
toplumsal ve baglamsal iliskilerinden bagimsiz bir sekilde, kendi ekonomik ve yatirim
ozelliklerini vurgulamaktadirlar [5]. Yapilan tekdiize projelerle, AVM’ler tamamen ticari
hedefler gozetilerek ele alinmaktadir. AVM’ler, geleneksel garsilarda kiiltirel birikimle
organik olarak olusan karakteristik mekanlarin sagladigi toplumsal kimlik, aidiyet
duygusu, kultirel hafiza, sosyal iletisim gibi insani gereksinimlere yanit
verememektedirler [40]. Son vyillarda bu iddialara ek olarak, alisveris merkezlerinin
ekonomik anlamda strdirilebilir olmadigi, ayrica fiziksel ¢cevreye de zarar verdikleri

tartisiimaktadir [28].

Aligveris merkezleri, kentteki kaostan dolayr kendini fiziksel ve sosyal olarak
soyutlayarak, i¢lerinde kent merkezini animsatan yeni ve akilci bir diizen olusturmakta
ve kendini kent merkezine gdéndermeler yapan; ikincil bir alternatif olarak ortaya
citkarmaktadir. Son dénemlerde insa edilen cogu AVM, islev ve form agisindan gittikce
daha cok kent merkezi gorintisi vermeye calismaktadir. Ancak bu dizendeki
gondermeler, ylzeysel ve yapaydir. Mekanla kurulabilecek tanisiklik 6gelerini ortadan
kaldirllarak, adeta insanlara kendi sehirlerinde turist olmak vaat edilmektedir. Bu
anlamda AVM’ler, genellikle kent karsiti yapi tirleri olarak ele alinmakta ve bunla iliskili
bir etken olarak kentliligi de tehdit etmektedir. Kent dokusundaki organik olarak gelisen
ahisveris mekani kultlirl ve buradaki hareketlilik karmasasi, onu taklit eden alisveris
merkezinde yerini; yapay magaza gruplariyla, tamamen kontrollli ve organize bir kaosa

birakmaktadir. Boylece, tiiketicilerin kente olan baghligi ve ihtiyaci azaltilmaktadir [61].

Bazi ornekler hari¢ standart ve birbirine yakin tipolojilerle insa edilen alisveris
merkezlerinin planlama sireglerinde orijinal bir mekan kalitesi ve mimari bir dil
sunamamasi, bulunduklari yakin cevrede ekonomik deger haricinde bir katki
olusturamamasi da séz konusudur. ice dénik bir sekilde, kapali olarak tasarlanan
alisveris merkezleri, otopark alanlari ile cevrili yekpare yapi bloklari olarak kent ile
bitlinlesememekte, yakin cevresi ile de islevsel veya dokusal uyum anlaminda bir iliski
kuramamaktadir. Bu sekilde, kentlerin gelisme dinamiklerini de olumsuz anlamda

etkilemektedirler. Ayrica, AVM’lerin olusturduklari tliketim karakterleriyle birlikte,
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sosyolojik ve psikolojik agidan insanlari bireysellestirdigi ve topluma yabancilastirdigi

belirtiimektedir [5].

“ Kentin terk edilmesi ve yersizlesme, Post-Fordist iiretim-tiiketim kavramina gére, insanlarin
dretim disinda kalan sinirh siirelerindeki tek etkinlikleri olan tiiketim ve tiiketerek eglenme
eylemlerinin planlandigi ve denetlendigi, bir fabrika kadar rasyonel ve giivenli olan alisveris
merkezlerinin toplumlara dayatti§i yasamsal bir zorunluluktur. insanin uyandi§i andan
yatacagr ana kadarki giinliik yasam siiresindeki (liretim ve tiiketim etkinliklerinin
planlandigi/denetlendigi bu yeni dénem, poplilist demokrasinin eliyle stirdiiriilen yeni bir
hegemonyay! isaret etmektedir. Kent disinda ve banliyblerdeki yeni mega merkezlerde
ylriitiilen bu tek boyutlu alisveris etkinligi, tiiketiciye yeni, sahte ve yapay kentsel peyzajlar
sunmakta, cazibe alanini kent merkezinden disariya dodgru saptirmaktadir. inandiriciligini

saglamak gérevi de, tasarim silahiyla donatilmis olan mimara kalmaktadir “ [19].
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BOLUM 4

ALISVERIS MERKEZLERININ iSLEViINi KAYBETMESi

Bu bolimde modern alisveris merkezlerinin islevlerini kaybetmesi ve bu siirece neden
olan faktorler hakkinda bilgiler verilmistir. Konuyla ilgili olarak, cesitli rapor ve
istatistikler aktariimisken; farkli kamu otoriteleri ile sektordeki uzmanlarin gorisleri ise

alintilar yapilarak ifade edilmistir.

4.1 Alisveris Merkezlerinin Yagsam Dongilisii Teorisi

AVM endustrisi, dinamik olarak gelismekte ve sabit bir prototip Gizerinde kalmamaktadir.
Yunan agorasinin Roma forumuna dénismesi gibi, modern AVM’ler de, 1950’li yillarda
ABD’de insa edilen aligveris merkezlerinin mutasyona ugramis halidir. Ancak bu evrim
suresinde goz ardi edilmemesi gereken konu; 1950 yilinda iyi olarak nitelenen bir
ahsveris merkezinin ozellikleri ile, 2010 yihinda iyi olarak nitelenen bir alisveris
merkezinin 6zelliklerinin birbirinden ¢ok farkli olmasidir [66]. Hemen her alanda hizli ve
surekli bir gelisme, donisme sirecinin yasandigi; Gretim ve tiketim dizenlerinin
degistigi, kentli kimliginin ve kiltlrinin evrim gecirdigi bir slrecte olagan olarak
alisveris kaliplarinin ve buna baglh mekanlarin gecmisteki diizeniyle yola devam etmeleri
beklenemez. Bir degisimin yasanacagini dngérmek ve siirecin boyutlariyla disaridan
mudahaleleri okuyabilmek, ileride ortaya ¢ikabilecek sorunlara ¢6ziim odakli yaklasimlar

sunabilir [40].

AVM’ler ticari yapilardir ve her tlirden ticari mekanlar gibi belli birtakim sosyal, kilturel,

cevresel kosullara bagli ve bu kosullara cevap verme amaciyla ortaya ¢cikmislardir. Cevre
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ve ortam kosullari ve tuketici davraniglari, ortaya ¢ikan ticari kurumun formatini da
belirlemektedir. Ancak bu kosullar degismeye basladiginda, ortadaki ticari kurulusun

formati da degismeye baslamakta; hatta son bulmaktadir [67].

Darwin'in en giclli olanin hayatta kalmasi olarak acikladigi dogal seleksiyon teorisi,
perakende ve ticari organizasyonlar icin de gecerlidir. Dogal seleksiyon, bir ticari
organizasyonu ayakta tutabilmek icin bulundugu ortami anlamaya ve buna uygun sekilde
uyarlanmaya zorlar. Cevrelerine en verimli bicimde adapte olan, uyum saglayan tirlerin
gelisip buylyecegi, buna karsiik tepki veremeyen tirlerin ise yok olacagi
ongorilmektedir [67]. Tim diinyada ve llkemizde, ticari organizasyonlarin hemen hepsi
amansiz bir rekabetin icinde olup, en glicli ve cekici olanlar, yarismaylr 6nde
gotlirmektedir. Bu stirecte AVM’lerin, misteri ¢cekebilmeye ve tercih edilmeye devam
edebilmek icin, slirekli kendilerini gelistirmeleri ve tiketiciler icin rakiplerinden daha
fazla ve farkli nitelikler sunmalari biyik 6nem arz etmektedir. Ancak alisveris merkezleri
de birer tiketim mekani olarak, streg icinde kendilerini de sosyal ve fiziksel anlamda

tiketmektedir [20].

Aligveris merkezlerinin ortaya ¢ikmasindan beri yaklasik 70 senelik bir zaman ge¢mistir.
Bu stire, AVM’ler ve ticari hayatlari hakkinda birtakim gézlemlerde bulunmak icin yeterli
bir zaman dilimidir. ABD’li ekonomist ve marketing (pazarlama) profesorii James R.
Lowry, alisveris merkezlerinin; tipki canli bir organizmanin dogum ile baslayip 6lim ile
biten hayatina benzer sekilde bir yasam donglisi ve evrelerine sahip oldugunu iddia
etmistir. Calismasinda, bir alisveris merkezinin ticari hayati boyunca gecirdigi slirecleri
ve asamalari gozlemlemistir [68]. Yasam donglisu teorisi, cok farkli formatlarda ortaya
¢citkan ve sonra ¢okls sirecine giren alisveris merkezleri agisindan makul ve mantikh
actklamalar yapmaya calismaktadir. Alisveris merkezlerinde yasam doénglisii asamalarini
baslangic, gelisme, olgunlasma ve o6lim asamasi olarak dort evrede incelemek
mumkindir. Bir alisveris merkezinin planlanmasi ve tasarim siireci, insaati ve yonetimi
ile ilgili maliyetler cok yiliksek oldugu icin; bu dort asama yatirimcilar, gayrimenkul

gelistiriciler, mal sahipleri ve perakendeciler acgisindan stratejik Gneme sahiptir [67].
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4.1.1 Ortaya Cikma-Dogus Asamasi

Yeni bir alisveris merkezinin ortaya ¢ikma/hizmete agilma asamasinda musteri trafigi
yogun ve perakendecilerin satis hacmi cogunlukla yiksek olmaktadir. Yonetim, yatirimci
ve proje gelistiricileri, bu siirecte alisveris merkezinin hedef misterileri i¢cin en uygun
kiraci karmasini olusturmak icin reklamcilik ve tanitim faaliyetlerine 6nem
vermektedirler. Ayrica, yeni AVM’nin cazibesini ve cekiciligini kullanmak isteyen
yatirnmcilar, kiracilara uzun doénemli sozlesmeler dnermektedir. Bu asamada artan
satislar ve yiksek doluluk oranlarina ragmen, iyilestiriimesi gereken unsurlar ve

gelistirme maliyetleri nedeniyle kazanclar diisiik olmaktadir [67].

Kiraci magazalar ise aligveris merkezinde ve bolgedeki farkindaliklari artirmak amaciyla
cesitli sovlar ve gosterilerle birlikte, 6zel indirimli satislar yapmaktadirlar. Magazalar ilk
acildiklarinda, satisi yapilan triin ve ic mekan diizeni daha 6nceden belirlenmis olup,
zaman gectikce misteri tercihlerine gore degisiklikler yapabilmektedir. Bu konuda
alisveris merkezi yonetimi ve yatirimcilarinin, magazalari mdisteri tercihlerine gore
ayarlama ve uyarlama yapma konusunda aktif ve girisimci olmalari, AVM’nin ticari

basarisi agisindan énemlidir [67].

4.1.2 Gelisme Agsamasi

Bu asamada diger alisveris merkezi gelistiricileri, mevcut AVM’nin ticari ve diger
basarilarinin farkina varmakta ve benzer tlrde yatirimlara girismektedirler. Satis
gelirlerinin yiksek oldugu popliler formatlarla birlikte, rekabet kizismaktadir. Misteriler
ise yeni AVM’nin formatina, dizenine ve dogasina alismakta, satis hacimleri
yukselmektedir. Yapidaki magazalarin ticari basarisi, alisveris trafigini artirmakta ve bu
diger magazalarin da yararina olmaktadir. Yonetim ise zaten %100 doluluga yakin olan
kiract karmasi icin yeni perakendeci aramamakta, mevcut kiracilardan daha yiiksek tcret

talep etmekte ve sozlesmelerini uzatmak istemektedir [67].

Midsterilerin trafik yogunlugu nedeniyle, tanitim faaliyetlerine harcanan masraflar
azaltilp yapinin bakim ve yenileme calismalarina bitce ayirilmaktadir. Clinkii zaman
ilerledikce alisveris merkezinin fiziksel cazibesi ve cekiciligi azalmakta, bu nedenle

yapinin; zamanin ¢agdas moda ve trendlerine gore yenilenmesi ve misteri profilini
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yansitan imajlarla donatilmasi gerekmektedir. Bu agsamada, alisveris merkezine sadik bir

misteri kitlesi olusmakta ve en ylksek karlilik seviyesine ulasilmaktadir [67].

4.1.3. Olgunlasma Asamasi

Ayni tirdeki alisveris merkezlerinin hedef kitlesi ve pazar alanlari, artik ¢akismaya
baslamaktadir. Yasanan yogun rekabet, satis hacimlerinin bliylimesi engellemekte,
biyime hizini distrmektedir. Perakendecilerin bazilari, kira sozlesmelerinin sona
ermesiyle birlikte daha yeni ve yeni alisveris merkezlerine tasinmakta baslamakta; bu da
yonetime yeni kiracilar bulma konusunda bir baski yaratmaktadir. Bazi durumlarda,
yapidaki perakende birimlerin bosluk oranlarini daha da artirmamak icin, kira
Ucretlerinde ve sozlesmelerinde iyilestirmeler yapilmaktadir. Yatirimcilar ve yonetim,

alisveris merkezini mekansal anlamda gelistirmek icin ¢caba gostermektedir [68].

Farkli strateji ve taktiklerle; reklam, tanitim ve 6zel satislarla musterileri diger rakip
AVM’lerden geri almaya ¢alisiimaktadir. Alisveris merkezleri bu asamada bulunduklari
konuma, hitap ettikleri kitlenin isteklerine, konseptlerine ve metrekare 6zelliklerine gére
birtakim degisikliklere gitmek zorunda kalabilir. Dolayisiyla olgunlasma asamasinda
alisveris merkezinin sahipleri ve yoneticilerinin ylksek farkindalik sahibi olarak, AVM'yi
farklilastiracak bir stirece sokmalari gerekmektedir. Ayrica zamanlama da ¢ok 6nemlidir;
dogru dénemler icerisinde yapilmayan, gec yapilan hamlelerle istenen sonuca ulasmak
mumkiin olmamaktadir [69]. Bu tiir 6nlemler basariyla alindig takdirde, AVM uzun siire
bu asamada kalabilmektedir. Ancak bu asamada, piyasa durgunlasmaya ve kar oranlari

da dismeye baslamaktadir [67].

4.1.4 Cokiis-Oliim Asamasi

Bakimsiz ve yipranmis bir gériniime sahip AVM, mdsterilerini daha yeni ve c¢agdas
mekanlara sahip, daha cesitli Grliin satisi yapan ve keyifli imkanlara sahip alisveris
merkezlerine kaptirmaktadir. Diger AVM’ler ve ticari organizasyonlarla rekabet
edememeye baslayan alisveris merkezleri, ¢cokilis asamasina girmektedir. Yapidaki kiraci
magazalar, azalan yaya trafigi nedeniyle kira s6zlesmelerini yenilememekte; alisveris
merkezi de git gide bosalmaya baslamaktadir. Magazalari bosalan AVM, kisa sirede tim

ekonomik islevlerini kaybetmekte ve ticari anlamda 6lmektedir [67].
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Aligveris merkezlerinin yasam dongusu teorisi, bir alisveris merkezinin varligi stresince
yasanan degisimleri anlama ve tanimlama sireci olarak ifade edilebilir. Bir alisveris
merkezinin, bu yasam doéngisiindeki asamalardan hangisinde oldugunu anlamak kolay
degildir. Yapinin yasi, ortamdaki rekabetin seviyesi, mevcut piyasa ve pazardaki
degisiklikler gibi bir¢cok etken, bu asamalardan bir digerine gegisi hizlandirabilir ya da
yavaslatabilir [67],[68].
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Sekil 4.1 Alisveris Merkezleri Yasam Donglist Egrisi, [70]'den uyarlanmistir.
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4.2 Olii Ahsveris Merkezleri (Deadmalls)

Uzun yillardir yasamlarimizda énemli bir yer edinen alisveris merkezlerinin gelecegi,
gunimizde ciddi bir sekilde tartisiimaktadir [37]. Gelismis ve bazi gelismekte olan
Ulkelerde ise alisveris merkezi yatirrmlarinin doyum noktasina ulastigl ve ortada bir
problemin var oldugundan s6z etmek gerekir [5]. ABD’li miisteri davranislari uzmani ve
perakende danismani Paco Underhill, alisveris merkezlerinin gelecegi hakkinda su

yorumlari yapmaktadir;

“Alisveris merkezlerinin sonsuza kadar bizimle olacaginin garantisi yok. Hatta bunun tersini
gosteren veriler var. Hepimiz bir post-alisveris merkezi ¢cagina girmis durumdayiz. Simdi var
olanlarin kepengini indirecegini kastetmiyorum. Yine onlara gidecek, yine onlarda para
harcayacadiz. Ama tanimlayici bir kavram, bir kuramsal olgu, ¢agdas bir ticaret bigimi
olarak, alisveris merkezinin altin ¢adi artik tarih oldu. Bu ¢arsilar higbir zaman eskisi kadar
parlak, cekici ve glizel gériinmeyecekler géziimiize. Asla onlari eskiden sevdigimiz kadar

sevmeyecediz’’ [65].

Aligveris merkezlerinin mucidi olan Victor Gruen ise 6lmeden 2 sene 6nce, 1978 yilinda
yaptigl konusmasinda, alisveris merkezleriyle ilgili yaptigi her sey igin pisman oldugunu

sOylemis ve eklemistir:

“Bana sik sik alisveris merkezlerinin babasi diyorlar. Burada, bu vesileyle onlari eviatliktan
reddettigimi acikliyorum. Bu gayrimesru c¢ocuklara nafaka G&demeyecegim. Onlar

kentlerimizi mahvettiler’”” [66].

2013 yil sonu itibariyla, ABD’de irili ufakli toplam 114,485 alisveris merkezi bulunurken
(Tdm AVM siniflari dahil) bu sayinin 1,511’i Mall sinifi, bolgesel ve sitiper bdlgesel
AVM’lerden olusmaktadir. Alisveris merkezleri ve bu sektorle ilgili istihdam diizeyi
ABD’de c¢ok ciddi boyutlarda olup, tlkedeki istihdamin %9,2 si; yaklasik 12,5 milyon insan
AVM ve perakende sektoriinde calismaktadir [71]. Ancak son yillarla birlikte alisveris
merkezlerinin sayisi ¢arpici sekilde azalmaya baslamis, ilkedeki en son (st kapali AVM
2006 yilinda hizmete acilmis; 2007’de ise, 1950’lerden beri ilk kez yeni alisveris merkezi
insa edilmemistir [33]. Ayrica alisveris merkezlerinin ziyaret edilme orani, 2010 ile 2013

arasinda %50 azalmistir [72].
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Zaman ilerledikge kent merkezlerinin altyapilarinin iyilestirilmesi ve toplu ulasim
baglantilarinin giiglendirilmesi, cogunlukla otoyol kenarlarinda bulunan ve 6zel aragla
ulasim saglanan, kent disi alanlarda konumlu ve yapim tarihi eski alisveris merkezlerine
olan ilgiyi azaltmaya baslamistir. ABD’de ortalama bir alisveris merkezi ortalama 32
yasinda olup, kabaca 13 yil dnce bir yenilemeye tabi tutulmustur. Eskiyen AVM’ler,
tiketicilerin daha iyi ve trend nitelikler sunan, daha kolay ulasilabilen ve daha yeni
alisveris merkezlerini tercih etmeye baslamasiyla birlikte popdulerliklerini yitirmektedir.
Ortaya c¢ikan yeni alisveris merkezi tipleri ve siniflari, halihazirdaki mevcut AVM’ler i¢in
biyiik bir tehdit olusturmaktadir. Ozellikle 2008 yilinda ABD’de baslayip tiim diinyaya
yayilan global ekonomik krizin, alisveris merkezlerinde ¢apa kiraci olarak gérev yapan
magazalari derinden etkilemesi ve magaza/markalarin iflas etmesi, AVM’lerdeki bosluk

oranlarini artirmaya baslamistir [33].

Konumu nerede olursa olsun, bir alisveris merkezi; misterilerine daima en iyi, en yeni,
en heyecanli, en sik ve en konforlu ortami sunmak zorunda ve kendini sirekli
gincellemek durumundadir [20]. Ancak alisveris eylemini sadece ticari bir mantik
cercevesinde, devasa bir kapal kutu kitlenin icinde, perakende satis seklinde yiritmeye

calisan alisveris merkezleri ekonomik anlamda ayakta kalamamaktadir [40].

icindeki kiraci/bosluk orani %20 veya iistii olan aligveris merkezleri, sagliksiz olarak
tanimlanirken; bosluk orani %40 veya Usti olan alisveris merkezleri 6l ya da 6lmek
Uzere olarak kabul edilmektedir [62]. ABD’deki 1500 adet Mall formati alisveris
merkezinin %20’sinin kiraci/bosluk oraninin %10 ile %40 arasinda degistigi, %3,4’0 nin
bosluk oraninin ise %40’tan fazla oldugu; ancak bu oranlarin her sene daha da yukseldigi
belirtiimektedir. S6z konusu durumda, ABD’de bdlgesel ve siper bolgesel alisveris
merkezlerinin dortte biri 6li veya 6lmek Uzeredir [73]. Bu verilerin (Bolgesel-Siper
bolgesel AVM’ler) disinda, Walmart ve Kmart gibi dev perakende zincir magazalari, sirket
politikalari geregi kentlerdeki mevcut yapilarini biiyitmek yerine; daha biiyik ve yeni bir
yap! insa ederek eski binalarini terk etmekte, bu nedenle llkede terkedilmis AVM

yapilarinin sayisi artmaktadir [74].

2017 yilinda yayinlanan perakende raporlarina gére, ABD’de en yiksek kapanma riski
tasiyan AVM’ler, disik kalite merkezler olarak nitelendirilen C sinifi alisveris

merkezleridir. Rapora gore toplam AVM gelirlerinin 4’te 3’0, Glkedeki Gst sinif AVM
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olarak tanimlanan %20’lik dilim tarafindan paylasilmaktadir [75]. Elde edilen gelirin
esitsiz dagilimi nedeniyle, pastadan en az payi alan grup olan ve alt sinif AVM’ler olarak
tanimlanan vyapilardan 300 adedinin 6nimizdeki birka¢ yil iginde kapanacagi
ongorilmektedir. Baska bir rapora gore ise, ABD’de bulunan 400 adet AVM disindaki
tim aligveris merkezlerinin kisa bir siire sonra islevini yitirecegi tahmin edilmektedir.
Beklentiler farkhlik gosterse de kesin olan, fiziksel perakendecilikte yeni bir donemin
basladigi ve her alisveris merkezinin bu duruma ayak uyduramayacagidir [62]. Bu
anlamda ABD’deki alisveris merkezleri gelisme ve olgunlasma asamalarini tamamlayip,
¢coklis donemine girmistir. Yeniden eski biylme hizlarina ve satafath giinlerine dénme

olasiliklari ise uzak bir ihtimal olarak belirtiimektedir [37].

Dead Malls

Sekil 4.2 Kuzey Amerika kitasindaki 61t alisveris merkezlerinin dagilimi [62]

Cok cesitli ve farkli etkenlerden 6tird ticari islevleri sona eren bir alisveris merkezi,
sadece kiralanabilir alanlari ile degil; kendisini ¢cevreleyen genis otopark alanlariyla
birlikte bir ¢okintil alani olusturmaktadir. Bu ¢okiinti alanlari, yapinin kendisi ile birlikte
yakin cevredeki milklerin de ekonomik degerini dislirmekte ve ticari potansiyelini
azaltmaktadir. Ayrica bu alanlar, terk edildikleri takdirde yakin cevrelerinde olusan koéti
sartlardan dolayi, sosyal dokuda bazi olumsuzluklar ortaya ¢cikmakta; bolge vandalist

hareketlerin odagl olmakta ve cevrelerindeki su¢ oranlari artmaktadir. Kent disi
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alanlarda bulunan iglevini yitirmis alisveris merkezleri ise, dnceleri cogunlukla beyazlarin
yasadigl banliyolerde giderek artan go¢gmen ve siyahi nifus oraniyla birlikte; yeniden

yapilandirma icin elverisli bolgeler olmadigi gerekgesiyle terk edilmektedir [33].

ABD’deki bazi eyaletler ise, yeni yapilacak alisveris merkezlerine ebat siniri getirmek,
yap! bir yildan fazla bos kaldig1 takdirde yapiyr yikmak igin gerekli tcretin yatirimci
tarafindan 6denmesi kosulunu sart kosmak gibi bazi kurallarla, bu gibi durumlarin éniine

gecmeye calismaktadir [74].

Sekil 4.5 Owings Mills Mall, Terkedilmis AVM [76]
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4.3 Turkiye’deki Ahgveris Merkezlerinin Durumu

Tirkiye’de gayrimenkul sektori Gzerine gesitli arastirmalar yapan EVA Gayrimenkul ve

bir diger arastirma sirketi Akademetre’nin ortak olarak olusturduklari ve son yillarda

dizenli olarak her sene yayinladiklari raporlarin sonuncusu olan 2017-2019 AVM

Arastirmasi gore; Tlrkiye’de 2017 Temmuz ayi itibariyla toplam 400 adet aktif alisveris

merkezi bulunmaktadir. Ulkemizde en fazla alisveris merkezi bulunan sehirlere

bakildiginda, istanbul toplam 125 AVM ile ilk sirada bulunmakta; Ankara toplam 32 AVM

ve izmir toplam 23 AVM ile istanbul’u takip etmektedir. Halihazirda proje asamasinda

ise toplam 65 AVM bulunmakta olup, bunlarin 30’u istanbul’da planlanmaktadir [77].
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Sekil 4.6 Tirkiye'de yildan yila AVM sayilari artisi ve kiralanabilir alan grafigi [78]

Ulkemizdeki kiralanabilir alanlarin durumu ise; 2006 yilinda 3.093,046 m2 olan toplam

alan, 2011 yilinda 7.614,629 m2, 2015’de 10.793,523 m2, 2016’da 11.273,159 m2 iken

2017 Temmuz itibariyla 11.793,752 m2 olarak belirtilmistir [77].
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Temmuz) [78]
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istanbul, Anadolu yakasinda 1.2 milyon m2, Avrupa yakasinda 3.2 milyon m2 ve
toplamda 4.4 milyon m2’lik bir kiralanabilir alana sahip olmakla birlikte, tiim tlkedeki
toplam AVM kiralanabilir alan stokunun %38’i ne ev sahipligi yapmaktadir. Ankara ise
toplam 1.4 milyon m2'lik kiralanabilir alanla birlikte bu listede ikinci, Bursa 685 bin m2
ile Giglincli ve fzmir 577 bin m2 ile dérdiinctidiir. En fazla alisveris merkezinin bulundugun
4 sehir, Ulke genelindeki kiralanabilir alanlarin toplam %60’ in1 olusturmaktadir. Sektoriin
son 10 yili incelendiginde, her 3 senede bir 1,7 milyon m2’lik bir kiralanabilir alanin

Uretildigi goriilmektedir [77].
= jstanbul= 4,4 milyon m2 Toplam KA ~ %38
= Ankara= 1,4 milyon m2 Toplam KA ~ %11

wm Bursa= 685 bin m2 Toplam KA ~ %56

izmir= 577bin m2 Toplam KA ~ %5

11.8 milyon m2 KA

mm Diger Kentler= 4,7 milyon m2 Toplam KA ~
%40

Sekil 4.8 Kiralanabilir Alan Oranlari, [77]'den yararlanilarak hazirlanmistir.

Raporda, onlimuzdeki yillarda hizmete acilacak yeni projeler hesaba katildiginda,
Ulkemizdeki AVM sayisinin 2017 yilsonu itibariyla 444, 2018’ de 463 ve 2019'da ise 465
olacagi tahmin edilmektedir. Bu sayilara gore, 1990’1 ve 2000’li donemlerde siratli bir
gelisim gosteren sektoriin, 2020’lerle birlikte bir duraganlasma asamasina girmis oldugu
gorilmektedir. Yillara gore insa edilen AVM sayilarindaki disus, ekonomik sikintilar

karsisinda piyasadaki doygunluga isaret etmektedir [77].

Arastirmanin dikkat c¢ekici sonuglarindan bir digeri, 2017 Temmuz itibariyla tGlkemizde
toplam 1.668.740 m2’lik islevsiz kiralanabilir alanin bulunmasidir. EVA Gayrimenkul
yaptigl arastirmadaki islevini kaybeden AVM alanlarini, kiralanabilir alanlarinin
%50’sinden fazlasi bos olan veya kapanan AVM’ler olarak tanimlamaktadir. Sirketin son
2 senede yaptigl diger raporlar incelendiginde ise 2014 yilsonunda toplam 1.075.118
m2, 2015 yilsonunda ise 1.562.065 m2'lik bir toplam islevsiz alan oldugu goriilmektedir.
Acilan yeni alisveris merkezlerine paralel olarak, llkemizde de islevini kaybeden
kiralanabilir alanlar giin gectik¢e artmaktadir [77],[79],[80].
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1.668.740 m2
1.562.065 m2

1.075.118 m2

2014 2015 2016

Sekil 4.9 Yildan yila islevini kaybeden alan toplamlari; [77],[79],[80]'den yararlanilarak
hazirlanmstir.

Bu sonuglara sehirler acisindan bakildiginda, istanbul ilinde 2011 ve éncesi dénemde
264 bin m2, 2012’de 194 bin m2, 2013 yilinda 14 bin m2, 2014'de 154 bin m2, 2015’de
175 bin m2 ve 2016 yilinda ise 58 bin m2; toplamda ise 858 bin m2’lik islevsiz AVM alani
bulunmaktadir. Faal haldeki 4.4 milyon m2’lik kiralanabilir alanla birlikte islevsiz
alanlarin toplami oranlandiginda, kentteki AVM alanlarinin yaklasik %17’sinin islevini

kaybettigi anlasiimaktadir [77],[79],[80].

858 bin m2
800 bin m2
626 bin m2
458 binm2 472 binm2
264 bin m2 I I
2011 ve 2012 2013 2014 2015 2016

oncesi

Sekil 4.10 Yildan yila istanbul’da islevini kaybeden AVM alanlari; [77],[79],[80]’den
yararlanilarak hazirlanmistir.

Ankara’da ise 2011 ve 6ncesinde toplam 48 bin m2, 2012'de 28 bin m2, 2013'de 9 bin
m2, 2014'de 40 bin m2, 2015’de 24 bin m2 ve 2016 yilinda 86 bin m2; toplamda ise 235
bin m2'lik islevini kaybeden AVM alani bulunmaktadir. Faal haldeki 1.4 milyon m2’lik
kiralanabilir alanla birlikte islevini kaybeden alanlar oranlandigi zaman, kentteki AVM

alanlarinin yaklasik %15’inin islevini kaybettigi gortilmektedir [77],[79],[80].
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235 bin m2

149 bin m2
125 bin m2
R
48 bin m2 I I
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oncesi

Sekil 4.11 Yildan yila Ankara’da islevini kaybeden AVM alanlari; [77],[79],[80]' den
yararlanilarak hazirlanmistir.

Raporun 6nemli hususlarindan biri olarak, incelenen alisveris merkezlerinin ICSC'nin
kabul ettigi kriterlere uygun sekilde; toplam kiralanabilir alanlari 5 bin m2’den fazla, en
az 15 farkh bagimsiz bolimu bulunan, tek elden ve ortak yonetim sistemi ile yonetilen
AVM’lerden secildigini belirtmek gerekir. Dolayisiyla, bu niteliklere uymayan alisveris
merkezlerinin de hesaba katildigi distintlirse; aslinda gercek sayinin bu rakamlardan

¢cok daha fazla olmasi olasidir.

Rapordaki kayda deger bir diger istatistik ise, istanbul’daki 858 bin m2’lik islevsiz alanin,
Tiirkiye’deki toplam 1 milyon 668 bin m2’lik islevsiz alana oranidir. istanbul kiralanabilir
alan stoku agisindan llkenin %38’ini barindirmasina karsilik; tlke genelindeki islevsiz

AVM alan stokunun yarisindan fazlasinin ~%51 istanbul’da oldugu gériilmektedir [77].

== jstanbul= 860 bin m2 iglevsiz alan

== Ankara= 235 bin m2 iglevsiz alan

Toplam

1,668.740 m2 ¢
islevsiz AVM alani = Diger Kentler= 573 bin m2

islevsiz alan

Sekil 4.12 islevini Kaybeden AVM Alanlari Orani; [77]’den yararlanilarak hazirlanmistir.

Burada istanbul ve Ankara 6zelinde, alisveris merkezi piyasasi agisindan bir arz-talep

dengesizligi oldugundan s6z edilebilir. Clinki Tirkiye genelinde ortalama 1000 kisiye
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diisen kiralanabilir alan 148 m2 iken, Ankara’da 271 m2; istanbul’ da ise Anadolu yakasi

234 m2, Avrupa yakasl 343 m2, ortalamasi ise 303 m2’dir [81].

1000 Kisi
Bagina Digen
Kiralanabilir Alan

Sekil 4.13 1000 kisi basina disen kiralanabilir alan, [81]'den yararlanilarak
hazirlanmistir.

Avrupa Ulkelerindeki 1000 kisiye disen ortalama kiralanabilir alan ise 206 m2’dir [81].
Verilen rakamlara gére istanbul ve Ankara’daki kiralanabilir alan oranlari, Avrupa tilkeleri
ile kiyaslandiginda; coktan doygunluk esigini gecmistir. Tarkiye’deki AVM yatirimcilari ise
Ulkedeki kisi basina dlsen ortalama kiralanabilir alanin halen Avrupa ulkelerinin
gerisinde oldugunu ve heniiz yeterli doygunluga ulasiimadigini gerekce gostererek AVM
yatirnmlarina devam etme 6ngoriisiinde bulunabilmektedir. Ancak g6z ardi edilen
unsurlardan biri, Tlrkiye’deki alisveris merkezlerinin sadece kendi aralarinda degil;
ayrica Ulkemizde bulunan kokli ve tarihi geleneksel perakendeciler (Carsilar,
bedestenler) ile de rekabet etmesidir. Ayrica, sadece birim nifusa disen kiralanabilir
alani bir degerlendirme kriteri alarak AVM gelistirmek yetersiz olmakta; Ulkelerin
tiketim kiltlrleri ve aliskanliklari, kisi basina diisen milli gelir ve satin alma glicl gibi

bircok farkli dinamik ve parametrelerin de géz 6nline alinmasi gerekmektedir.

Ulkemize batili tilkelere gére daha gec gelen alisveris merkezleri, tiiketime 6zendirilen
politikalar, sehircilik uygulamalari ve reklamlar sayesinde sayilarini artirirken;
sermayedarlar da kisa dénemde yiksek kazanclar elde etmistir. Alisveris merkezi
yatirimlarinin geri donis sirelerinin kisa oldugu donemlerde ¢ogu yatirimci, kolay ve
hizli para kazanma amaciyla sektore giris yapmistir. Ancak son vyillarda acgiklanan
raporlarda, alisveris merkezi yatirimlarinin agilis ivmesinin yavasladigi ve yatirimlarin
geri donus surelerinin uzadig gorilmektedir. Bu durum, sektoriin doygunluk esigine
yaklasildigi ile ilgili bir farkindalik olustuguna da isaret etmektedir. Her ne kadar
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yatirimlarin hizinin azaldigi bir gergek olarak karsimiza ¢iksa da, agilan her bir yeni
ahsveris merkezi bulundugu kentteki diger merkezlere dogrudan bir tehdit
olusturmaktadir. Bu sekilde artan rekabet, ticaretin dogasi geregi kazananlarla

kaybedenleri birbirinden ayirmaktadir.

Ulkemizdeki AVM yatirimlarinda, ABD’deki alisveris merkezlerinin kent merkezlerinde
kopuk, kentin periferi ve banliyd alanlarinda uygun fiyath arazi segimi Ulkemizde
uygulanmamis, kent merkezlerindeki en 6nemli ve prestijli alanlara yliksek bedelli AVM
projeleri yapilmistir [24]. ABD’deki AVM’ler herhangi bir kentsel kimlige ve dokuya sahip
olmayan kent banliy6lerine yerlesmis olmalari nedeniyle, zaten olmayan kentsel dokuyla
biriliski kurma gibi bir gayeleri yoktur. Ancak Turkiye’deki AVM ve benzeri yapilarin ¢ogu,
geleneksel kent dokusuna eklemlenmek yerine dogrudan onlarin yerini almaya
calismaktadir. Bir nevi kent icinde baska bir kent olarak ortaya ¢ikan alisveris merkezleri,
kent merkezi dokusuna islev, 6lgek ve mimari bakimdan tamamen yabanci olarak
tepeden inmektedir [42]. Bu durum, AVM’lerin kent merkezinden belli bir mesafe
uzaklikta insa edilmesi adina yasal diizenlemeler yapan, geleneksel kent dokusunun
blyuk 6lctide korundugu ve alisveris merkezlerinin kente eklemlenmeye c¢alistigi Avrupa

Ulkeleri ile de tezat olusturmaktadir [37].

Burada devletin ekonomik blyiimeyle birlikte istihdami arttirmak, kayit disi ekonomiyi
azaltarak vergilendirme oranlarini ylkseltmek amaciyla alisveris merkezi projelerini
destekledigini de belirtmek gerekir. Ozellikle 1990’li ve 2000’li senelerde, hiikiimetlerin
politikalari sonucu olusturulan yasal dizenlemeler ve mevzuatlar, AVM yatirimlarini
tesvik edici 6zelliktedir. insaata dayali ekonomik kalkinma modeliyle birlikte iilkemizde
gayrimenkul sektori ve yatirimlarinin ¢ogunlukla karli yatirim alanlari olarak gorilmesi
ve bu yatirimlara saglanan 6zendirmelerle birlikte kent merkezlerindeki yesil alanlar,
hastaneler icin ayrilmis araziler bile kolaylikla ticari alanlara donustirtlmastir [37].
Ayrica alisveris merkezi projeleri icin yabanci yatirrmcilar da tesvik edilmekte, boylece
Ulkeye doviz girisi de saglanmaktadir. Mevcut alisveris merkezleri kiralanabilir alanlarinin
%23’'0 yabanci sermaye kaynakli olmakla birlikte, son yillarda tlkedeki ekonomik ve
jeopolitik krizler nedeniyle bu rakamin giderek azaldigi ve yerli yatirimcilarin oraninin

arttig1 gortilmektedir [77].
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EVA Gayrimenkul Genel Miidiirii Cansel Turgut Yazici, yaptiklari arastirma sonuglari

hakkinda sunlari sdylemektedir;

"Piyasada rekabet gittikce zorlasiyor. Artik alisveris merkezi iretiminde ekonomik kayip
yasanmamasi igin dretimin dogru yerde ve biiyiikliikte yapilmasi her zamankinden daha
fazla 6nem tasiyor. Ihtiyaglarin planlanan arz ile eslesmesi gerekiyor. Aksi takdirde doymus
gibi gériinen pazarlar doymamis gibi gériilerek yatirrmciyi hayal kirikligina ugratabilir.
Plansiz proje gelistirmenin olumsuz sonuglarini artik 6lgiilebiliyoruz. Gelecekte de
fonksiyonunu yitiren AVM'ler olacak, ancak kayiplarin geri déniisii de miimkiin. Yatirrmcilar
her sene biiyiik hevesle yeni acilislar deklare ediyor, 2016 yilinda acilacadi deklare edilen
agilislarin yalnizca %27’sinin agildigini gérmiistiik. 2017 Temmuz ayinda ise deklare edilen
agilislarin %47’sinin gergeklestigini gériyoruz. (...) Sonug olarak AVM sektériiniin ulastigi
rekabet diizeyi yeni acilan her AVM ile daha da zorlasiyor. Artik kimligi olan, dogru konsept
ve bilesenle 6ne ¢ikan, dogru yénetilen ve yeni nesile ayak uydurabilen AVM projeleri basarili

olacaktir" [77].

Nisan 2013 tarihli bir habere gore, tGlkemizde kapali durumda bulunan alisveris merkezi
sayisi toplam 23 iken, Temmuz 2015'te ise sadece Istanbul’da 37 adet kapali durumda
AVM bulunmaktadir. Ulke genelinde ise 10 yasin iistiinde ve yenilenmeyi bekleyen 83
AVM vardir. Ayrica, 15 Temmuz 2016 darbe girisiminden sonra kayyum atanan 7-8

alisveris merkezinin de akibeti belirsiz durumdadir [82],[83].

Yapilan hesaplamalara gore, giiniimize kadar insa edilen toplam 13,5 milyon m2 AVM
alaninin %12’si sistemden ¢ikmis olarak gozikmektedir. Sektdér son 5 senede, her yilda
ortalama 250.000 m2 ile 300.000 m2 arasinda alan kaybetmektedir [77]. Bu anlamda,
alisveris merkezlerinin anavatani olan ABD’deki vahim gelismeleri 6ncil olarak kabul
edersek, lGilkemizin de yakin gelecekte benzer bir akibete ugrayacagi ¢ikarimini yapmak

zor olmayacaktir.
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Sekil 4.14 islevini Kaybeden AVM &érnegi; Malltepe Park Ankara [84]

Tirkiye Esnaf ve Sanaatkarlar Odasi (TESK) Genel Baskani Bendevi Palanddken ise

Ankara’da son yillarda 8 tane AVM’nin kapandigini belirterek eklemektedir;

“Bu kapanan AVM'lerin yatirim degeri yarim milyar liradan fazla. Bunu (ilke genelinde
diisiiniirsek milyarlari asan milli servet heba oluyor. Kapanan 8 AVM'ye yarim milyar liradan

fazla yatirim yapildi” [85].

LI s

Sekil 4.15 islevini Kaybeden AVM &rnegi; ORA AVM istanbul

“Plansiz ve kontrolsiiz agilan AVM'ler sadece cevredeki esnafin kapanmasina degil, ayni
zamanda milli servetin heba olmasina da neden oluyor. Ankara'daki bu durum diger sehirler
i¢in érnek olsun ki Tiirkiye, ABD gibi AVM ¢épliigiine dénmesin. Diikkdnlara yeterince talep

olmadigi icin neredeyse hi¢ agilmadan kapanan AVM var’”’ [85].
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Sekil 4.16 islevini Kaybeden AVM érnegi; Regma Outlet Mersin

“Yeni yapilan AVM'ler nedeniyle ragbet gérmedigi icin yikilan iki AVM'nin yerine yine AVM
yapiliyor. Bir AVM, sonradan hastaneye cevrildi. Bir baskasi metruk bir bina olarak duruyor.
Biitiin bunlar g6z 6niindeyken yeni AVM insaatlari da hizla devam ediyor. Herkes Ankara'nin
kapasitesinin lizerinde AVM yapildigini séylerken yeni yapilan AVM insaatlari ise Ankara'nin
ileride tam bir AVM ¢épliigiine dénecegdine isaret ediyor. Bu yatirimlar milli servettir. Esnafa

da vatandasa da yazik oluyor” [85].

Sekil 4.17 islevini Kaybeden AVM Ornegi; Kartal M1 AVM istanbul
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4.4 Alisveris Merkezlerinin islevini Kaybetmesinin Nedenleri

Bir aligveris merkezinin az ya da ¢ok bir sekilde kontrol edebildigi bazi etkenler, AVM’nin

yasam donglsindeki agamalardan bir digerine gegisi belirleyebilir, alisveris merkezinin

karhhg! ve basarisinda 6nemli bir rol oynayabilir, hatta ticari hayatinin tamamen sona

ermesine yol agabilir. Ancak alisveris merkezi yonetiminin, organizasyonun basarisi ve

hayatini stirdiirmesi icin kendi elinde olmayan, bulundugu Ulke ve ¢evresel faktorlerle

ilgili bazi makro olcekli etkenler de bulunmaktadir [68]. Dolayisiyla, bir alisveris

merkezinin islevini kaybetme nedenlerini kategorik olarak 2’ye ayirdigimizda, bunlari

makro etkenler ve mikro etkenler olarak olarak incelemek miumkindur.

4.4
AVM'LERIN ISLEVINI
KAYBETME NEDENLERI

v

44.1
MAKRO NEDENLER

+

4411
E-TICARET

! ! ¢

4412 4413 4414
EKONOMIK AVM ENFLASYONU DEGISEN
KRIZLER VE REKABET  pEMOGRAFI VE TUKETICI
DAVRANISLARI

v

442
MiKRO NEDENLER

l v

4421 4.4.2.2
YANLIS KONUM SEGIiMi HATALI TASARIM
VE VE
ERISILEBILIRLIK SORUNLARI UYUMSUZ KIRACI KARMASI

Sekil 4.18 AVM'’lerin islevlerini kaybetme nedenleri
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4.4.1 Makro Etkenler

Makro etkenler, bir alisveris merkezinin kontroliinde olmayan ve hedef pazarin
demografik yapisindaki degisiklik, tliketim karakterlerini etkileyen farklilasmalar,
musterilerin ve ilkenin genel ekonomik ve siyasi tablosu, teknolojik gelismeler ve online
perakendecilik ile ilgili olgulari icerir. Makro etkenleri, kendi arasinda dort unsura

ayirabiliriz.

4.4.1.1 E-Ticaret

internet lizerinden yapilan e-ticaret ya da online perakendecilik, son yillarda tiiketicilerin
cevrimici alisverise olan glveninin artmasiyla birlikte ylkselise ge¢mistir. Yapilan
anketlere gore e-ticaret, her sene yapilan, tim perakende satislarinin icindeki oranini
artirmaktadir. Ozellikle bilgisayar donanimlari, ev iriinleri, kitap ve dergi gibi Griinlerin
internet Uzerinden satislari istikrarli bir oranla yikselmektedir. Boylece fiziksel bir
magazaya gitme gerekliligi kalmamakta, sadece satin alinmak istenen Griin online olarak
siparis edilebilmekte ve gorece olarak masraflar azaltilmaktadir. Bu durum alisveris
merkezlerinin performansini ciddi sekilde etkilemektedir. Rekabetten ve online aligveris
tehditlerinden etkilenen, kar elde etme kapasitesini ve kira odeyebilme 0Ozelligini
kaybeden bircok perakende magazasinin, fiziksel diikkanlarini kapatmaktan baska caresi

bulunmamaktadir [33].

2011 yilinda diinyadaki toplam perakende islemleri igindeki orani %3,6 olan e-ticaret,
2016’daki payini %8,5’a yiikseltmistir. ilerideki birka¢ sene icinde bu oranin %13’e
ulasmasi beklenmektedir. Ayrica akilli telefonlarin da yayginlasmasiyla birlikte, e-ticaret
islemlerinin %44’G mobil cihazlardan yapilmakta ve giin gectikce bu oranin artacagi

ongorulmektedir [86].
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Sekil 4.19 Diinyada E-Ticaretin Toplam Ticaret icerisindeki Payi [86]

Turkiye'de ise e-ticaret hacmi 2013 ile 2016 arasinda %34 bliylimis ve 2016 sonunda
17,5 milyar TL’ye ulasmistir. Yakalanan ivmeye ragmen, llkemizdeki e-ticaret hacminin
toplam perakendeye orani %3,5 olup, bu rakam gelismekte olan Ulkelerin altinda
kalmaktadir. E-ticaret hacminin toplam perakende icindeki oraninda Amerika ise Cin ve

ingiltere’den sonra %10,5 ile ticlincii sirada yer almaktadir [86].

15 14.9%
10.5%
10 9.4%
- R R L ey O S %8.5
< 2016 dinya ort.
514.3% %42
i < 2012 dunya ort.
o T T \
Cin ingiltere ABD Almanya  Hindistan Rusya Brezilya Turkiye Endonezya

2012 []2016

Sekil 4.20 Ulkelere Gore E-ticaretin Toplam Perakende icerisindeki Payi [86]

Ulkemizde teknik altyapisinin giiclendirilmesiye birlikte giivenirlilik orani yiikselecek olan
e-ticaretin, dijital okur yazarligin da artmasi ve diinyanin en biiylk e-ticaret sitesi olan
amazon’un Tirkiye pazarina girmesiyle birlikte toplam perakende igindeki payinin ¢ok

daha artacagi tahmin edilmektedir [87].

is hayatindaki calisma kosullarinin zamanla degismesiyle birlikte, tiiketicilerin alisveris
yapmak icin ayirdiklari zaman gittikce azalmaya baslamis, boylece e-ticaret daha popdiler
bir satin alma bigimi olarak gelisme gostermistir. Fiziksel magazalarin aksine 7/24 Grin
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satin alinabilmesi ve bir alisveris merkezine gidilmesine gerek duyulmamasi nedeniyle e-
ticaret, rahat bir kullanim sunmaktadir [73]. Alisveris merkezleri ise perakende kiracilari
cezbetmekte ve magazalarini kiralamakta zorlandik¢a, magaza doluluk orani azalmakta
ve bu durum yatirimci ve yonetim igin ciddi bir sorun haline gelmeye baslamaktadir. E-
ticaret, geleneksel perakende satis magazalarinin is performansini etkilemekte ve kiraci
degisimini hizlandirmaktadir. Magazalar, online alisverisin etkisi altinda daha az cekici
hale gelmeye basladiginda, alisveris merkezleri kiraci karmasinda farkliliklara
yonelmekte, perakende alani miktarini azaltarak degisiklikler yapma egilimine

girmektedir [33].
T.C Maliye Bakani Naci Agbal ise e-ticaret hakkinda soyle konusmaktadir;

“Nasil bugiin 2030 geldiginde yollarda benzinli ara¢ kalmayacak diyorsak 2030 geldiginde
de AVM'leri gérmeyecegiz, AVM kalmayacak. Ne kalacak? Elektronik ticaret kalacak. Herkes
evinde, ofisinde sadece bulundugu sehirde degil, ulusal diizeyde istedigi yerden mali satin
alabilecegi gibi ulusal sinirlar tamamen yok olacak. Tiirkiye'de elektronik ticaret ortaminda
yani internet lzerinden birisi ticaret yaparsa biz ona Tiirkiye icinde vergi stopaji getirecegiz”

[88].

Alisveris merkezleri, online diinyanin 7/24 agik olmasi, sonsuz Uriin secenegi ve fiyat
karsilastirilmasi gibi ozellikleriyle rekabet edememektedirler. Ancak yine de, uzmanlar
e-ticaretin fiziksel magazalara tamamen Ustin gelecegini disiinmemektedirler. Clnku
arastirmalara gore, insanlar giyim ve ayakkabi gibi Grln kategorilerini dokunarak ve
hissederek satin almaktadir. Dolayisiyla, tliketiciler alacaklari Grlin ¢esidine gére Urlinleri

online olarak ya da fiziksel bir magazadan almaktadirlar [33].

4.4.1.2 Ekonomik Krizler

Tuketicilerin rahatca alisveris yapmalari icin, ekonomik sistemin belli bir seviyede olmasi
gerekmektedir. Ancak ekonomik krizlerin bas gosterdigi durumlarda, tiketiciler
harcamalarini kismakta ve tasarrufa yonelmektedir. is hayatinda tretimlerin askiya
alinmasi ya da son verilmesi, isten cikarilma gibi durumlar tiketicileri olumsuz
etkilemektedir. Krizle birlikte, toplumun bir cok kesiminin gelir-gider dengesinin

bozulmasi, satin alma giiciinii asagiya cekmektedir [89]. Kriz zamanlarinda tiiketici
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davraniglariyla ilgili yapilan incelemelerde, tlketicilerin maddi zorluk ve sikintili
donemlerde satin alma davranislarinin degistigi gozlemlenmistir [90]. Belirsizlik ve
glvensizlik ortami tlketicileri bu durumla ilgili yeni davranislar gelistirmeye
zorlamaktadir [89]. Bunun sebebi ise tiketicilerin ileride karsilasabilecekleri
belirsizliklere hazirhkli olma ve kotlu kosullara adapte olma istegiyle ilgilidir. Kriz

doénemlerinde tliketiciler;

Krizin etkilerini asgariye indirmek igin zorunlu olmayan ihtiyaglarini satin almamaya
ya da olabildigince ertelemeye calismakta

e Yeni Urlin satin almayip sahip olunanlarla yetinmekte

o Daha dikkatli ve segici alisveris yapmakta

e ice kapanip tiiketimden uzaklasma egilimine girmekte

e Liks ve kiymetli Griin aliminda kisintiya gitmekte

e Keyfi harcamalar azaltilmakta ve fiyat-deger iliskisine daha cok 6nem vermekte

e Uriin aliminda ilk nce ekonomik ve dayanikli olmasina 6zen gdstermekte

e Satin alinacak Urlin veya hizmetleri licret bakimindan daha fazla kiyaslama

yapmaktadirlar [90].

Yasanan krizler, ekonomik sistemin, is hayatinin ve bireylerin tiiketim tipolojilerini
yeniden yapilandirmaktadir. Farkh sosyal siniflarin krizlerden farkli sekilde etkilenmeleri
bununla alakal olarak tiketim bicimi ve egilimlerini farklilastirmaktadir [89]. Yiksek
egitim dizeyli ve kentte yasayan tiketiciler, kriz donemlerinde gelirlerinde en fazla
dislisi yasayan sinif olmaktadir. Ekonomik krizler kisi basina tiiketim harcamalarini
duslrtrken, diger yandan perakende magazalara da bliyik zarar vermektedir. 2002’den
beri, ABD’deki zincir magazalarin ekonomik blyuklikleri dértte bir oraninda azalmistir.
Ekonomik hacim azaldikca magazalar da alisveris merkezlerinden ayrilmaya
baslamaktadir. Ulkemizde son vyillarda ekonomide vyasanan dalgalanmalar
nedeniyle,yayinlanan raporlara goére perakendecilerin strekli bliyime ve magaza agma
trendini terkederek, ‘saglikli zayiflama’ stratejisiyle onumizdeki yillarda magaza
kapatma hamlelerine baslayacagi belirtiimektedir [91]. Tiiketiciler ise bu dénemlerde
daha cok indirimli satis yapan veya ucuz outlet magazalari tercih etmekte, alisveris

merkezlerini tercih etmeyi azaltmaktadir [33].
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Ayrica, Turkiye gibi ekonomisi biylk oranda disa bagimli olan Ulkelerde yasanan
ekonomik krizler, déviz kurlarini artirmaktadir. Ozellikle, Gilkemizde hatiri sayilir sayida
yabanci sermaye destegiyle yapilan alisveris merkezleri, kiralarini doviz lzerinden
almaktadir. Perakende magazacilari ise, kriz donemlerinde doviz kurlarinin artisi ile
paralel olarak kira giderleri artmakta ve kar marjlari diismekte, bunun sonucunda

ekonomik darbogaza girip alisveris merkezinden ¢ikmakta veya iflasa striiklenmektedir.

4.4.1.3 AVM Enflasyonu ve Rekabet

Alisveris merkezi sayilarindaki artisla birlikte, sektorde rekabet ortami da kizismaktadir.
Yeni insa edilen alisveris merkezleri ile birlikte, mevcut AVM’ler birbirlerine daha da
yakin olmaya baslamaktadir. Hizmete acilan her yeni alisveris merkezi, bulundugu
kentteki rakiplerinin pazar payina ortak olmakta, satislarini ve kar oranlarini
dusltirmektedir. Ancak yeni gelistirilecek olan ticari kuruluslarin, satin alma glict yiksek
ve Ozellikle istahli olan genc nifusla orantili olarak agilmasi gerekmektedir. Satin alma
glicli artmadikca piyasa sabit kalmakta, ancak acilan yeni magazalarin satis verimlilikleri

azalmaktadir [73].

Piyasadaki arz fazlasi, bir alisveris merkezinin islevini kaybetmesindeki en 6nemli
sebeplerden biridir. ABD, 1000 kisi basina diisen 2300 m2’den fazla kiralanabilir alanla
birlikte dlinyada bu kategoride acik ara farkla ilk sirada bulunmakta olup, burada islevini
kaybetmis bir alisveris merkezinin yaklasik 8 kilometrelik bir yakin cevresinde; ortalama

22 adet rakip perakendeci bulunmaktadir [66].

Ulkemizde faaliyet gdsteren Ahsveris Merkezleri ve Yatirimcilar Dernegi (AYD) Baskani

Hulusi Belgii ise Agustos 2017’deki roportajinda sunlari sdylemistir;

“Italya’da bu kadar AVM yapin hepsi batar. Ciinkii insanlarin gidecekleri sehir meydanlari ve
parklar var. Maalesef istanbul’da yer pahali ve az. Béyle olunca AVM’ler yapiliyor. Ama yan
yana AVM yapilmasi dogru mu, lriin farkhlastiriimasi, madaza karmasi, hedef Kkitle
farklilastiriimasi yaparsa olabilir. Ama yan yana 6 tane AVM olmaz. Biiyiikdere caddesinde
mesela ¢ok fazla. Hele bir Ankara’ya gidin 37 AVM var. Ankara’nin alim glicii ne kadar ki.. Bu
kadar da yapilmamali. Artik Ankara, Denizli, Bursa, Antalya ve istanbul’'un bazi bélgelerinde

AVM doygunluguna ulasildi” [92].
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Turkiye’de islevini kaybeden alisveris merkezlerinin en ¢ok bulundugu kent olan
istanbul’da ilcelere gére 1000 kisi basina disen kiralanabilir alan acisindan
incelendiginde, tum ilgeler Tirkiye ortalamasi olan 148 m2’den yiiksek iken; sadece
Anadolu yakasindaki Pendik, Kartal ve Tuzla ilgelerindeki ortalama 189 m2’lik
kiralanabilir alan, Avrupa Ulkeleri ortalamasi olan 206 m2’lik degerden diistiktiir. Ancak
gelecekteki arza eklenecek alisveris merkezi ve niifus artis hizi dikkate alindiginda bu
sayinin yikselmesi beklenmektedir [93].

Istanbul Bélgelere Gére 1.000 kisiye Diisen Kiralanabilir Alan
Distribution of GLA/1,000 people in Istanbul

561

26
189

(m?/1.000 kigid
5qm/1000 people

Avrupa Yakas! / European Side | Anadolu Yakas / Anatolian Sde |

Sekil 4.21 istanbul’da ilgelere Gére 1000 Kisiye Diisen Kiralanabilir Alan [93]

Alisveris merkezleri, belirli tGrin gruplarinda uzmanlasmis ve kendi aralarinda siniflara
ayrilmistir. Bu nedenle, alisveris merkezinin hitap ettigi sosyo-ekonomik kitle, aligveris
merkezini ticari anlamda ayakta tutmaktadir. Yeni perakende formatlar gelistikce, bircok
eski alisveris merkezi ciddi bir rekabetle karsi karsiya kalmaktadir. Sektorde rekabetin
artmasi, alisveris merkezi hissedarlarini ve yonetimini hedef misteri kitlesi se¢imi adina
daha cok arastirma yapmayi ve reklam stratejileri gelistirmek zorunda birakmaktadir.
Hizmete giren her yeni alisveris merkezi, adeta yamyamlk etkisi ile birbirlerini

baltalamaktadir [33].

AVM sayilarinin istatistiki artisi ve rekabetin bliylimesiyle birlikte yatirimcilarin daha
0zgin ve yenilik¢i arayislara yonelmeye basladigl, bu amacla da mimaride ve Urin
gruplarinda farkliliklar, sosyal faaliyetlerde cesitlenmeler ve dijital medyanin daha aktif
kullanilmasi gibi olgular Gzerine caba sarfedildigi belirtiimektedir [77]. Ancak belirli bir

sinifta olmayan ve farklilasamayan, kimliksiz alisveris merkezleri; ne indirimli satis yapan
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merkezlerle yarisabilmekte, ne de ¢ok gesitli eglence ve bos zaman aktiviteleri sunan Gst

sinif AVM’ler ile rekabet edebilmektedir.

Perakende satis alanlarinin, perakende satis oranlarinin lizerine gikmasiyla birlikte arz-
talep dengesi bozulmaya baslamaktadir. Bu oranlardan daha yiksek hizda, talebin ¢ok
Ustlinde bir arzla hizmete giren alisveris merkezleri nedeniyle, tuketiciler karsilarindaki
AVM bollugu sayesinde aralarindan bir secim yapma sansi elde etmektedir. Tliketiciler
hemen her yerde bulunan birbirine benzer AVM’lere karsi herhangi bir aidiyet veya
sadakat duymamakta, bu nedenle glin iginde karsilasilan zorluklar, trafik sikisiklari ve
zaman darliklari nedeniyle en kolay ulasabilecekleri ve kendilerine uygun goérdiikleri

AVM'’lere yonelmektedir [33].

4.4.1.4 Degisen Demografik Kosullar ve Tiiketici Davranislari

Demografik nitelikler, kisiyi belirleyen ve toplumsal cevredeki yerini betimleyen;
dogustan gelen sosyal, ekonomik, kalitsal, fiziksel ve cografi 6zelliklerdir. insanlari ve
insan topluluklarini birbirine baglayip ayirabilen bu 6zellikler; yas, cinsiyet, din, irk,
medeni hal, egitim ve gelir diizeyi, sosyo ekonomik seviye gibi faktorlerden
olusmaktadir. Ureticiler, toplumlarin spesifik 6zelliklerine gére istatiksel olarak
pazarlama bilesenleri olusturmakta ve bu tiir niteliklerine gore Urin piyasaya
sirmektedir. Alisveris merkezlerini planlama sireclerinde de, hedef alinan musteri
kitlesi belirlenirken demografik verilerden yararlanilmaktadir [18]. Uygun demografik

aktorler, bolgeyi perakende yatirimlari icin bir cazibe merkezi haline getirmektedir [37].

Zaman ilerledikce kadinlarin giin gectikce toplumsal yasamdaki roliinliin degismesi ve is
hayatinda gorindrliklerinin artmasi, tiketim aligkanliklarini degistirmistir. Evli ve ¢alisan
kadinlarin zaman darligi nedeniyle ev islerine yetisememesi, pratik ve hizli yapilan besin
tiketimini artirmis ancak alisverise ve alisveris merkezlerine yaptiklari ziyaret sikliklari
azalmaya baslamistir. Gliniimiz calisma hayatinda bireyler gegcmis donemlere gore daha

fazla para kazanmakta, ancak bu parayi harcayacak daha az vakitleri kalmaktadir [94].

Alisveris merkezleri cogunlukla gelismis ve gelismekte olan Ulkelerde yiksek satis
oranlari yakalamaktadir. Bu lilkelerdeki genc ve orta yasli niifus, alisveris merkezlerinin

musterilerinin ¢ogunlugunu olusturmaktadir. Alisveris merkezlerinin altin caglarini
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yasadiklari 1970’lerde, ABD’de 2.Diinya savasi sonrasi niifus patlamasi yasanmigti. Bu
yillarda, ABD’li yetiskinler ev ve isyerlerinin disinda en fazla vakti alisveris merkezlerinde
gecirmisti. Dolayisiyla bu yillar alisveris merkezleri yatirimlari igin uygun zamanlar
olmustu. Ancak ginimizde gelismis ve gelismekte olan Ulkelerin yas ortalamalari hizla

artmakta, nifus yaslanmaya baslamaktadir [73].

Nifus yaslanmaya basladikca emeklilik oranlar yilikselmekte ve ev icinde gecirilen
zaman artmakta, bireylerin harcamalari ¢ogunlukla saglk masraflarina kaymaya
baslamakta ve ihtiya¢c disi alisveris yapma aliskanligl azalmaktadir. Aile yapisi da
degismekte, bir ev hanesine diisen ¢ocuk sayisi azalmakta ve geleneksel olmayan aile
tirleri ortaya ¢cikmaktadir. Yapilan anket calismalarina gore, gencler 10 sene dncesine
oranla alisveris merkezlerinde ¢ok daha az zaman gegirmektedirler. Glinimuzdeki geng
nesil ise, daha 6zglin ve otantik alisveris deneyimi aramaktadir. Eskiyen alisveris
merkezleri, geleneksel olmayan aile ve bireylerin taleplerine uymamaktadir. Ayrica
alisveris merkezlerine gitmekten haz ve heyecan duyan tiketicilerin oraninda da kayda

deger bir azalma bulunmaktadir [33].

Ayni zamanda glUnimiizin degisen piyasa kosullariyla birlikte perakende sektoriinde
artik yeni trendler olusmaya baslamaktadir. Bu degisimin baslica tetikleyicisi ise
teknolojik gelismeler ve bilisim sektori olarak karsimiza gikmaktadir. Yenilikgi, yaratici
Urlinler ve sasirtici deneyimler musterilerin ilgi odagl olmakta, perakendeciler ise
musterilerini memnun etmek ve sadakatlerini gliclendirmenin cesitli yollarini aramakta
olsa da; cogu alisveris merkezi toplumlarin degisen demografik yapilarina ve tiiketici

davraniglarina uyum saglamakta hantal kalmaktadir [33].

Akill mobil cihazlarin yayginlasmasiyla birlikte tuketiciler fiziksel magazaya gitme
periyotlarindan ¢ok daha sk bir sekilde dijital ortamdaki Grlnleri arastirip
inceleyebilmekte, sosyal medya hesaplarinda kendi kisiliklerini yansitan deneyim ve
Urlinleri aramakta ve diger insanlarin Urlinler hakkindaki fikirlerini alabilmektedir.
internet tarayicilarinda istenilen iiriin ¢esidi ve yelpazesi kolayca bulunabilmekte, bu
dinamiklere uyum saglayan kicgilik oOlcekli perakendeciler de geleneksel biyik

perakendecilerin pazar payindan rol calmaktadir [95].
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Tuketiciler artik kendilerini sahip olduklari Grlinler Gzerinden degil, daha ¢ok deneyimler
ile hayatlarini nasil dizenledikleri Gizerinden tanimlamaya baslamaktadir. Bununla ilgili
olarak son yillarda ‘deneyimin tiiketilmesi’, ‘Grtiniln tliketilmesi’nden ¢cok daha fazla
gerceklesmeye baslamistir. Tuketiciler daha az Grline sahip olma istegi tasimakta, bunun
yerine teknolojik cihazlara daha fazla ilgi gosterip tatil ve benzeri deneyim aramakta;
seyahat ve deneyim perakendeciligi son nesil trendler olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu
durum, oOzellikle giyim ve beyaz esya gibi Urinlerin tiiketiminin azalmasina ve

magazalardaki misteri trafiginin azalmasina neden olmaktadir [95].

4.4.2 Mikro Etkenler

Mikro etkenler, bir alisveris merkezini planlama ve tasarim asamasindaki unsurlar ve
bundan sonraki slreglerde alisveris merkezi yonetiminin yapinin bulundugu kosullara
uyum saglamasina iliskin degiskenleriyle ilgilidir. Mikro etkenleri de kendi arasinda 3’e

ayirabiliriz.

4.4.2.1 Yanhs Konum Segimi ve Erigilebilirlik Sorunlari

Alisveris merkezi planlamasi ve gelistiriimesindeki en kritik unsurlardan biri, uygun
konumlanma ve yer secimi faktoridir. Planlama asamasinda secilen konum karari, bir
kerelik ve geri donlilemez olmasi nedeniyle bir alisveris merkezinin basarisini dogrudan
etkilemektedir. Tiketiciler, bir alisveris merkezini ziyaret etme nedenlerinin Ust
siralarina merkezin konumunu belirtmektedir [37]. Bir cok kez uygun konum, AVM’nin
basarisini garanti etmektedir. Konumu iyi olan bir alisveris merkezi, koti mekansal
kararlara ragmen varhigini stirddrilebilirken, konumu kotl olan bir alisveris merkezi

makul bir tasarim ve planlara sahip olsa bile ayakta kalmasi kolay degildir [96].

Alisveris merkezleri genellikle kentlerin gelisme alanlarinda konum aramaktadir. Bundan
sonra ise konumun yakin cevresinin nifus yogunlugu, sosyo-ekonomik statiisd,
demografik ozellikleri, bolgenin ekonomik potansiyeli ve diger ticari rakiplerin sayilari
ve tirleriyle birlikte rekabet analizinin dikkatlice yapilmasi gereklidir. Perakende
sektoriinde, alisveris merkezlerini dogru konumlandirmak amaciyla ¢ok cesitli fizibilite
calismalari ve teoriler kullanilmakta, bu arastirmalarda karmasik parametrelerden

yararlanilmaktadir. Dolayisiyla piyasa firsatlarinin optimum oldugu bdlgeleri tespit
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etmek ve sirdirilebilir bir rekabet avantajinin saglanacagi stratejik alanlara
konumlanmak, alisveris merkezinin basarisini kritik oranda artirmaktadir. Ancak tersi
durumda, sayisal verilere ve 6lciimlere bakilmadan; sadece arazilerin fiziksel blyUkliga,
cekiciligi ve sorunsuz altyapi 6zelliklerine dayandirilarak insa edilen alisveris merkezleri

icin basarisizlik kaginilmaz olmaktadir [41].

Aligveris merkezinin konumuyla dogrudan iliskili olan bir diger kriter olan erisilebilirlik
unsuru, bir merkezin ulasim sistemlerine olan yakinhigl, yaya gegitleri, toplu tasima ve
Ozel aracla ulasilabilirliginin seviyesi; farkli ihtiya¢c ve talepleri olan farkh tiketici
siniflarinin AVM’ye erisilebilirligi agisindan 6nemlidir. Bir AVM’nin erisilebilirlik ile

bagdastirilabilecek 6zellikleri ;

Kent icindeki konumu ve otoyollara olan uzakhgi

o Kentteki ulasim aglariyla olan iliskisi

e Yayaile iliskisi ve bisiklet park alanlari

e Yaya gecitleriyle olan baglantisi

e Toplu tasima ve metro(eger varsa) ile ulasilabilirligi
e Engelli mUsteriler igin ulagim olanaklari

e Otopark alanlarinin kapasitesi

e Musterilere sunulan 6zel servisler olarak siralanmaktadir [97].

Ayrica aligveris merkezinin kendi icindeki ulasim olanaklari, 6zellikle arag park edildikten
sonra magazalara ulasim konusundaki kolaylik ve zorluklar gibi etkenler de erisilebilirlik

ile ilgili sorunlara dahil edilmektedir [98].

Alisveris merkezi planlanirken sadece 6zel arag trafigi 6zelinde degil, cok farkli ulasim
alternatiflerinin dislintlmesi gereklidir. Kolay erisilebilirlik, musterilerin bir alisveris
merkezini tercihinde dikkate aldigi ilk etkenlerden biridir. Tiiketiciler, erisilebilmesi igin
ekstra zahmet gerektiren bir alisveris merkezine gitmek icin herhangi bir caba
gostermemektedir. Dolayisiyla rakiplerine gore kolay ulasilamayan bir alisveris merkezi,

musteriler icin ¢ekici ve cazibeli bir mekan olamamaktadir [99].
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4.4.2.2 Hatali Tasarim ve Uyumsuz Magaza Karmalari

Alisveris merkezleri; sokaklari (sirkilasyon koridorlari), otoparklari ve magazalar
birbirine baglayan bir ag sisteminden meydana gelmektedir. Bu ag sisteminin, alisveris
merkezindeki tiim mekanlari arabaglantilariyla birbirine kenetlemesi gereklidir [96]. lyi
tasarlanmis bir alisveris merkezi ise her tirli satis Uniteleri, blylik magazalari,
marketleri, eglence ve dinlenme alanlarinin arasinda dengeli bir baglanti iliskisine sahip
ve tiketicilerin aradiklarini kolayca bulabilecekleri sekilde kurgulanmistir [4]. Planda
hicbir magazanin pasif ve atil kalmadigi, dogru ve biitlincil bir ag sistemi olusturmak ¢ok
onemlidir. Magazalarin yerlesimi ve yayalarin hareket kolayligi, alisveris deneyiminin
keyfini de etkilemektedir. Ancak karmasik plan kurgulari, plan diizeninde eksik veya
yanlis yonlendirme, mekansal baglantilarda bir hata veya zayiflik olursa; bu alanlarda
yaya trafigi azalmakta ve sirkilasyon disi kor alanlar meydana gelmeye baslamaktadir.
Dogru insa edilmemis sistemlerde musteriler agin her tarafina temas edememekte, yaya
trafiginin azaldigi alanlarda magazalarin ziyaret edilme oranlari azalmakta ve satis

ylzdeleri de diismektedir [96].

Alisveris merkezi planlamasinda énemli bir diger kriter olan kiraci karisimlari hedef
pazarlarin ihtiyaglari, bolgenin demografik cesitliligini cezbedecek sekilde genis,
kapsamli ve dengeli olarak, tiiketicilerin satin alma glclnin detayl analizleri sonucu
ideal ve uyumlu bir sekilde olusturulmasi gerekmektedir [21]. Bu noktada tiketicilerin
ahisveris merkezini segmesinde kilit rol oynayan kiracilarin segimi, musteri kitlesinin istek
ve taleplerine uygun ve cekici magazalar olmasi bilyiik &nem arzetmektedir [37]. Unlii
markalar ile, sadece poplilerligi ve imaji yliksek olmasi nedeniyle s6zlesme imzalanmasi
sonucu; perakende magazalar ile musterilerin tiiketim tercihleri arasinda uyusmazlik
cikabilmektedir. Ornegin, diisiik gelirli sinifin veya égrenci kitlesinin yogun bulundugu
bir konumdaki alisveris merkezine, liiks ve pahal Urin cesitliligi sunan bir magaza

karmasi ileride blyik sorunlara yol acacaktir [66].

Burada capa kiraci/magazalarin kritik roliinden s6z etmek gerekir. Capa magazalar
tiketicilerin bir alisveris merkezini tercih etmesinde 6nemli gérev listlenmekte ve gerekli
insan trafigini cekmektedir. Capa magazalarin iflasi ya da AVM’den ayrilmasi

durumunda, merkezin cazibesi ve icindeki musteri akisi oldukca asagilara inmektedir. Bir
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alisveris merkezinde perakende kiracilarin yapidan ayrilmaya baslamasi, domino etkisi
ile yapidaki diger magazalara da tesir etmektedir. Bu durum, tiketicilerin aklinda kotu

bir ilk izlenime sebep olmakta ve alisveris merkezinin imaji zedelenmeye baslamaktadir.

Arastirmalara gore, tliketiciler alisveris merkezlerinin siradanliklarindan ve siirekli ayni
magazalari gérmekten sikayetcidir [33]. Tiketiciler yaya 6ncelikli ve ¢agdas tasarimli
magazalarin bulundugu bir alisveris merkezine yonelik beklentileri bulunmaktadir [5].
Modern alisveris merkezlerinin, yogun rekabet kosullarinda piyasadaki paylarini
artirmak ya da koruyabilmek adina, potansiyel miusterilerinin profilini iyi bilmesi ve
ahsveris disi aliskanliklari hakkinda da bilgi sahibi olmasi elzemdir. Alisveris merkezinin
musteriler icin bir odak noktasi haline gelebilmesi ve tercih edilebilirliginin artmasi igin,
cesitli eglence aktiviteleri, yeme icme alanlari, bos zaman ve eglence faaliyetleriyle ilgili

sosyal islevleri de sunmasi gerekmektedir [37].

Aligveris merkezi tasarimlarinda, masabasi planlama siirecinin 6neminden de
bahsetmek elzemdir. Yapinin tasariminin fiziksel ve mimari anlamda ¢agdas olmasi,
cekicilik oranini ylkseltse de, planlamalarda sadece fiziksel cazibeye veya yapinin
bulundugu konuma gilivenerek, islev ve magaza karmalarinin gesitliligini, potansiyel
musteri profilini ve piyasa analizlerinin kritigini goz ardi etmek; tiiketicilerde arz-ihtiyag

uyumsuzlugunu ortaya cikarmaktadir [37].

Magaza karmalarinda farkhlik yaratamayan, sinirh marka cesitliligi olan, 6zellikle yeme-
icme bolimi ve eglence aktiviteleri sunamayan, islev bakimindan yetersiz AVM’ler
toplumun sirekli degisen arzu ve taleplerine adapte olamayip, rakiplerinin gerisinde
kalmakta ve misteriler tarafindan tercih edilmemektedirler. Demode imajlari ve
mekansal acidan diislik konfor diizeyi sunan, fiziksel olarak yipranmis, cogunlukla yasi
ilerlemis olan eski alisveris merkezleri; glincel mimari ve moda Urinleri kendilerine
adapte etmedikce imgesel tiikenme vyasayip, popdulerliklerini kaybetmekte ve

tiketicilerin ilgisini yitirmektedir [100].

4.4.3.3 AVM isletmesi ve Yonetimindeki Hatalar

Alisveris merkezleri, diger tUm ticari organizasyonlar gibi bir isletme seklinde

yonetilmekte ve maksimum kar odakli faaliyet yiritmektedir [69]. Organizasyonel
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yapilarin belirledikleri hedeflere ulasabilmesi amaciyla ellerindeki kaynaklari uygun
olarak gelistirmesi, dogru sekilde kullanmasi ve kontrol etmesi gereklidir. Alisveris
merkezleri her ne kadar karmasik ve blylik 6lcekli bir organizasyon yapisina sahip olsa
da, elde ettikleri tek kazang¢ yolu binyelerindeki magazalardan elde ettikleri kira
gelirleridir [50]. Dolayisiyla, alisveris merkezinde yoneticiler ile magazalarin iliskisinin
saghgl cok onemlidir. Yonetim, AVM’den ayrilan bir magaza olursa yerini doldurmakla
mukelleftir. Bir aligveris merkezinde yonetimin isletme hatalari, AVM’nin iflas etmesine

ve buna paralel olarak islevini kaybetmesine yol agabilir. Bu hatalar;

e Alisveris merkezinin yatirnmcilari ve hissedarlari, miuteahhidi, diger ticari
organizasyonlar ile iliskileri, kamu otoriteleri, tedarikgiler gibi aktorler arasindaki
koordinasyon ve iliski eksikligi

e AVM'’de ek trafik yaratmak amaciyla herhangi bir caba géstermeme

e Reklam, tanitim ve promosyon faaliyetlerinin eksikligi

o Denetim eksikligi sonucu satisi yapilan Urinin ve verilen hizmetleri kalitesinin
dismesi

e Yasalarla ilgili gelismeleri, mevcut piyasadaki rakiplerin ve rekabetin durumuyla ilgili
bir strateji olusturmama

e AVM'’de ortaya ¢ikan glvenlik sorunlariyla ilgili 6nlem almama

e AVM'’nin iginde ve peyzajinda temizlik yapilmamasi olarak 6zetlenebilirken, bu

kusurlarin tim sorumlulugu AVM yénetimine aittir [50].

Bu kusurlar sonucu ortaya ¢ikan olumsuz bir alisveris ambiyansi ve atmosferi nedeniyle
tiketicilerin AVM algisinda kotl bir marka imaji olusmakta ve AVM’nin tercih edilebilirlik
sansi kalmamaktadir. Ayrica, alisveris merkezinde ¢alisan hizmet personelinin davranis
ve tutumlarinin, musterilerin AVM hakkinda olumlu veya olumsuz izlenimlerinde ¢ok
onemli bir rol oynadigi belirtilmektedir. Teknik bakimlarin, tadilatlarin zamaninda
yapilmamasi; 6nemsiz gibi goziikse de tuvaletlerin temiz olmamasi bile tliketicilerin

AVM'yi tercih etmeme sebepleri arasinda siralanmaktadir [50].

Is diinyasinda oncelik bulmaya baslayan davranis seklinin, degisimi yénetmek oldugu
gorilmektedir [37]. Alisveris merkezi ve yonetiminin, vahsi rekabet ortaminda ve bu

degisim surecinde basarili olmak icin yaratici ve girisimci olmalari ve buna uygun

96



stratejiler gelistirmeleri gereklidir. Aksi takdirde, sektordeki gelismeleri iyi okuyamayan;
farkindalik sahibi olmaktan yoksun bir AVM yonetiminin yapiyi iflasa striikledigi siiphesiz

bir gercek olarak ortaya ¢cikmaktadir.

Burada ifade edilen etkenler, her bir aligveris merkezi igin genellestirilmis unsurlardir. Bir
ahsveris merkezi, farkli sebeplerden ve niteliklerden dolayi anlatilan yasam déngisu
asamalarindan herhangi birine girmemis, ya da bazi asamalari atlamis olabilir. Ayrica tek
basina hicbir teori ya da etken, bir alisveris merkezinin neden islevini kaybettigini
anlamak igin yeterli degildir [67]. Bununla birlikte, 6zetlenen etkenlerin her biri, bu

konuda fikir verebilecek belli unsurlari icermektedir.
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BOLUM 5

YENIDEN iSLEVLENDIRILEN ALISVERIS MERKEZLERiININ INCELENMESI

Bu bdélimde, islevini kaybeden alisveris merkezlerinin yeniden islevlendirilme siiregleri
hakkinda bilgiler verilmistir. Konuyla ilgili olarak ABD’de ve llkemizde yeniden
islevlendirilen alsveris merkezleri incelenmis ve binalara yapilan miidahale cesitleri,
AVM'’lerin kullanim doénisiimine uyumlu islevler ve AVM’lerin yeniden islevlendirilme

surecindeki avantajlar ile zorluklar hakkinda goézlemlenen bulgular aktariimistir.

5.1 Alisveris Merkezleri ve Yeniden islevlendirme

Mevcut ekonomik diizende, kiresel rekabet tim sektorlerde hizla bliyiimekte ve bu
rekabette kazananlar ile kaybedenler olmaktadir. Yarisin kaybedenlerinden olan 6l
alisveris merkezleri ise stiphesiz hem yatirimcilar, hem toplum, hem de kent agisindan
blyuk bir sorun olusturmaktadir [101]. Fonksiyonlarini kaybeden, kullanim émri sona
eren alisveris merkezlerinin akibetinin ne olacagl ve bu bos yapilar ile ne yapilacagi

sorunu ise her gecen giin daha fazla 6nem kazanmaktadir [62].

Bir alisveris merkezini 6limu, kapisina kilit vurulmasi anlamina gelmemektedir [37].
Alisveris merkezleri, sadece hissedarlari ve ortaklari agisindan biytk yatirimlar olmayip,
kentsel blylimeyi tetikleme acisindan da énemli aktorlerdir. Dolayisiyla yapi 6lceginde
perakende islevleri sona eren bir alisveris merkezi, her ne kadar ticari potansiyelini
kaybetmis goriinse de, kentsel dinamikler acisindan ¢ok farkli firsatlar ortaya

cikarmaktadir [102]. Cokus slirecine giren alisveris merkezlerinin sahiplerinin ve

98



yatirnmcilarinin ise, bu donemde bazi kritik kararlar almasi gereklidir. Bu sirecte,

yatirimcilarin ve milk sahiplerinin elinde birkag¢ secenek bulunmaktadir [68].

ik secenek alisveris merkezini tamamen yikmak ve yeni bir proje gelistirmektir. Ancak
alisveris merkezinin yikilmasi, yeni projelerin hazirlanmasi ve insaat slirecinin masraflari
cok yiksek olmakta; ayrica yikim esnasinda cevreye de zarar verilmektedir. Yapinin
yikilmasi hem ekonomik, hem de g¢evresel agidan pratik bir ¢6ziim degildir [73]. Bununla
beraber, fiziksel 6mrini doldurmamis bir yapinin islevsel dmriini doldurmasindan
dolayi yikilmasi, strdurilebilir bir yaklasim da olmamaktadir. Zira yapinin imalati icin
dogadan tiiketilen kaynaklar heniiz verimli kullanilmadan, yeni imalatlar icin yine dogal
kaynaklarin tlketilmesi gerekecektir. Diger bir olasilik olan yenileme sireci, alsveris
merkezinin fiziksel yapisinda ve i¢ mekanlarinda vyapilan bazi tadilatlar ve
renovasyonlarla ilgilidir. Ancak yenileme siireci sadece fiziksel bakim ve onarimlardan
ibaret degildir [68]. Alisveris merkezi burada kiraci karmasinda belirli bir Griin grubunda
nis olusturup, ihtisaslasarak (Cocuk giyim, spor giyim, ayakkabi, outlet..) yogun rekabet

ortaminda farkhlasmayi deneyip yeni musterilerine hitap etmeyi deneyebilir.

Eger yatirimcilar bu alternatifi uygulamaya karar verirlerse, olumsuz durumdan ¢ikmalari
ve muhtemel yeni bir yasam dongisiu baslatmalari halinde piyasa kosullarini ve hedef
miusteri kitlesi yeniden g6z online alinarak, karmasik tadilat ve yenileme stratejilerini
uygulamalari gereklidir. Ancak yenilenme sirecinde alisveris merkezinin karlilik orani ve
yenileme masraflari, glinlin piyasa kosullarina baghdir. Dolayisiyla yatirimcilar, yapinin
yenilenmesi ile kar elde edemeyecekleri bir kaniya vardiklari zamanda, baska

seceneklere yénelmektedir [68].

ALISVERIS MERKEZININ PLANLANMASI

YAPININ YENIDEN ISLEVLENDIRILMESI

INSAAT ASAMASI
AGILIS ‘L ALISVERiS MERKEZININ OLUMU YAPININ YENILENMESI
YASAM DONGUSU
ASAMALARI

YAPININ YIKILMASI
Sekil 5.1 Olii AVM’ler icin stratejiler, [36]’dan yararlanilarak olusturulmustur.
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Son olasilik ise, detayh bir gelistirme ve miidahale yontemiyle birlikte yapinin farkh bir
kullanima doénustirilerek, yeniden islevlendirilmesidir. Binalarda yeniden islevlendirme,
bir donem rasyonel amaglara hizmet veren ancak zamanin ve degisen kosullarin kurbani
olan yapilarin, bazi midahalelerle rehabilite edildikten sonra farkli islevler yiklenerek,
daha islevsel bir amaca yonelik tekrar kullanmasi olarak tanimlanabilir. Yeniden
islevlendirme, mimari anlamda geri dénlisiim olarak da tarif edilebilir. Ginimuzde
cevresel kaynaklarin tikenmesi ve artan kamuoyu farkindaligi nedeniyle, yeniden
islevlendirme her zamankinden daha fazla kullanilmaya baglanan bir yapi Gretim bigimi
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Yeniden islevlendirme ile, kentte kullanim émri dolmus
gayrimenkuller ekonomik olarak uygun ve farkl islevlerle tekrar canlandirilarak islevsel

hale getirilebilmektedir [103].

Aligveris merkezlerinin de dahil oldugu, modern yapilar olarak sifatlandirilabilecek birgok
yapinin fiziksel dmri, islevsel 6mriinden daha uzun olmaktadir. Bu nedenle toplumlar,
kendilerini ¢evreleyen vyapili cevreyi yeni diizenlerine uyum saglamak amaciyla
degistirebilirler. Bir bina islevini kaybetmis olsa bile, kentte bulunan yapi envanterinin
bir parcasidir. Dolayisiyla ihtiyaclarin degismis olmasina ragmen, binanin yapisal
elemanlarini maksimum diizeyde kullanmak mimkindir. Bu nedenle islevi eskimesine
ragmen ayakta kalmaya devam eden bir binanin tekrar degerlendirmesi, yapinin émrinu
uzattigr dastndlirse, slrdirdlebilirlik  anlaminda da  dikkate degerdir [104].
Surdurdlebilirlik, gelecek nesillerin kaynak gereksinimlerini tehlikeye atmadan mevcut
ihtiyaclari karsilamak olarak tanimlanmaktadir. Yapi sektoriinde sirdirdlebilirligin
amaclarindan biri ise, kentin ve toplumun sosyal, ekonomik, kiltirel ve estetik
ihtiyaglarini karsilamak igin kaynaklari verimli yonetmektir. Her yeni yapinin insasi
suresince dogal cevreye verdigi zararlar goz oniinde bulunduruldugunda, bir yapiyi yikip
yenisini inga etmek yerine mevcut olanin gelistirilip yeniden kullaniimasinin; ekonomik,

cevresel, sosyal ve kiltirel anlamda daha faydal oldugu asikardir [105].

Yeniden islevlendirilerek kullanilan yapinin yeni islevi, cogunlukla eski islevinden farkl
olmaktadir. Bu nedenle yeniden islevlendirilecek bir yapi icin secilecek yeni islevin uygun
olmasi, detayl bir arastirma ve analiz sireci sonucu dikkatlice verilmesi gereken kritik
bir karardir [105]. Mevcut yapinin nitelikleri ile yeni islevin birbirleriyle ortiismesi

gereklidir. Yeniden islevlendirme mevcut yapilarin kapsamli bir sekilde yenilenmesi, tim
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altyapi, mekanik ve elektrik tesisatlarinin elden gegirilmesi, bina kiitlesinin genisletilmesi
veya kismi bir bolimunin yikilmasini, farkli islevlerin yapiya eklemlenmesi gibi mimarlar
ve tasarimcilar agisindan oldukga zorlu kosullar olusturan, komplike ve karmasik
surecleri iceren bir stratejidir. Piyasa ortamindaki degisiklilere uyum saglamak ve ortaya
cikan firsatlardan yararlanmak amaciyla gergeklestirilebilir. Yeniden isleviendirme, bu
anlamda kentsel tasarim avantajlari da sunmaktadir. Mevcut durumda herhangi bir
ekonomik deger yaratmayan atil gayrimenkuller, farkh kullanimlarla hem yatirimcilar
hem de miilk sahipleri agisindan karh bir firsat yaratmaktadir. Boylelikle, yapilacak insaat
sureli kisalmakta ve kentsel Olgekte asiri yapilasmanin toplum Ulzerindeki olumsuz

etkileri bir nebze de olsa hafifletilmektedir [104].

EKLEME CIKARMA YENIDEN TANIMLAMA

Sekil 5.2 Yeniden islevlendirme kapsaminda miidahale cesitlerinden bazilari [73]

Blyik yatirnm maliyetleriyle insa edilen alisveris merkezlerini ise; masif kitleleri, tek
islevli olarak insa edilmeleri gibi fiziksel ve mimar 0&zelliklerinden dolayr farkl
fonksiyonlarda tekrar kullanmak kolay bir siire¢ degildir. Bircok alisveris merkezi taban
alanlari ve acik otoparklariyla birlikte, tek milkiyet altinda, kentteki en blylk arazi
parsellerinden birini kaplamaktadir [103]. Ayrica, ¢ok katli ve blyuk o6lcekli yapilarin
yeniden islevlendirilmesi, kii¢lik yapi tiplerine gére daha yaratici olmayi ve daha ¢ok caba
gostermeyi gerektirmektedir [104]. Ancak her seye ragmen, kapal halde bulunan bir
alisveris merkezinin bulundugu kente ve topluluga herhangi bir ekonomik ve sosyal katki

yapamayacagl da muhakkaktir [37].
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Bir yapiyi yeni bir isleve ¢cevirmek amaciyla yapilan midahaleler, kismi yenilemelerden
daha maliyetli olsa bile, toplumlarin kentsel ihtiyaglarina gore alisveris merkezlerinin
yeniden islevlendirilmesi; mimarlarin, tasarimcilarin, mithendislerin, plancilarin ve kamu
otoritelerinin birlikte hareket ederek, kentin yasam kalitesini gelistiren ve bélgenin ticari
potansiyelini tekrardan artiran bir hareket olarak ortaya ¢cikmaktadir. Bu sekilde, kiitle
ve yogunluk agisindan kent dokusundan aykiri bir leke gibi duran alisveris merkezleri,
yeniden islevlendirmeyle birlikte kentle yeni bir iliski kurma sansi yakalamaktadirlar.
Genellikle arag¢ vyollarina yakin konumlanmalari nedeniyle ulasilabilir ve goérinur
olmalari, hazir altyapilari, otopark imkanlari, modiiler ve ¢agdas tasiyici sistemlere sahip
olmalari nedeniyle, modern alisveris merkezleri yeniden islevlendirme agisindan olumlu

nitelikler de tasimaktadir [106].

Bir alisveris merkezi yeniden islevlendirildigi takdirde, eski islevi olan perakende satis ile
baglantisini kesilmekte veya blylk oranda azaltilmaktadir. Bu anlamda mevcut alisveris
merkezinin bulundugu konuma, rekabet diizeyine ve kentsel iliskilerine gore yeni bir
islev ve miidahale metodu segmek bundan sonraki siirecin basarisi agisindan en énemli
unsurdur [62]. Bu dogrultuda Bolim 5.2 ve Boliim 5.3’de, ABD ve Tirkiye’deki yeniden

islevlendirilen aligveris merkezleri irdelenecektir.

5.2 ABD’de Yeniden islevlendirilen Alisveris Merkezi Ornekleri

ABD’deki ticari sektor glinimizde yeni alisveris merkezi ingaati yapmak yerine mevcut
yapilarin yenilenmesi, renovasyonu ya da yeniden islevlendiriimesi konularina
odaklanmaktadir [101]. Ulkedeki alisveris merkezlerinin yarisinin, éniimizdeki 15-20
sene i¢inde perakende satisi olmayan islevlere donlstirilecegi tahmin edilmektedir
[62]. Dolayisiyla, s6z konusu yapilar icin yeniden islevlendirme yonteminin yakin
zamanda mimari agidan yeni mekanlar olusturmada en ¢ok kullanilan yéntemlerden

olmasi beklenmektedir [104].

Ol alisveris merkezlerinin yeniden islevlendirilmesi, ABD icin yeni bir konu degildir.
Ulkede ¢okiintii haline gelen bélgeleri canlandirmak amaciyla, 1993 yilinda Chicago
kentinde yapilan Yeni Sehircilik konferansindan bu yana soruna yonelik ¢c6ziim onerileri
olusturulmaya baslanmustir. istatistiklerin ve raporlarin problemin ciddiyetini yansitmasi

sonucu kamuoyunda da www.deadmalls.com ve benzeri web siteleri izerinden cesitli
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bilgilendirme ¢alismalari ve haberler yapilmakta, islevsiz ve terkedilmis halde bekleyen
alisveris merkezleri igin mimari yarismalar diizenlenmektedir. Bu kapsamda son yillarda
200’den fazla olu ahsveris merkezi; kiltlr yapisi, ticari ofisler, kilise, hastane, miize,
egitim merkezleri ve okul kampdsu, adalet binasi, karma islevler ve hatta go-kart oyun
alani gibi tamamen farkh islevlere dontsturidlmustir [104],[106]. Bolim 5.2'nin
kapsaminda, s6z konusu donlisim projelerinden 8 tanesi incelenecektir. Projelerin 7’si
ABD’de bulunurken, 1 tanesi ise Kanada’dadir. incelenen &rneklerin hemen hepsi
birbirinden farkli kullanimlara donusturilmeleri, kamuoyu tarafindan basarili

bulunmalari ve 6dilli projeler olmalari nedeniyle segilmislerdir.

Cizelge 5.1 ABD’de Kullanim Déniisiimiine Ugramis AVM’lere iliskin Onbilgiler

Proje Numarasi / Projenin Yeni ismi | Yapim/Doniisiim Sehir
Ozgiin ismi Tarihi
>.2.1 Southland Church 1975/2013 Lexington, Kentucky-
Lexington Mall ABD
5.2.2 :
The Arcade 1828/2013 Providence, Rhode
Westminster Providence Island-ABD
Arcade
5.2.3 .
McAllen Public ----/2011 McAllen, Teksas-ABD
Texas Walmart Library
5.24 . . .
Vanderbilt Medical 2005/2014 Nashville, Tennessee -
100 Oaks Mall Center ABD
5.2.5 . .
Austin College 1971/2014 Austin, Teksas-ABD
Highland Mall
5.2.6 .
Nova Place 1966/2016 Pittsburgh,
Allegheny Center Pennsylvannia-ABD
5.2.7 Rackspace Office 1976/2007 San Antonio, Teksas-
The Windsor Park ABD
Mall
5.2.8 SFU Surrey Campus 1972/2004 Surrey, British

Surrey Center Columbia- Kanada
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5.2.1 Lexington Mall (Southland Church)

1975 yilinda ABD’nin Kentucky eyaleti, Lexington kentinde icinde 46 adet magazayla
birlikte agilan ve agildigi donemde sehirdeki ikinci alisveris merkezi olan yapi, 1970’ler
ve 80’lerde %100’k bir magaza doluluk oraniyla galigsa da, 1990’larla birlikte daha yeni
ve ¢agdas olan rakip AVM’lerin gogalmasiyla birlikte popdulerligini kaybetmistir. Yaklagik
18 bin m2 insaat alanina sahip olan AVM, bu sirecte cesitli yenileme ve tadilat
calismalari gegirmesine ragmen, 2005 yilinin Eylil ayinda igindeki son kiracisinin da

yapidan ayrilmasiyla beraber islevsiz ve atil kalmistir [107].

Proje Klinyesi

Yapinin Ozgiin islevi Alisveris Merkezi-Perakende
Parki

Yapinin Yeni islevi Kilise

Biiyukliik 13.000 m2 Kiralanabilir Alan +
4.500 m2 Ek

Proje Maliyeti 30 Milyon $

Yeniden islevlendirme Tasarimi | EOP Architects

Sekil 5.3 Lexington Mall-Yapinin 6zguin gorinasi [107]

5 yil boyunca bos bir vaziyette bekleyen AVM, 2010 yilinda Southland Hristiyan Kilisesi
tarafindan satin alinmistir. Binayl satin alan kilise vakfi, AVM’yi yaklasik 30 milyon
dolarlik bir maliyetle yeniden islevlendirerek, icinde bir ibadethanenin de bulundugu,
¢ok amagli bir komplekse donlstiirmuistir. Cogunlugu iki katli olan mevcut yapinin, tek
kath olan bolimi yikilmis ve yerine 4.500 m2’lik, 2800 koltuklu teknolojik, ibadetin yani
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sira konser ve gosterilerin yapilabildigi cok amagh bir oditoryum binasi eklenmistir. iki

asamali olarak yiritilen dontsiim projesi, 2013 yilinda tamamlanmistir [107].

Sekil 5.4 Southland Church-Ek oditoryum binasi [107] ,[108]

AVM’nin yikilmis olan tek katli boliminde, yikim sonrasi ortaya cikan ahsap ve tas
malzemeler geri donustlrilerek ek yapinin (oditoryumun) ingaatinda da kullaniimistir.
Mevcut yapinin diger bolimi ise detayl bir tadilat gérmis ve bu bolime ibadet
alanlarinin yani sira; anaokulu siniflarinin, okul 6ncesi egitim salonlarinin ve orta okul

ogrencilerinin kullandigi egitim amagh derslik ve birimler uyarlanmistir [107].
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Sekil 5.5 Southland Church kesiti [107]
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Sekil 5.6 Southland Church plani ve ek oditoryum binasi [107]
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Yeniden islevlendirilerek bir kiliseye donulstirilen AVM, bir ibadet yapisi agisindan
beklenmedik bir tarzda; geleneksel hag¢ simgeleri, ¢can kulesi gibi agik Hristiyan
sembolizminden yoksun olarak, modern bir Gslupla yenilenmistir. Bununla birlikte, yeni
tasarim silreci bu unsurlara c¢esitli atiflarda bulunan, bir dizi soyut ifadeyi de
icermektedir. Projenin tasarim ekibi, kilisenin iginde ve disinda tasarladiklari egimli ¢elik
situnlari garmiha gerilmenin ¢agdas bir yorumlamasi olarak kullanmisken, 6n cephedeki
metal glines kirici paneller ve renkli LED isiklandirmalar ise dini mekanlarda bulunan

vitray pencerelerindeki isik gosterilerinin yerini almigtir [107].

Sekil 5.7 Southland Church ve cephedeki egimli stitunlar [107]

islev déniisimi kapsaminda mimarlari zorlayan en biyik konu, mevcut alisveris
merkezinin eski tasarimi nedeniyle, yapi kabugunda dogal 1sik ve havalandirma girisinin
yetersiz olmasidir. Bu nedenle egitim alanlarinin bulundugu boélim ile, ek yapilan
oditoryumun birlestigi ara mekanda, catiya toplam 4 adet bosluk agilarak yeni isikliklar
eklenmis ve ic mekana dogal i1stk ve havalandirma saglanmistir. Yapinin yakin
cevresindeki peyzaj alanlari da yeniden diizenlenmis, uzun siireli bakimsizlik nedeniyle

zemininde biylk catlaklar bulunan acik otoparki da onariimistir [108].

Sekil 5.8 Southland Church egitim alanlari ve oditoryumun birlestigi ara mekan [107]
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Yenileme ve kullanim dontisiimi sonucunda islevini yitirmis olan AVM, yeni bir kamusal
islev ylklenerek kent yasantisina tekrar katilmistir. Donlisimiin geleneksellikten uzak bir
sekilde gergeklestirilmesi, kiliseye gitme aliskanhgl olmayan insanlari bile yapiya
¢cekmesinde 6nemli bir rol oynamistir. Proje, 2013 yilinda Amerika Mimarlik Enstitlsi

(AIA) Kentucky biriminden 6dul almigtir [108].

Sekil 5.10 Yapinin 6zgiin ve dontsimden sonraki cephe goriiniisi [107]
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5.2.2 Westminster Arcade (The Providence Arcade)

ABD’nin kuzeydogusunda, Rhode Island eyaletindeki Providence kentinin merkezinde
bulunan ve 1828 yilinda hizmete agilan AVM, llkedeki en eski ve Ustl kapali aligveris
merkezlerinden biridir. Zemin + 2 kath ve klasik Yunan canlandirmaciligi tslubunda
tasarlanmis, kalin granit tas duvarlar, iyonik sttunlar ve genis cati pencereleriyle
aydinlanan blyuk bir atriyuma sahip olan alisveris merkezi, 1976 ABD Ulusal Tarihi

Yapilar Listesi’ne girmistir [109].

Proje Klinyesi

Yapinin Ozgiin islevi Alsveris Merkezi-Bolgesel AVM
Yapinin Yeni islevi Konaklama + Perakende Satis
Proje Maliyeti 7 Milyon $

Yeniden islevlendirme Tasarimi Northeast Collaborative Architects

qf, S &SON,

Sekil 5.11 Westminster Arcade-Yapinin 6zgin gorinisleri [110]

188 yillik tarihi boyunca bircok kez renovasyona ugrayan ve yenilenen AVM, ekonomik
kriz nedeniyle perakendecilerin yapiyl zamanla terk etmeye baslamasi, yapida asansor
ve yurlyen merdiven bulunmamasi nedeniyle miusterilerin (st katlardaki magaza
birimlerini tercih etmemesi lzerine, ticari anlamda darbogaza girmis ve 2008 yilinda

kapanmistir [110].
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Sekil 5.12 The Providence Arcade-On cephe ve cati 1sikligi [110]

2013 yilinda, gayrimenkul gelistiricisi Evan Granoff'un yaklasik 7 milyon dolar finansman

destegiyle yeniden islevlendirilen yapinin Ust katlarinda bulunan 48 adet perakende satis

birimi, proje kapsaminda mikro dairelere donlstirilmustlr. Kilttrel miras degeri

yiksek olan vyapinin, mevcutta seffaf olan cephelerine bir midahalede

bulunulmamisken, yigma tas duvar olan tasiyici sistemi ise gliclendirilmistir. Mevcut plan
semasina ise ¢esitli revizyon ve islak hacim eklemeleri olmus, perakende satis birimleri
ise buyudklikleri 20 ile 40 m2 arasinda degisen mikro dairelere uyumluluk saglamistir

[109],[110].
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Sekil 5.13 The Providence Arcade-Ust kat plani [109]

Yapinin Ust katlarinda, 38 adet 1 odali stlidyo daire ve 10 adet 3 odali daire olmak (zere,
toplam 48 adet mikro-konut bulunmaktadir. Pansiyon seklinde isletilen binada, mikro
dairelerin icine banyo ve mutfak vb.. hacimler eklenmistir. En Ust katta ise bisikletler

park alanlari ve daireler icin depo alanlarinin yani sira, camasirhane ve oyun odalari da
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bulunmakta iken, yapinin bodrum kati ise bisiklet park alani olarak kullaniimaktadir.
Zemin katta bulunan 17 adet perakende birimi ise, yenilenerek ticari islevlerini

strdirmistir [110].

nee as u..i.__
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Sekil 5.14 The Providence Arcade-Perspektif kesiti [109]

SECOND FLOOR 3-BEDROOM UNIT
815 SF

Units 201-205, 211-218, 221-224 Unit 219

Sekil 5.15 The Providence Arcade- Daire tipleri plan semasi [109]

Ogrencilerin, geng profesyonellerin ve yalniz yasayan insan sayisinin uzun yillardan beri
istikrarli bir sekilde arttigi ABD’de, kiiclik metrekareli daireler oldukca tutulan bir
barinma yontemi haline gelmistir. Bir otel odasindan daha kii¢tik olan mikro daireler, son
yillarda kente goglin artmasiyla birlikte sehir merkezlerinin nifusunun kalabaliklasmasi,
yukselen konut fiyatlari ve daha uygun bir barinma yéntemi olarak popiler olmustur.
ABD ortalamasina gore uygun bir fiyat olan aylik 550 dolarlik daire kiralari, yapinin sehir
merkezi ve finans bolgelerine yakinhgi nedeniyle 6grenciler, gencler ve bekar insanlar

tarafindan sik¢a tercih edilmektedir [110].
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Sekil 5.16 The Providence Arcade-Dairelerin iglerinden goriinis [109]

Mikro daireler son yillarda diinya c¢apindaki tim mega kentlerde, 06zellikle kent
merkezindeki ticaret bodlgelerine yakin olmalari nedeniyle; yenilik¢i ve uygun fiyath
konut modelleri olarak ortaya c¢ikmaktadir. Bu anlamda, bu oOrnekteki alisveris
merkezinin sehir merkezinde olmasi, yapi donistlriildiikten sonra sakinlerine kolay yaya

erisimi ve cok sayida toplu tasima olanaklariile, ulasim rahatligi saglamaktadir.

Yeniden islevlendirilmeden 6nce, 2010 yilinda ABD’de varligi tehlike altindaki tarihi
yapilar listesinde yer alan alisveris merkezi bu siire¢c sonunda hem kentin ihtiyaclarina
makul bir cevap vermis, hem de kiltiirel Gnemi bulunan bir eserin dmri; yok olmaya
giderken uzatilmistir. Tasarimi gerceklestiren Northeast Collaborative Architects,
kullanim dontsim projesiyle birlikte Amerika Mimarhk Enstitlisi (AlA) tarihi koruma
alani, Yeni Sehircilik Kongresi (CNU) gibi kuruluslarin yani sira tlke disindaki bircok

mimari enstitl ve kuruluslar tarafindan farkli dallarda 6ddller kazanmistir [111].

, :
| h—
| [

B

Sekil 5.17 The Providence Arcade-i¢c mekanlardan goriiniisler [109],[110]
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5.2.3 Texas Walmart (McAllen Public Library)

ABD’nin Teksas eyaletinin glineyinde, Meksika sinirina 10 km uzakliktaki McAllen
kentinde bulunan ve uzun bir stredir atil kalan bir Walmart yapisi, 2006 yilinda kentteki
kitliphane vakfi tarafindan satin alinmistir. Kiitiphane yodneticileri eski, kiiglik ve
otoparki bulunmayan mevcut kitlphanelerinin yerini almak Uzere; kentin gelisme
alanlarinda, ana caddelerin kesistigi yerde kalan terkedilmis AVM’yi farketmis ve binayi

yaklasik 24 milyon dolarlik bitgeyle, bir halk kiitiiphanesine dénustirmustir [112].

Proje Klinyesi

Yapinin Ozgiin islevi Alisveris Merkezi-Perakende
Parki

Yapinin Yeni islevi Kiitiphane

Buyukluk 11.600 m2 Kiralanabilir Alan

Proje Maliyeti 24 Milyon $

Yeniden islevlendirme MSR Design

Tasarimi

Sekil 5.18 Texas Walmart-Yapinin 6zgin i¢-dis mekan goriintsleri [112], [113]

Mevcut alisveris merkezinin blyukligli ve bdlmelerle ayrilmamis olan agik plani,
kitiphanedeki mimari program gereksinimlerinin uyarlanmasina kolaylik saglamistir.
Tek katli mevcut yapi verimli ve etkin kullaniimak amaciyla toplanti odalari, sanat
galerileri, cocuk ve yetiskin kitlphanesi, bilgisayar odalari, 180 kisilik bir oditoryum ve
kafeterya gibi islevlere bollinerek yeniden diizenlenmistir. Toplanti odalari ve bilgisayarli

calisma alanlari, kitiphanenin galisma saatleri disinda da agik olmasi istendiginden,
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yapinin girisine bitisik olarak yerlestirilmistir. islevlerin yapi icindeki dagilimlari, zaman
icinde kitliphane hizmetindeki degisikliklere uyum saglayacak sekilde, esnek olarak
yapilmistir. Cocuklar ile genclerin ¢alisma alanlari, girislere yakin ve bilgisayar alanlari
gibi dikkat dagitabilecek unsurlardan uzak bodlgelere konumlandiriimistir. Yeniden
islevlendirilen aligveris merkeziyle birlikte toplam 11600 m2’lik yapi, ABD’deki en biyik
kitliphanelerden biri olmustur [112].
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Sekil 5.19 McAllen Library-Zemin kat plani [112]
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Sekil 5.20 McAllen Library-islevlerin yapi icin konumlandirilmalari [112]

]
<

Sekil 5.21 McAllen Library-Yeni toplanti salonu [113]
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Eski binanin karanlik ve sikici atmosferi, mevcut ekipmanlarin yenilenmesi ve agik
renklere boyanmasiyla daha aydinlik ve ferah bir atmosfere cevrilmistir. ic mekanlarda
kullanilan parlak renkli zemin kaplamalari, i¢ duvar kaplamalari ve yapiyi bir omurga gibi
saran lazer kesim ahsap desenli asma tavan; yapidaki koridorlari, etkilesim yerlerini ve
ayri bolimlerin birbirinden ayirt edilebilmesini ve erisilebilirligi kolaylastirmistir.
Kullanilan renkler ise yapidaki islevsel alanlari daha ayrintili tanimlamis, turuncu alanlar

cocuklarin calisma alanlarini betimlemistir [112].

Sekil 5.22 McAllen Library-Yenilenen ic mekanlar [113]

Yapinin tasiyici sistemi ve dis cephesi onarilmis, ¢atinin celik striktirinde bosluklar
acilarak dogal 1si8in iceri girmesi saglanmistir. i¢c mekan yenilemelerinde cevreci
malzemeler tercih edilmis, tadilatlarda miimkin oldugunca az toksin iceren boya
kullanilmis ve yeni agilan pencerelerle i¢ hava kalitesi artirilmistir [112]. Mevcut yapinin
eskimis olan mekanik ve elektrik sistemleri yenilenmis, ilave olarak otomasyon
sistemleri; yiksek verimli armatir ve yagmur suyunu tekrar kullanim sistemleri
kullanilarak %40’tan fazla enerji ve su tasarrufu saglanmistir. Kiitiphanede kullanilan
calisma masalari ise %80 geri donUlstlrilmis aliminyum malzemeden yapilan

UrlGnlerden segilmistir [113].

Sekil 5.23 McAllen Library-i¢ mekanlardan goriiniisler [113]
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Projenin maliyeti, m2 basina yaklasik 1100 Dolar olmustur. ABD’deki benzeri kitliphane
projeleri icin yenilenmenin ortalama maliyeti metrekare basina yaklasik 1750 Dolar
oldugu hesaba katildiginda, proje benzeri 6rneklerine oranla %40 daha tasarruflu olarak

gerceklestirilmistir [112].

Sekil 5.24 McAllen Library- Kii¢lik cocuklara ayrilan bélimlerin gortintist [113]

Yeni kitldphanenin en 6nemli 6zelliklerinden biri de, kent cevresine yaptigi olumlu
etkidir. McAllen kenti, 6zellikle son yillarda Meksika’da olusan siddet olaylari nedeniyle
artan huzursuzluk sonucu, bu Ullkeden gelen go¢cmenlerin akinina ugramaktadir. Kent
nidfusunun 3’te 2’si latin kokenli olup issizlik ve okur-yazarlik gibi sorunlar bulunmakta;
ayni zamanda nifusun cogunlugu ingilizce konusamamaktadir. Bu anlamda,
kiitiphanede ingilizce dil kurslari ve mesleki egitimler verilmektedir. Yeniden
islevlendirilen proje ile birlikte kitliphane, kentteki en 6nemli kamusal alan-mekan
haline gelmistir. Yapinin glizergahina eklenen otobis hatlari ve bisiklet yollariyla toplu
ulasim kolaylastiriimis, kitliiphane acgildiktan sonra 6zellikle genclerin yogun ilgisine
ugramis, sehirde kitliphaneye Uye olan insan sayisi bir yil 6nceki doneme gore 23 kat
artmistir. Yapinin kullanim dénisimiuiniin sosyal, ¢cevresel ve ekonomik basarisi sonucu
proje 2012 yilinda Uluslararasi ic Mimarlk Dernegi’nden (IIDA) ve Amerikan Mimarhk

Enstitlisi (AIA)’'nden onur 6dill dahil, 5 farkli mimari 6dal kazanmistir [112].

Sekil 5.25 McAllen Library-Yenilenen giris bolimi [113]
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5.2.4 100 Oaks Mall (Vanderbilt University Medical Center)

ABD’nin Tennessee eyaleti, Nashville kentinde 1968 yilinda hizmete agilan yapi, insa
edildigi donemde kentteki en blylik alisveris merkezi olmustur. 1970’lerle birlikte kentte
hizmete acilan iki yeni alisveris merkeziyle birlikte yogun bir rekabete giren, yaklasik 80
bin m2’lik kapali insaat alanina sahip AVM bu siregte birgok kez kapsaml tadilatlar
gormus, cesitli yenileme ve rehabilitasyon c¢alismalarindan sonra tekrar acilarak

perakende islevlerine devam etmistir [114].

Proje Klinyesi

Yapinin Ozgiin islevi Alisveris Merkezi-Siiper
Bolgesel AVM

Yapinin Yeni islevi Tip Merkezi + Perakende Satis

Buyukluk 80.000 m2 Toplam- 30.000
m2 Doniisiim Alani

Proje Maliyeti 64 Milyon $

Yeniden islevlendirme Gresham Smith and Partners

Tasarimi

Opened in 1968

Powell Avenue

Sekil 5.26 100 Oaks Mall-Yapinin 6zglin goriintsleri [115]

Yapilan vyenileme calismalarina ragmen, ticari bir ¢o6klis slrecine girmesi
engellenemeyen alisveris merkezinin kiralanabilir alanlarinin yarisi, 2007 yilinda kentte
bulunan 8zel bir egitim kurumu Vanderbilt Universitesi tarafindan kiralanmistir. Mevcut
alisveris merkezi, tip fakiltesinin yakinlarinda fakilteyi genisletmek amaciyla, genis
otopark imkanlarina ve eyaletler arasi otoyola yakin bir alan arayan lniversitenin ihtiyag
duydugu tim ozelliklere uyum saglamistir. AVM'yi bir tip merkezine donustiirmek icin
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yola ¢ikan dUniversite, proje icin yaklasik 64 milyon dolarlik bir bitce ayirmistir.
Donlstmle birlikte, Gniversitenin ana kampusindeki 30 bin m2’lik poliklinik ve tesisler,

yeni alisveris merkezi kampdsiine taginmigtir [114].

Sekil 5.27 Vanderbilt Medical Center-Yenilenen i¢ mekanlardan gortnusler [115]

Yapinin donldsim projesi, ABD’de son derece yaygin bir karma islevli yapi tirl olan
medikal tip merkezlerin bir 6rnegi olup, teknolojik tiriinleri kullanan klinikleri, perakende
satis alanlari, eczaneleri, restoran ve yemek boélimleri ile tibbi ofislerden olusmaktadir.
Mevcut alisveris merkezinde bulunan perakende (nitelerine, tibbi islevlere uyarlanmasi
adina cesitli teknik ve donanimsal ilaveler yapilmistir. Hastalara ve refakatgilere erisim
kolayligi saglamak amaciyla, yapinin giris sayilari artirilmis ve perakende satis yapilan

bolimler ile tibbi merkezin girisleri birbirlerinden ayrilmistir [114].

&) Vanderbilt
£ One Hundred Oaks

Sekil 5.28 Vanderbilt Medical Center-Yeni eklenen girisler [116]

AVM'’nin yeniden islevlendirilme stireci Amerikan LEED sartnamelerine uygun olarak, ¢ok
sayida filtreleme ve sulama teknolojileri kullanilmasiyla gergeklestirilmistir. Yapilan

tadilatlar sonucu ortaya cikan insaat atiklari geri dénistirilerek yeniden kullaniimis,

117



yeniingaat malzemeleri yerel, diisiik toksinli malzemelerden segilmis ve enerji verimliligi
ylksek olan mekanik ve elektrik sistemlerinden yararlanilmistir. Cevre diizenlemesinde
ve acik otopark alanlarinda, alisveris merkezinin eski adina ithafen (oaks:mese) bélgenin
yerel bitki tlrd olan mese agaclan dikilerek yesil alanlarin orani artirilmistir. Yakin
arterlere ise ylrtyls parkurlari eklenerek yaya baglantilari olusturulmus, kentteki toplu
ulasim istasyonlarina servisler eklenmis, 6zel arag ulasimini kolaylastirmak amaciyla yeni
diizenlemeler ve yol calismalari yapilmistir. Mevcut yapinin sagir olan dis cephelerine ve

catisina ise, dogal 1sik ve havalandirma ihtiyacini karsilamak amaciyla miidahale edilmis
ve yeni bosluklar agilmistir [114],[115].
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Sekil 5.30 Vanderbilt Medical Center-Vaziyet plani [115]

Islevsel agirhgr medikal olan bir karma islevli yapiya dondstirilen yaklasik 40 yillik
alisveris merkezinde, donlisim kapsaminda zemin katta bulunan perakende satis

birimleri bu siirecten etkilenmeyerek islevlerine devam etmistir. S6z konusu isletmeler
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yapinin kullanim dénisiminden dolayr artan yaya trafiginin yarattigi ekonomik

hareketlilikten de olumlu bir sekilde yararlanmislardir [115].

Sekil 5.31 100 Oaks Mall-Yapinin 6zgln cephe goriintisi [115]

Sekil 5.32 Vanderbilt Medical Center-Yapinin yeni cephe gortinisi [115]

Yeniden islevlendirme oOncesinde %50’nin altinda olan magaza doluluk orani, proje
bitirildikten sonra neredeyse %100’e yaklasmistir. Bunun yani sira, kampuste refakatgi
olarak gelen ziyaretciler icin de kiiciik cocuklarini birakabilecekleri, ya da kendileri icin
fitness salonu ve saglikli yasam merkezi gibi, zaman gecirebilecekleri bircok aktivite
mekani da bulunmaktadir. Yeni yapinin hizmete girmesiyle, (iniversitenin mevcut
kampisindeki yogunluk azaltiimis, yakin ¢evresine yiizlerce yeni is firsati saglamis, arag

ve yaya trafigini hareketlenmistir [114].

Sekil 5.33 Vanderbilt Medical Center-Yenilenen giris cephesi goriintisi [115]
119



5.2.5 Highland Mall (Austin College)

1971 yilinda ABD’nin Teksas eyaletindeki Austin kentinde agilan AVM, kentte agilan ilk
alisveris merkezi olma oOzelligi tagimaktadir. Zaman iginde popdulerligi ve cazibesi
azalmaya baslayan AVM birkag yenileme girisimleriyle ayakta kalmaya ¢alissa da ¢abalar
sonuc¢ vermemis, yapi 2009 yilinda tlkede yayinlanan raporlara gére kapanma riski en

yuksek ahsveris merkezleri listesine girmis ve 2010 yilinda islevini yitirmistir [117].

Proje Klinyesi

Yapinin Ozgiin islevi Alsveris Merkezi-Bélgesel
AVM

Yapinin Yeni islevi Kolej Kampiisii

Biiyukliik Toplam 55.000 m2- 20.000 m2

Doniisiim Alani

Proje Maliyeti 70 Milyon $

Yeniden islevlendirme Tasarimi | Barnes Gromatzky Kosarek
Architects
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Sekil 5.34 Highland Mall-Yapinin 6zgiin gorundsleri [118]

2012 yilinda kentteki 6zel bir egitim kurumu olan Austin koleji, iki kath ve yaklasik 55 bin
m2 insaat alanina sahip alisveris merkezinin tamamini, karma islevli bir projeye
donistirmek amaciyla satin almistir. Cok asamali olarak planlanan yeniden
islevlendirme sirecinde; projenin ilk asamasinda mevcut alisveris merkezinin capa
magaza olarak kullanilan bir bélimine, bir egitim kampuisine doénistlirmek (zere

miidahalelerde bulunulmustur. ilk olarak AVM’de hemen hemen hi¢ bulunmayan dogal
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1stk olanagl saglamak adina, catiya yaklasik 50 metre uzunlugunda delikler acilarak

isikhiklar eklenmis ve i¢c mekanlar aydinlatilmistir [119].

Sekil 5.35 Austin College-Catiya eklenen isiklklar [119]

Yapiya egitim islevine bagl olarak yeni derslikler, ¢alisma alanlari, kitliphane ve bir
dijital medya merkezi, idari ofisler, atolyeler ve icinde 600 adet yiksek teknolojili
bilgisayar bulunan; Ulkedeki en biylik arastirma ve calisma laboratuvarlarindan biri
eklenmistir. Yeniden islevlendirme kapsaminda, mevcut vyapinin c¢elik tasiyici
striiktirinde dayaniksiz gorilen bazi bolimler yikilmis ve betonarme takviyeler
yapilmis, sagir olan cephelerde pencere bosluklari agilmis ve giris cephesinde giydirme
cam sistemi kullanilarak dis kabukta seffafiyet saglanmistir. Mevcut yeme-icme alanlari
(food court) ise asgari yenilemelerle, 6grencilere hizmet verecek sekilde uyarlanmistir.

Yeniden islevlendirilen yapi, yaklasik 6000 kolej 6grencisine egitim vermektedir [117].

Sekil 5.36 Austin College-Bilgisayarli ¢galisma laboratuvari [119]
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Sekil 5.37 Austin College-Ozgiin ve yeni cephe goriiniisleri [119]

Projenin ilk asamasi yaklasik 14 aylik siire icinde, 2014 yilinda bitirilmis ve atil bir yapiyi
verimli bir sekilde tlkenin en bilylk egitim kampuslerinden birine donistirerek LEED
Gold sertifikasi almistir. Yakin cevresindeki peyzaj alanlari, verimli yagmur suyu toplama
sistemleri ile sulanmaktadir. Sicak bir iklime sahip olan bélgede mekanlarda isi adasi
etkisini azaltmak amaciyla, yenilenen catida yansitici malzemeler kullanilmis; ayrica

giines panelleri eklemek icin altyapi sistemleri de hazirlanmistir [117],[119].

L

Sekil 5.38 Austin College-Yenilenen i¢ mekan gorindsleri [119]

ilk asamasi tamamlanan ve yaklasik 70 milyon dolara malolan projenin maliyeti bir
kamu-6zel yatirim ortakhig ile karsilanmaktadir. Yeniden gelistirmenin ikinci agamasi ise

2018 yili itibariyla devam etmektedir. Mevcut yerleske, acik otopark alanlariyla birlikte
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toplam 80 doniimliik bir alan kaplamaktadir. Projenin ikinci agamasi, yaklasik 300 bin m2
blyukliginde ve yerleskenin agik otopark alanlarini da kapsayacak sekilde; konut, otel,
ticaret ve ofis binalari, dijital medya merkezleri, saghk bilimleri merkezi, restoranlar,
performans ve gosteri sanatlari merkezi, teknolojik kulucka merkezlerinin yani sira
Austin kolejinin egitimsel ve idari yapilari icermekte olup, 2019 yili yaz déneminde

tamamlanmasi hedeflenmektedir [117].

[117]

Sekil 5.40 Austin College-Donlisiim projenin ikinci asamasi master plani [117]
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5.2.6 Allegheny Center (Nova Place)

1966 yilinda ABD’nin Pennsylvania eyaletindeki Pittsburgh kentinde agilan ve kentin ilk
alisveris merkezlerinden olan yapi hizmete girdikten sonra yaklasik 25 sene boyunca
ticari islevini stirdirse de, 1990’larin ortasi ve 2000’lerle birlikte ekonomik canliligini
kaybetmis, bu sirecte blinyesinde barindirdigl restoran ve perakende magazalar da

yapidan ayrilmaya baslamistir [120].

Proje Klinyesi

Yapinin Ozgiin islevi Ahsveris Merkezi-Siiper
Bolgesel AVM

Yapinin Yeni islevi Karma islev

Biiyukliik 110.000 m2

Proje Maliyeti 100 Milyon $

Yeniden islevlendirme Tasarimi | Strada Architects

Sekil 5.41 Allegheny Center-Yapinin 6zgiin gorinusleri [121]

Konum itibariyla kentin ticari hayatinin merkezinde bulunan alisveris merkezi, 3000
arachk otopark kapasitesi, yaya olarak kentin bircok noktasina yiriimesi mesafesinde
olmasi, anayollara ve toplu ulasim aglarina yakin olmasi nedeniyle yatirnrmcilarin dikkatini
cekmistir. Cevresinde bulunan yiksek kath 2 adet ofis kulesi ile birlikte blytk bir yapi
bitlininden olusan alisveris merkezi, 2015 yilinda bir gayrimenkul gelistirme sirketi
tarafindan satin alinmistir. Sirket, bir yeniden gelistirme projesi kapsaminda yaklasik 110
bin m2 kapali alana sahip olan yapiyi; rekreasyon ve ortak ¢calisma alanlari, bir girisimcilik

ve kulucka merkezi, konferans salonu, fitness salonu, banka subeleri, restoranlar ve
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kafeteryalardan olusan, karma islevli bir komplekse déntstirmustir. Yapr kompleksinde
bulunan kuleler ise yenilenmis ve yiliksek teknoloji sirketleri icin ofis alanlari olarak

kiralanmaya baslanmistir [120].

[| b
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Yapinin ABD’deki tipik aligveris merkezi tasarimlarindan farkli olarak pencereli ve seffaf
cephelere sahip olmasi ve tesisin atil olarak kaldigi dénemlerde fiziksel anlamda
herhangi bir tahribata ugramamasi nedeniyle, yenileme c¢alismalari ¢ogunlukla i¢
mekanlarda gerceklestirilmistir. iki zemin Ustii kata ve iki bodrum kata sahip olan yapida
ofisler, konferans salonu, calisma ve etkinlik alanlarina donustiirtilen mekanlarin yetersiz
mekanik ve elektrik altyapi sistemleri glgclendirilmistir. Teknolojik gelismelere bagh
olarak farkhlasan 6grenme ve egitim bicimleri de yeni deneyimler etrafinda sekillenmeye
baslamistir. GUnlimiuizde bireylerin ¢alismak amaciyla ¢ogunlukla kamusal ve ortak
calisma alanlarini tercih etmesi, yeni yapi tiirlerinde bu tip islevlerin 6nemini artirmistir

[121].

Sekil 5.43 Nova Place-Ortak ¢alisma alanlari ve konferans salonu goérinisleri [123]
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Mevcut yapinin giris cikis sayilari artirilmis ve bina ici sirkllasyon hizi artiriimistir.

Yirtyen merdivenler kaldiriimis ve zemin kat, bulusma ve etkinlik alanlariigin uygun hale

getirilmistir. [120].

Sekil 5.44 Nova Place-Yenilenen zemin kat ve etkinlik alanlari [122]

Yapinin mevcut konumu, proje asamasindayken teknoloji firmalari tarafindan
kiralanmasina olanak saglamis ve finansmani kolaylastirmistir. 30 dontimlik bir alanda,
yaklasik 100 milyon dolarlik bir insaat maliyetiyle gergeklestirilen yenileme ¢alismalari
2016 yilinda tamamlanmis ve Ulkedeki en biylik yeniden gelistirme projelerinden biri
olmustur. Donlisim kapsaminda, yapinin ortasinda bulunan peyzaj alanlari da yeniden
dizenlenerek konser ve diger sosyal etkinliklere uygun bir kamusal alan haline
getirilmistir. Ayrica, komplekse aragla erisim kolaylastirmak adina, otoyoldan bir ara yol

baglantisi eklenmistir [120].
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5.2.7 The Windsor Park Mall (Rackspace Office)

1976 yilinda ABD’nin Teksas eyaletindeki San Antonio kentinin kuzeydogu banliydsiinde
insa edilen aligveris merkezi, 1990’larin son vyillarinda igindeki kiracilarin ekonomik
kosullar nedeniyle yapiyi bosaltmaya baslamasiyla birlikte, 2005 yilinda tamamen

fonksiyonunu kaybetmistir [62].

Proje Klinyesi

Yapinin Ozgiin islevi Alisveris Merkezi-Siiper
Bolgesel AVM

Yapinin Yeni islevi Ticari/Ofis

Buyukluk Toplam 110.000 m2- 55.000

m2 Doniisiim Alani

Proje Maliyeti 80 Milyon $

_— i SR L x SR RS g |

Sekil 5.46 The Windsor Park Mall-Yapinin 6zgiin ig-dis mekanlarindan gorinimler [124]

2007 yihinda, eski galisma ofislerinin yetersiz kalmasi nedeniyle yeni bir ofis binasi
arayisina giren San Antonio merkezli bir teknoloji-web sirketi olan Rackspace tarafindan
yaklasik 27 milyon dolara satin alinan alisveris merkezi, bir yeniden islevlendirme projesi
kapsaminda sirketin genel merkez binasina donistiriimistir. Yaklasik 110 bin m2’lik
kapal alana sahip alisveris merkezinin yarisi; bir ofise uygun hale gelecek sekilde
yenilenmis, tasiyici sistemi takviyelerle gliclendirilmis, yakin ¢evre altyapisi ve peyzaji

yeniden dizenlenmistir [62].
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Sekil 5.47 Tadilat calismalarindan goriinisler [125]

Yetersiz olan giin 15181 ve dogal havalandirma nedeniyle, metal ¢ati belirli yerlerden
kesilerek yeni isikliklar eklenmistir. iki katli mevcut yapinin agik plan semasi ise sirkette
calisan personelin esnek calisma alanlarina uyum saglamistir. Teknolojik bir ofis
merkezine donustirilen binanin mekanik ve elektrik altyapisi, karmasik bilgisayar
sistemlerine uyumlu hale getirilmistir. Teksas eyaletinin ve kent otoritelerinin, sirkete
yeni bir ofis yapisi insa etmek yerine atil binayl yeniden islevlendirerek kullanmasi
amaciyla ¢esitli vergi indirimleri ve tesvikler sunmasi da, sirketin proje ve insaat
maliyetlerini azaltmistir [44]. Sirketin genel merkezinde c¢alisan yaklasik 3000 kisinin
kullanmasi amaciyla, proje kapsaminda mevcut yapiya basketbol sahasi blykliginde
bir satran¢ oyun alani, konferans salonu, egzersiz ve spor yapma alanlari, yeme-icme
bolimu ve iki kath bir kaykay pisti ile kiiclik bir eglence parki gibi rekreasyon islevleri

eklenmistir [125].

Sekil 5.48 Rackspace Office-Yenilenen i¢ mekanlar [62],[124]
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Sekil 5.49 Rackspace Office-Eklenen rekreasyon alanlari [124]

Yenileme kapsaminda ortaya ¢ikan yaklasik 1600 ton metal ve celik insaat atigI malzeme
geri donisturilmus, yeni eklenen banyolarda verimli, su tasarruflu armatirler ve geri
donisebilir kagit malzemeler kullanilmis, c¢alisanlarin  molalarda yeme-icme
zamanlarinda kullandiklari bardak vb.. 6geler yine geri doénustirilebilir Grinlerden
secilmis ve benzer ofis yapilarina gore yaklasik %40 su tasarrufu saglanmistir. Dis mekan
ve peyzaj sulamasi da yagmur suyu toplama sistemleriyle yapilmaktadir. Yapiya
sonradan eklenen cati isikliklariyla beraber, hareket sensorlii calisan ve calisanlarin
masalarindan kontrol edilebilen aydinlatma sistemleri binada bitlncil bir enerji
verimligi saglamistir. Yenilenen yapi, bu 6zellikleriyle Amerikan Yesil Binalar Konseyi

tarafindan LEED Gold sertifikasi almistir [126].

Sekil 5.50 Rackspace Office-i¢ mekanlardan gériinisler [124]
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5.2.8 Surrey Center Mall (SFU Surrey Campus)

ABD ile benzer kentsel gelismeler gosteren bir lilke olan Kanada’nin, British Columbia
eyaleti Surrey kentinde bulunan ve 1972 yilinda agilan Surrey alisveris merkezi, 1990’
yillarda kentteki rakiplerinin cogalmasiyla birlikte rekabette geride kalarak populerligini

yitirmeye baslamistir [127].

Proje Klinyesi

Yapinin Ozgiin islevi Alisveris Merkezi-Bolgesel
AVM

Yapinin Yeni islevi Universite Kampiisii +
Perakende Satis

Biiyukliik 60.000 + 45.000 m2

Proje Maliyeti 135 Milyon $

Yeniden islevlendirme Tasarimi | Bing Thom Architects

Sekil 5.51 Surrey Center Mall-Yapinin 6zglin goériiniis(i,1972 [128]

1990’1 yillarin sonunda, alisveris merkezini yeniden canlandirmak amaciyla yerel tasarim
sirketi Bing Thom Architects ile gorlisen yetkililer, yapiyi ilk olarak bir performans
sanatlari merkezine donilstirmeye karar vermistir. Ancak yapilan fizibilite ¢alismalari
sonucu, yaklasik 12 dontimlik bir alana yayilan ve 60 bin m2’lik kapali insaat alanina
sahip aligveris merkezinin s6z konusu islev igin uygun olmadigl anlasiimis ve mevcut

yapinin karma islevli bir komplekse donustiirtilmesi karari alinmistir [127].
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Bu dogrultuda, projenin yeni mimari programi kentte 1995 yilinda agilan kamu
Universitesi Simon Fraser’in bir kampusinl barindiracak sekilde revize edilmistir.
Yeniden islevlendirme kapsaminda Universitenin yeni kampis blogu, 2 katli olan mevcut
alisveris merkezinin Ustline; yapinin tasiyici sistem araliklarinin rasyonel bir forma izin
vermemesi (zerine akiskan bir formda ve 3 kath olarak eklemlenmistir. Ayrica
halihazirdaki mevcut agik otopark kismina da yaklasik 45 bin m2’lik biyiklige sahip, bir
kamu sigorta sirketine ait olmak (izere, 2500 personelin calistigl yeni bir ofis kulesi
entegre edilmistir. 25 katli olan ek kule, kentteki en yiksek bina olma o6zelligi

tasimaktadir [106].

Sekil 5.53 SFU Surrey Campus-Yeni eklenen kamps ve ofis kulesi [129]

Bina kullanicisi olan 6grenciler, ofis ¢alisanlari, aligveris yapan kisiler, diger karma islevli
yapilarin aksine yapiya ortak bir giristen girmektedir. Yapinin girisindeki meydan kismi
halka acik etkinliklerde de kullanilip, kentte Gstl acik ilk kamusal mekan olma 6zelligi

tasimaktadir. Kompleksin igindeki islevler arasinda kesin bir sinir olmamasina karsin,
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Universite kampusi giris lobisindeki genis merdivenleriyle aligveris mekanlarindan
ayrilmaktadir. Yapinin dis cephesi geleneksel sagir cepheli alisveris merkezi
tasarimlarindan farkli olarak, yaklasik 25 metre yiksekligindeki ahsap kittklere asilan

seffaf cam panellerden tasarlanmistir [128].

Sekil 5.54 SFU Surrey Campus- Yapinin girisindeki meydan ve i¢ mekan [129]

Mevcut alisveris merkezinin catisi ise, lizerine eklemlenen Universite blogu nedeniyle
cati olma 6zelligini kaybetmis, dolayisiyla kaldirilmistir. 2 kath alisveris merkezi ile 3 kath
Universite blogundan olusan toplam 5 katlik yeni platform, agir ahsap konstriiksiyonun
ve metal kablo baglantilarindan olusan caml bir ¢catidan isik alarak aydinlanmaktadir.
Projede yogun olarak kullanilan ahsap malzeme, llkede ve eyalette yaygin olarak
kullanilan geleneksel ahsap striiktiirlii insa yontemleriyle birlikte, komplekste bulunan
Universitenin vizyonunu yansitmak amaciyla, ¢agdas ve yilksek teknolojili bir sekilde

yorumlanarak kullaniimistir [106].

Sekil 5.55 SFU Surrey Campus-Yeni ahsap-metal cati [129]
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Sekil 5.56 SFU Surrey Campus-Yeni ahsap-metal cati ve ic mekan [129]

Planlamasi ve insaati 2,5 sene sliren projenin finansmani ise ofis kulesinin sahibi olan
kamu sigorta sirketi tarafindan karsilanmis ve yerel belediye projeyi maddi anlamda
destekleyerek vergi tesvikleri sunmustur [106]. insaati 2003 yilinda tamamlanan
projeye, Universite kampisindeki yaklasik 5000 6grencinin ve diger kullanicilarin
ulasilabilirligini artirmak adina; yapinin yakinlarina bir hava treni istasyonu ile otobis
duragi eklenmistir. Mevcut alisveris merkezi, eklenen ofis ve Universite islevleriyle
birlikte yapiya erisilebilirliginin de artirilmasiyla, ticari anlamda tekrar canlanmaya
baslamistir. Proje birbirinden farkh 3 islevi dinamik bir sekilde, ayni yapi grubu icinde
dengeli bir sekilde harmanlayarak ticari yapilar, ic mekan, aydinlatma tasarimi ve ahsap

malzeme tasarimi gibi cesitli dallarda 6diller kazanmistir [129].

Sekil 5.57 SFU Surrey Campus-i¢c ve dis mekanlardan gérinisler [129]
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5.3 Tiirkiye’deki Alisveris Merkezleri

Ulkemizde vayinlanan alisveris merkezleri raporlarinda, yeni alisveris merkezi
yatirimlarinin istahinin azalsa bile, halen devam ettigi goriilmektedir. Ozellikle biyiik
kentlerde asiri yapilasmanin olumsuz etkilerinin kisa slire sonra c¢ok daha fazla
hissedilmeye baslanacagi asikardir. Bu nedenle yatirimcilar, yeni AVM projelerinde hem

mimari nitelik hem de kiraci karmalarinda farkl profiller olusturmaya ¢abalamaktadir.

Yakin zamanda, Turkiye’de hizmete agilan yeni alisveris merkezlerinin birgogu, hem ig
hem de dis mekanlarinda sokak atmosferini yansitacak, insanlari kapali mekanlardan
kurtarip daha disa donik mekanlarin kullanimi ile; ekolojik ve mimari tasarim kalitesi
yuksek yapilar olarak planlanmaktadir. Daha fazla agik alan/yari agik alanlara sahip,
eglence temali, mikro kent tarzi ve karma islevli alisveris merkezlerinin ortaya ¢ikma
sebebi olarak da, piyasada ayakta kalma cabalari olarak yorumlanmaktadir [18]. Ayrica
son donemlerde ¢ok cesitli faktorler nedeniyle kamuoyunda alisveris merkezleriyle ilgili
olusan olumsuz algl nedeniyle, yatirimcilar yeni AVM projelerini sadece kar odakh
mekanlar yerine yeni kent meydani ve sehir merkezleri olarak tanitmaktadir. Bu
amaclarinin altinda ise, kamuoyunda AVM’ler hakkindaki negatif alglyl ortadan

kaldirmak vardir [37].

Mevcut alisveris merkezlerinin, 6zellikle de rekabetten geri kalmaya baslayip riskli
durumda olanlarin; tekrar yarisin icine dahil olabilmek icin Bolim 5’te 6lG ahlisveris
merkezleriicin stratejiler grafiginde de gosterildigi gibi, olanaklari dahilinde uyguladiklar
bazi stratejiler bulunmaktadir. Bunlar aligveris merkezini yenilemek, yeniden
islevlendirmek ve son olarak yapiyr yikmaktir [68]. Bu dogrultuda, dncelikle B6lim
5.3.1’de Tirkiye’de yenilenen alisveris merkezleri ve Bolim 5.3.2°de ise, Tirkiye’'de

yeniden islevlendirilen alisveris merkezi 6rnekleri gosterilecektir.

5.3.1 Tiirkiye’de Yenilenen Alisveris Merkezleri

Alisveris merkezlerinde yenilenme, Oncelikle yapiya herhangi bir fiziksel midahale
bulunmadan mevcut kiraci/islev karmalarinda degisiklikler yapmak olarak karsimiza
cikmaktadir. Ulkemizdeki alisveris merkezlerinin, yasam doéngiisii asamalarindan ¢oks
evresine girmek Uzere iken ilk olarak, bir yenileme hamlesi ile belli Griin gruplarinda nis

satis alanlar olusturup, ihtisaslasmaya yoneldigi gorilmektedir. Rekabet faktord,
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yenileme slirecinin en dnemli nedeni ve hizlandiricisidir. Bu sekildeki aligveris merkezleri,

rakiplerinden farklilasmaya ¢abalayarak iflas etmekten kurtulmaya ¢alismaktadir [20].

Ornegin, istanbul Bahgelievler ilgesinde faaliyet gdsteren Kadir Has alisveris merkezi,
kapanma tehlikesi gecirdigi donemde iken aldig1 kararla, kiiglik cocuklara yonelik bir

magaza karmasiile yenilenerek tekrardan %95 doluluk orani yakalamayi basarmis, ismini

de Kadir Has Cocuk Diinyasi AVM olarak degistirmistir [37].

Sekil 5.58 Kadir Has AVM 6ncesi ve sonrasi [130],[131]

istanbul Bayrampasa’da bulunan Akvaryum alisveris merkezi ise, yaklasik 3 milyon liralik
bir yenileme maliyetiyle birlikte, kiraci karmasini mobilya odakli bir Girlin satis grubuna

donistirerek %98 doluluk orani yakalamistir [132].

T
AKVARYUM

MOBILYACILAR

Sekil 5.59 Akvaryum AVM oOncesi ve sonrasi [132]

2007 yilinda istanbul’'un Giingéren ilgesinde hizmete acilan Kale Center isimli alisveris
merkezi ise, istedigi satis performansini yakalayamamasi nedeniyle hizmete agildiktan
bir sene sonra magaza karmalarini indirimli satis yapan perakende birimleri ile

degistirerek outlet sinifina gecmistir [133].
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Sekil 5.60 Kale outlet center [134]

Ulkemizdeki alisveris merkezlerinin %25’inin, 10 yasin tstiinde oldugu belirtiimektedir
[135]. Yaslanmaya baslayan alisveris merkezleri, piyasada hizmete agilan yeni alisveris
merkezlerinin cazibesi nedeniyle, en ¢cok misteri kaybi yasayan AVM grubu olmaktadir.
Bu nedenle yenileme calismalari sadece kiraci karmasi degisikliklerini degil, ayni
zamanda gorsel cekiciligi artirmak amaciyla yapinin modasi gecmis olan fiziksel
unsurlarinin tadilatini; ic mekan ve cephe yenilenmelerini iceren, imaj degisiklikleri de
olabilmektedir. Evrim, bir gesit iyilestirme sireci olarak karsimiza ¢itkmaktadir. Her yeni
acilan alisveris merkezi, az ya da c¢ok digerleriyle rekabet etmek icin yenilikler
olusturmaya c¢abalamaktadir [20]. Ayrica bu konuyla ilgili olarak, kentsel planlamalar
konusunda cesitli arastirmalar yapan Amerikan kurulusu Urban Land Institute ise,

alisveris merkezlerinin her 5-10 senede bir yenilenmelerini 6nermektedir [73].

Yenileme siirecindeki AVM’ler neler yapiyor?

AVM Ne yapiyor?

Akmerkez 2 bin metrekarelik yeni acik alanin lansmanini yapmaya
hazirlanan Akmerkez, bugtine kadar yenileme calismalarina
30 milyon dolar yatirdu.

ArenaPark ArenaPark AVM'yi yenileyen grup, projelere
20 milyon dolar ayirdi.

Capitol Capitol‘un Ust kati i¢in imar izni alan Aksoy Grup, yeme

icme katlarini Gste tasiyarak acik alanini artirmayi hedefliyor.

Carousel AVM  Ig ve dis cephesi tamamen yenilenen Carousel, magaza
karmasini de tiketici talebi dogrultusunda degistiriyor.

Izmir Optimum  Kiralanabilir alanin 58 bin metrekareden 86 bin metrekareye
¢ikarilmasi planlanyor.

M1 Adana Blytme ve yenilenme calismalari icin 20 milyon Euro’luk
yatinm éngérultyor.

Metrocity 2003 yilinda agilan Metrocity, fiziksel yenilenmenin yani sira
magaza karmasinda da degisiklik yapacak.
Starcity Kisa bir stire 6nce satilan Starcity, yaklasik 10 milyon TL

yatirimla yenilenecek.

Sekil 5.61 Turkiye’deki AVM’lerde yapilan yenileme galismalari [135]
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Ornek olarak, Kayseri kentinde 2006 yilinda agilan ve kentin ilk aligveris merkezlerinden
olan Kayseri Park AVM, 2010 yilindaki yenileme c¢alismasiyla islak hacimlerini, cevre

peyzajini ve dis cephesini yenilemistir [136].

Sekil 5.62 Yenilenen Kayseri Park AVM [136]

Kapsamli yenileme projeleri 6lgeginde, mevcut yapilara imkan dahilinde genisleme ve
ekleme calismalari da yapilabilmektedir. istanbul’un ilk alisveris merkezlerinden olan,
Bakirkoy ilcesindeki Carousel alisveris merkezi 2015 yilinda basladigi ve yaklasik 1 sene
siren yenileme calismasi sonucunda sirkilasyon alanlarini, mekanik ve elektrik
sistemlerini yenilemis, sagir cephelerini ise seffaflastirmistir. Yapinin zemin katina ise,
yeme icme alanlarinin bulundugu bir ek insa edilmis, st katlarda da cikma yapilarak

alisveris merkezinde eksik olan; yeni acik teras alanlari meydana getirilmistir [135].

Sekil 5.63 Carousel AVM oncesi ve sonrasi [137]

2005 yilinda istanbul’'un Anadolu yakasinda, Maltepe ilgesinde agilan Carrefour alisveris
merkezi, degisen kosullara uyum saglamak amaciyla 2011 yilinda basladigi yenileme
projesiyle birlikte, yapinin acik otoparkina bir ek bina yapilarak genisletilmistir. 2013
yilinda tamamlanan yenileme ve genisletme projesiyle birlikte alisveris merkezi
kiralanabilir alanlarini 31 bin m2’den, 75 bin m2’ye ¢ikarmis, igcindeki magazalarinin
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sayisini da 110°dan 250'ye yikseltmis, mevcut eglence alanlarinin sayisi da artiriimis;

yapinin yeni ismi MaltepePark alisveris merkezi olarak degistirilmistir [138].

Sekil 5.64 Maltepe Carrefour AVM 0Oncesi ve sonrasi [138],[139]

1999 yilinda Ankara’da, ilk olarak Migros adi ile agillan ve 2006 yilinda yenileme
calismasiyla birlikte sonra isim degistirerek kentin en biylik alisveris merkezi olan
Ankamall, 2014 yilinda basladigi tekrar basladigl yenileme galismalariyla birlikte, toplam
kiralanabilir alanlarini %8 bilyiterek 112 bin m2’ye c¢ikarmistir. Toplam 15 ay sliren
yenileme projesi kapsaminda, cam c¢atisi yenilenen ve giris sayisi artirilan alisveris
merkezine ayrica 3.500 m2 biyukliglinde yeni acik teraslarla birlikte cesitli rekreasyon

ve sosyal alanlar da eklenmistir [140].

Sekil 5.65 Yenilenen Ankamall AVM [140]
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5.3.2 Tiirkiye’de Yeniden islevlendirilen Alisveris Merkezleri

Tirkiye’deki modern alisveris merkezi sayilarinin son 10 senede kentlerimizde hizla
artmasindan dolayi, islevlerini kaybetmelerine neden olan faktorler de bu zaman
diliminde olusmaya baslamistir. Dolayisiyla lGlkemizde bir alisveris merkezinin islevini
yitirmesi, bundan sonra ise; bir canlandirma projesi ile yeniden islevlendirilerek farkli bir

fonksiyonla kullanilmasi, ¢ok sik gorilen bir dontisim 6rnegi degildir.

Bununla birlikte, Tirkiye’de kisi basina disen perakende alanlarin en yiiksek oldugu
istanbul ve Ankara gibi biiyiiksehirlerde, son yillarda sayisi artan 6l{ alisveris merkezi
sayisi nedeniyle, kullanim dénistimiine ugrayan bazi 6rnekler de yok degildir. Konuyla
ilgili olarak EVA Gayrimenkul sirketinin yayinladig Turkiye 2017-2019 AVM raporuna
gore, Turkiye’deki alisveris merkezlerinde bulunan toplam 1.668.740 m2’lik islevsiz
kiralanabilir alanin 236.778 m2’si yeniden islevlendirilerek kullanilmaktadir. S6z konusu
rapora gore, toplam islevsiz alan kayiplarinin %14’Gnln, sisteme geri donduruldigu

belirtiimektedir [77].

Turkiye’deki AVM vyatirnmcilarinin ve milk sahiplerinin aralarindaki hisse oranlari,
kararsizlhik ve goris ayriliklari gibi sebeplerden dolayi, ellerindeki atil milkleri farkh
islevlerle kullanma konusunda bazi stiipheleri ve gekinceleri bulunmaktadir. Ancak bu
bilgilerden farkl olarak, bazi alisveris merkezi projelerinin heniliz insaat asamasindayken,
acihs bile yapamadan; cesitli nedenlerden otlirti farkh fonksiyonlar icin yeniden

islevlendirildigi ornekler de mevcuttur.

Bu bolim kapsaminda, Tlrkiye’de yeniden islevlendirilen 9 adet alisveris merkezi 6rnegi
incelenecektir. Bu érneklerin 6’si istanbul’da, 2’si Ankara ve 1’i Konya’da bulunmaktadir.
incelenen 9 kullanim déniisimi projesinden 2 tanesi; Altinbas Universitesi Bakirkdy
kampdusu ile Birikim Hayat Koleji Glinesli kampusi dontisiim drnekleri yetkililerle yapilan
gortismeler ve alandaki incelemelere bagh olarak degerlendirilmis, diger 7 ornek ise

literatlr arastirmasi, yerinde gézlem ve belgeleme calismasiyla irdelenmistir.
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Cizelge 5.2 Tiirkiye’de Kullanim Déniisiimiine Ugramis AVM'lere iliskin Onbilgiler

Proje Numarasi / Projenin Yeni ismi | Yapim/Déniisiim Sehir
Ozgiin ismi Tarihi
5.3.2.1 Altinbas 2003/2015 istanbul
Bakirkéy Town Universitesi
Center Bakirkoy Kampdsi
>.3.2.2 Birikim Koleji 2008/2013 Istanbul
Hayat Park AVM | Glinesli Kampusu
5.3.2.3 Arluxia 2006/---- istanbul
Fox City Outlet
1 Aydin Universitesi 2005/2014 Istanbul
Colony AVM Kiz Ogrenci Yurdu
5.3.2.5 Cinar Koleji 2005/2011 Istanbul
Biiyiikcekmece Buyukgekmece
AVM Kampusu
>.3.2.6 Okan Universitesi ----/2016 Istanbul
Pekintas AVM Tuzla Kampusii
>.3.2.7 Guven Tip Merkezi 2013/2015 Ankara
Keypark AVM
5.3.2.8 Minasera Aldan 2008/2016 Ankara
Minasera AVM Hastanesi
5.3.2.9 Selguk Universitesi 2004/2011 Konya
Truva AVM Kampusu
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5.3.2.1 Bakirkdy Town Center (Altinbas Universitesi Bakirkdy Kampiisii)

istanbul’'un en eski ilcelerinden olan Bakirkdy’de bulunan Town Center AVM, 2003
yilinda hizmete agilmistir. ilgenin en islek arteri olan incirli caddesi {izerinde, ¢ok cesitli
toplu ulasim noktalarina yakin bir noktada bulunan yapi; D100 karayoluna yaklasik 3 km
ve Bakirkéy Cumhuriyet meydanina da yaklasik 400 metre mesafede konumlanmaktadir.
Town Center AVM, avantajli bir konumda bulunmasina ve zaman iginde birka¢ kez
perakende satis birimlerini degistirerek yenilenmesine karsin; yakin cevresindeki
Galleria, Carousel, Capacity, Atakoy Plus gibi AVM'’ler ile rekabet edememis ve yaklasik
10 sene boyunca perakende islevini surdirdikten sonra 2013 vyilinda islevini

kaybetmistir.

Proje Klinyesi

Yapinin Ozgiin islevi Alisveris Merkezi-Bolgesel
AVM

Yapinin Yeni islevi Universite Kampiisii

Konum istanbul, Bakirkdy-incirli
Caddesi

ingaat Alani 35.000 m2 Toplam insaat
Alani

13.500 m2 Perakende Satis

Alan
Arsa Biiyukliigi 5.000 m2
Proje Maliyeti 10 Milyon TL

Yeniden Islevlendirme Tasarimi | Universite Yapi isleri ve
Teknik Daire Bagskanhgi
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Sekil 5.66 Bakirkdy Town Center konumu-istanbul, Bakirkdy

AVM islevini kaybettikten sonra yaklasik 2 sene bos bir halde beklemis, bu siire icinde
yapinin merkezi konumu nedeniyle milkii satin almak ve kiralamak isteyen bircok
vakif/yatirrmci ortaya ¢ikmis; 2015 yilinin ilk aylarinda ise mevcut yapinin tamami
Altinbas Universitesi (Eski adiyla Kemerburgaz Universitesi) tarafindan kiralanmistir.
Universite ayni yil, alisveris merkezini icinde tibbi bilimlerin bulundugu bir egitim

kampusiine donistiirmek icin calismalara baslamistir.

Alisveris merkezi 5.000 m2’lik bir arsa tzerinde, toplam 35.000 m2’lik bir kapali insaat
alanina sahiptir. Yapi kiitlesi, perakende satis birimlerinin bulundugu bir carsi platformu
ve bu platformun Ustlinde yikselen; ticari birimlerin bulundugu bir ofis kulesiyle
bicimlenmektedir. Arsa Uzerine yayili olan carsi platformu zemin Uzerinde 3 normal
kattan meydana gelirken, ofis kulesi zemin Uzerinde 8 kattan olusmaktadir. Yapinin yer
altinda ise 6 kat bulunurken, ilk 2 kat perakende satis amagh kullaniimis olup; son 4 kat
ise toplam 450 arac¢ kapasitesi olan bir kapali otopark olarak hizmet vermektedir.
AVM’nin acgik otoparki bulunmamakla birlikte, kapali otopark disindaki kullanim alani

toplam 23.000 m2'dir.
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Sekil 5.67 Bakirkdy Town Center kesiti [18]

AVM'’nin kent merkezinde ve sikisik bir doku icerisinde bulunmasindan dolayi, plan
semasi Ustlinde konumlandigi arazi sinirlarina uygun olarak sekillenmistir. Plan semasi,
2 adet galeri boslugu etrafinda siralanan perakende satis birimlerinden olusmakta ve
yapinin girisleri, zemin katta bulunan 2 adet kapidan saglanmaktadir. Ofis kulesi icin ise,
yapinin arka cephesinde; ayri bir giris kapisi daha bulunmaktadir. Yapinin 2.katinda,
AVM’de bir sire 6nce yenilenme calismasiyla birlikte acilan, cocuklar icin bir eglence
alani/parki mevcuttur. Catida, yapinin i¢ kisimlarina gianisigr saglayan, yarim silindir
formlu bir i1sikhik bulunmaktadir. Mevcut AVM’nin 6n cephelerinde kullanilan giydirme
cepheler ile seffafiyet saglanmisken, yan ve arka cepheleri kismen sagirdir. Ofis kulesi ise
doluluk-bosluk orani agisindan daha dengeli bir cephe diizenine sahiptir. Alisveris
merkezi kullanim doénlsiimine ugramadan Once, perakende islevi olarak kullanilan
katlarda perakende satis birimleri, restoran, kafeterya ve spor salonu gibi mekanlarin
bulundugu yaklasik 48 birim ve 13.500 m2 biyiklGginde kiralanabilir alanda hizmet

vermistir.

Sekil 5.68 Bakirkdy Town Center-Ozgiin dis cephe goriiniisleri [141]
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Sekil 5.69 Bakirkéy Town Center-Ozgiin ic mekan gériintsleri [141]

Cizelge 5.3 Bakirkdy Town Center AVM’nin 6zglin bina programi ve yeni islevleri

Kat Birim Sayi | Biiyiikliik Yeni islev
-2 GCapa Magaza 1 2470 m2 | Tip Faklltesi Laboratuvarlari
(Stpermarket) 1 675 m2 | Saglik Bilimleri MYO
Depo 2 Laboratuvarlari
Kicik Magaza Eczacilik Fakiiltesi
Laboratuvarlari
-1 Capa Magaza (Giyim) 1 840 m2 | Dis Hekimligi Laboratuvarlari
Capa Magaza (Giyim) 1 950 m2 | Dis Klinikleri
Kiguk Magaza 3 690 m2 | Ameliyathaneler
Zemin Capa Magaza (Giyim) 1 Danisma-Ogrenci isleri-idari
Capa Magaza (Giyim) 1 485 m2 |lisler
Kiglik Magaza 5 255m2 |Revir
Kafeterya 3 160 m2 |Kirtasiye ve Kantinler
1 Capa Magaza (Elektronik) | 1 Dis Fakiltesi Dekanligi ve
Kiiciik Magaza 7 Ogretim Uyeleri Odalar
Eczacilik Fakiiltesi Dekanligi
ve Ogretim Uyeleri Odalari
10 Adet Derslik
2 GCapa Magaza (Oyuncak 1 1085 m2 |Tip Fakiltesi Dekanligi ve
Market) 1 880 m2 |Ogretim Uyeleri Odalari
Cocuk Eglence Alani 2 75 m2 Saglik Bilimleri Enstitiisi
Kiglik Magaza 10 Adet Derslik
3 Restoran 13 700 m2 | Katlphane
Kafeterya 2 150 m2 |Yemekhane
Spor Salonu 1 220 m2 | Ogrenci Kultipleri
Toplam 48 | 13.500 m2
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Yapiyi kiralayan Universite, binyesinde gorevli 6gretim Uyeleri ve diger teknik personel
tarafindan hazirlanan projelere gére AVM’yi yeniden islevlendirmistir. Oncelikle,
AVM’nin yer altinda bulunan ilk 2 kati, yeni egitim kampistinde bulunan tip, dis hekimligi
ve eczacihk fakiltesindeki ¢alisma-arastirma birimlerine donistirilmustir. Mevcut
AVM’de bu katlarda, i¢ bollintiler kullanilmayan capa magazalar ve bu magazalarin Griin
depolarinin bulunmasi, dolayisiyla mekanlarin bitlincil olmasi; yeni birimlerin

uyarlanmasina kolaylik saglamistir.

Bu dogrultuda yapinin yer altindaki 2 kata, tibbi kamps binyesinde giinisigina gerek

duymayan;

Arastirma ve fizyoterapi laboratuvarlari
e Organik kimya laboratuvarlari

e Anatomi atélyeleri

e Ameliyathaneler

o Dis klinikleri ve goriuntileme merkezleri konumlandiriimistir.

Sekil 5.70 Bakirkdy Town Center- Eski -2.kat (Sol) ve -1.kat(Sag) planlari
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Sekil 5.71 Altinbas Universitesi-Bodrum kat déniistiiriilen laboratuvar gériiniisleri

Sekil 5.72 Altinbas Universitesi-Bodrum kat atolye ve laboratuvarlar gériinisleri

AVM’nin zemin katinda bulunan 2 adet galeri boslugu, yer alti katlarinin yeni olusturulan
laboratuvarlar ve atolyelerle birlikte tamamen kullanilmasi nedeniyle kapatiimistir. Bu
dogrultuda, plandaki galeri boslugunu cevreleyen; kat désemesine asili olan 4 adet
yliriyen merdiven de kaldirilmistir. DOonlsiim kapsaminda yapinin zemin katina;
danisma, guvenlik, idari isler, kirtasiye ve kantininin yani sira kafeterya gibi birimler

konumlandiriimistir.
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Sekil 5.73 Bakirkdy Town Center-Ozgiin zemin kat ve yeni zemin kat kullanimi

AVM’nin mevcut 1.kat ve 2.kat planinda bulunan mekan dizeni, yapinin kullanim

doénisimi kapsaminda tamamen degistirilmis ve bu katlara;

e Dis hekimligi, tip ve eczacilik fakilteleri dekanliklari
e Ogretim lyelerinin ¢calisma odalari
e 20 adet derslik ve iki adet toplanti odasi konumlandirilmis iken, bu katlardaki servis

hacimlerine (WC, asansor) midahale edilmemistir.

Olusturulan yeni plan semasinda ¢eperlerde siralanan birimlerin yani sira, kat alanlarini
optimum kullanmak amaciyla yeni olusturulan ve dort tarafi sirkiilasyon koridoruyla

cevrelenmis mekan gruplari da bulunmaktadir.

Sekil 5.74 Bakirkdy Town Center-Ozgiin 1.Kat(Sol) ve 2.Kat(Sag) plani
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Sekil 5.75 Altinbas Universitesi-1. Kattan gériintsler ve derslikler

Food court’'un bulundugu 3.katta, kat alaninin bir bolimi 6grenciler icin yeni
yemekhane ve kafeterya alanlari olarak uyarlanmisken; diger bolimde ise 6nceden spor
salonu olarak kullanilan eski birim, yeni bir kiitliphaneye ve 6grenci kullpleri icin yeni
birimlere donustlrdlmistir. Bu katta ayrica teras alanlari ve kafeteryalar da
bulunmaktadir. Yapinin bu seviyesinden sonra yiikselmeye baslayan ofis kulesine ise,
toplam 5 kata dagilacak sekilde; 4 amfi, 16 derslik ve saglik MYO 6gretim Uyelerinin
calisma odalari konumlandiriimistir. Ofis blogunda, sadece MYO siniflari ve idari birimleri

bulunmaktadir.

Sekil 5.76 Bakirkdy Town Center - Ozgiin 3.Kat(Sol) ve ofis kulesi(Sag) kat plani
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Sekil 5.78 Altinbas Universitesi-Ofis kulesinden gériinusler

Yeniden islevlendirilen alisveris merkezine bu kapsamda;

e Mevcut cephelere, seffaflik oraninin uygun olmasi nedeniyle miidahale edilmemis

e Tum kat planlarinin tasiyici sistem, servis birimleri ve asansor disindaki plan
kurgusu degistirilmis

e Mevcut magazalarin i¢c bélmeleri yikilmis ve yeni plan semasina uygun olarak
mekanlarin daha boélintilt kullanildigi bir diizene uyarlanmis

e Tibbilaboratuvarlarin bulundugu bodrum kattaki birimlere kimyasal donanim
sistemleri eklenmis ve diger yeni birimlere de mekanik uyarlamalar yapiimis

e Amfiye donistirilen mekanlarin désemeleri kademeli olarak yiikseltilmistir.

Kullanim doénisimi kapsamindaki ¢alismalarinin bitisiyle kampusin agiligi Eylil 2015
yilinda yapilsa da, yeni 6gretim gorevlileri igin yapi icinde yeni mekanlar olusturulmasi
ve dis cephede bozulan kisimlarin yenilenmesi gibi tadilatlar glinimuz itibariyla halen

devam etmektedir.
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Sekil 5.79 Altinbas Universitesi-Devam eden calismalar

Sekil 5.80 Altinbas Universitesi-Giincel dis cephe gériiniisii
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5.3.2.2 Hayatpark AVM (Birikim Koleji Glinesli Kampisii)

istanbul’'un Bagcilar ilcesi, Giinesli mahallesinde bulunan Hayat Park AVM, 2008 yilinda
hizmete agilmistir. AgildigI dénem yakin ¢evresindeki tek alisveris merkezi olan yapi, ayni
yil ekonomik krizin etkisi ile kiraci karmasini yenileyerek outlet konseptine gegis yapsa
da; tanitim eksikligi ve zaman icinde yakininda bulunan Basin Ekspres otoyolu lzerinde
acilan bircok rakip AVM nedeniyle popilerligini kaybetmistir. Bu dogrultuda yapinin
tamami, 2013 yilinda bir vakif koleji olan Birikim Okullari tarafindan kiralanmis ve vakif

blinyesindeki bir egitim kampisine donlstirilmustir.

Proje Klinyesi

Yapinin Ozgiin islevi Alisveris Merkezi-Outlet
Center

Yapinin Yeni islevi Kolej Kampiisii

Konum istanbul-Bagcilar

ingaat Alani 30.000 m2 Kapali ingaat Alani

12.000 m2 Kiralanabilir Alan

Arsa Buyuklagi 5.000 m2

Proje Maliyeti 5 Milyon TL

Yeniden islevlendirme Vakfin Teknik Daire

Tasarimi Baskanlig ve Taseron
Ortakhig
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Sekil 5.81 Hayatpark AVM konumu-istanbul, Giinesli

Mevcut AVM 30.000 m2'lik bir kapali alanda, 12.000 m2 kiralanabilir alan icinde toplam
65 perakende satis birimi, 5 adet sinema salonunu ve bir food court katindan
olusmaktadir. 3 kat kapali otopark ve 6 normal katla birlikte toplam 9 katta ylkselen
yapiya, egimli bir arazi Gzerinde konumlanmasindan dolayi ana giris ile servis girisleri
farkh katlardan saglanmaktadir. AVM’nin servis girisinin saglandigl arka cephesinde,

kiictk bir acik otopark alani bulunmaktadir.

RN

3.KAT 3.KAT
2.KAT 2.KAT
1KAT 1.KAT
. ZEMIN KAT ZEMIN KAT
ANA GiRIS
N 1.B0DRUM KAT 1.BODRUM KAT
N— - -
2.BODRUM KAT SERVIS GIRISi
-1. KAPALI OTOPARK
-2. KAPALI OTOPARK
-3. KAPALI OTOPARK

Sekil 5.82 Hayatpark AVM-Kesit semasi

Yapinin 6n cephesinde cam giydirme sistemlerle seffafiyet saglanmisken, diger
cephelerde ise seramik malzeme kapli, sagir bir cephe diizeni bulunmaktadir. Yeniden
islevlendirme sireciyle birlikte, oncelikle yapinin sagir olan cephelerine bosluklar

acilarak, yeni pencereler eklenmistir.
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Sekil 5.84 Birikim Koleji-Yeni eklenen pencereler

AVM plan semasi lzerinde bulundugu parsele uyumlu olarak bicimlenmistir. Yapinin
zemin katinda bulundan 2 adet galeri boslugundan kiiclik olani, proje kapsaminda
kapatilmistir. AVM’deki mevcut perakende satis birimlerinin blyldk c¢ogunlugu,
kigultulerek dersliklere donistirilmuistir. Birim boyutlarinin kigultilmesiyle birlikte
genisleyen koridorlar ise, 6grenciler icin rekreasyon alanlari olarak kullaniimaktadir.
Kolej bunyesinde bulunan anaokulu birimleri, yapinin -2.bodrum katinda
konumlandiriimis ve anaokulu girisi; agik otoparka sahip olan ve yapida énceden servis
(Mal kabul) girisi olarak kullanilan bélimden saglanmaktadir. Yapinin 1.bodrum katinda,

AVM halinde iken kullanilan sis havuzu ise bir oyun bahgesine donustirilmastir.
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Sekil 5.86 Sirkulasyon koridorlarindaki eglence/oyun alanlari

Yapinin mevcut mekanik ve havalandirma sistemleri, yeterli goériilmis ve midahale
edilmemistir. Asansorler halihazirda kullanilmaya devam edilmekte iken, yiriyen
merdivenler ise kilicik o6grenciler icin tehlike teskil edebilecegi nedeniyle
kullanilmamaktadir. AVM’de 6nceden food court kati olarak kullanilan boélim ise,
yemekhane olarak kullanilmaya devam edilmektedir. Yapinin ortasindaki galeri
boslugunda bulunan ve toplam 8 katta ylikselen, 6énceden kafeteryalarin bulundugu bir

kule ise; 6gretmen odalari olarak kullanilmaktadir.
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Sekil 5.87 Kolej yemekhanesi ve yapinin ortasindaki kule

AVM’nin 06zgin plan semasinda, 3.katta bulunan 5 sinema salonunun 3 tanesi

birlestirilerek, 6grenciler icin yeni bir spor salonu olusturulmus; diger 2 sinema salonu

ise konferans salonuna uyarlanmistir.

Sekil 5.88 Birikim Koleji-3.kat plani ve spor salonu
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Sekil 5.89 Birikim Koleji-Spor ve konferans salonlari

Yeniden islevlendirilen yapida anaokulu, ilkokul, ortaokul, sosyal bilimler ve fen lisesi
egitimlerinin yanisira; vakfin genel midirlik birimleri de bulunanmaktadir. Genel
mudurlik olarak kullanilan boélim, AVM déneminde bir gapa magaza iken; yapinin
2013’teki kullanim doénldsimi sirasinda ilk 6dnce 6grenci yurduna uyarlanmis, 2016
yilinda ise nihai olarak idari kullanimlara donustiiriImastir. Projede kullanim donlisimu
sirasinda ortaya ¢ikan insaat atiklari ve duvar bloklari gibi malzemeler ise, yapinin arsa

sinirlarinda olusturulan istinat duvarlarinin yapiminda kullaniimistir.

Sekil 5.90 Birikim Koleji-Glincel dis cephe goriinisl
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5.3.2.3 Fox City Outlet (Arluxia)

2006 yilinda istanbul’un Biiyiikcekmece ilcesinde ilk olarak Da’Silva adiyla agilan alisveris
merkezi, bir yil ismini Fox City Outlet olarak degistirmis ve kiraci karmalarini outlet
sinifina dontstirmistir. Toplam 33.500 m2’lik insaat alani ve 19.000 m2'lik kiralanabilir
alana sahip olan alisveris merkezi, bliinyesinde toplam 72 adet perakende satis birimi ile

2 bodrum kat, zemin ve lstiinde 4 normal kattan olusmaktadir [144].

Proje Klinyesi

Yapinin Ozgiin islevi Alisveris Merkezi-Outlet
Center

Yapinin Yeni islevi Karma islev

Konum: istanbul-Biiyitkgekmece

Biiyukliik: 33.500 m2 Toplam Alan

19.000 m2 Kiralanabilir

Yeniden islevlendirme iki Design Mimarlik
Tasarimi

Sekil 5.91 Fox City Outlet konumu-istanbul,Biiyiikcekmece
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Sekil 5.92 Fox City Outlet- Ozgiin cephe goriiniisleri [144],[145]

D-100 otoyoluna ¢ok yakin bir konumda bulunmasina ragmen, 2008 kiiresel ekonomik
krizinden sonra devam eden siirecte yavas yavas ekonomik canliigini kaybeden alisveris
merkezi, 2010 yilinda tamamen kapatiimistir. Ahsveris merkezi yaklasik bir sene atil bir
halde bekledikten sonra, 6zel bir gayrimenkul sirketi tarafindan satin alinarak konut-ofis
(home-office) islevli karma bir yapiya donustirilmek istenmistir. Yeni olusturulan karma
kullaniml projede, buylkliikleri degisen toplam 156 adet konut-ofis biriminin yaninda
diger perakende birimler, restoranlar, sosyal tesisler, oyun parklari ve fitness salonu
bulunmaktadir [146]. Ancak 2012 yilinda insaatina baslanan projeye, binada tadilatlarin
yapilmasindan kisa bir siire sonra ara verilmistir [144].
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Sekil 5.93 Arluxia-Yeni projenin gorselleri [146]

Kullanim donlsimi kapsaminda, mevcut alisveris merkezine kapsamli bir miidahalede
bulunulmustur. AVM’nin dis cephesi tamamen sokulmustlir. Mevcut tasiyici iskeleti
olusturan kolon-kiris-kat dosemesi harig tiim i¢c mekan boélmeleri, kaplamalari, mekanik
tesisat ve havalandirma sistemleri, asmatavanlari, asansor ve yiriyen merdivenler
ortadan kaldirilmistir. Donlisiim projesi kapsaminda, zemin + 4 kattan olusan yapiya,

celik tastyici bilesenleriyle olusturulan 2 ilave kat daha eklenmistir.
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Yapinin mevcut plan semasinin koselerine, gelik elemanlar ile genisletme yapilmistir.
Ayrica, yeni cephe kurgusunun tasiyici sistemi igin, kat dosemelerine asilan yeni ¢elik
kirigler bulunmaktadir. Yapinin yeniden islevlendirilme sirasindaki tadilat ¢alismalari, i¢

mekan bolme duvarlarinin eklenilmesinden sonra durdurulmustur.

Sekil 5.94,5.95 ve 5.96 Fox City Outlet- Yapinin glincel gériinisleri
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5.3.2.4 Colony AVM (istanbul Aydin Universitesi Kiz Ogrenci Yurdu)

2005 yilinda istanbul’un Kiiciikcekmece ilcesinde, Sefakdy bélgesinde icinde yaklasik 60
perakende magaza ve 6 adet sinema salonu ile birlikte acilan Colony Outlet AVM, D100
karayolunun hemen yaninda bulunmasi ve genis toplu ulasim olanaklarina sahip
olmasina ragmen 2008 kiiresel ekonomik krizi ve yonetimsel sorunlar nedeniyle 2009
yilinda tamamen bosaltilmistir [147]. Devam eden sirecte, bdlgeye yakin konumda
bulunan vakif tniversitesi olan Istanbul Aydin Universitesi tarafindan satin alinan yap,

2014 yilinda Universitenin kiz 6grenci yurduna dénustlrilmustir [148].

Proje Klinyesi

Yapinin Ozgiin islevi Ahgveris Merkezi-Outlet
Center

Yapinin Yeni islevi Konaklama/Ogrenci Yurdu

Konum istanbul-Kiigiikcekmece

Biiyiikliik 18.000 m2 Kiralanabilir Alan

Sekil 5.98 Colony AVM-Yapinin 6zgin dis cephe ve ic mekan gortuninusleri [149]
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Sekil 5.99 Colony AVM-Eski otopark ve i¢ mekan gorinimleri [149]

Kullanim dontsiimi kapsaminda yapinin hem i¢ diizenine hem de dis cephelerine ¢ok
kapsamli mudahaleler yapilmistir. Mevcut alisveris merkezinin dis kabugu tamamen
sokulmis ve yeni isleve uygun bir cephe tasarlanmistir. Binanin igindeki tim tavan ve
zemin kaplamalar sokilmis, yiriyen merdivenler kaldirilmistir. Mevcut plan
semasindaki perakende satis birimlerinin diizeni de tamamen degistirilmis, yeni
olusturulan yurt odalarina islak hacimler eklenmis ve tim mekanik, elektrik tesisati
yenilenmistir. Mevcut galeri bosluguna bakan sirkilasyon koridorlari ise, plan semasinda
yeni birimlerinin genisletilmesi amaciyla kapatilmis ve yurt odalarina dontstlrilmustir.
Yapinin kapali otopark katlari ise; spor ve eglence alanlari, ¢calisma alanlari, camasirhane
ve yemekhane olarak kullanilmaktadir. Toplam 8 kath olan binanin 18.000 m2’lik bir
kullanim alani bulunmaktadir. 600 6grenciye hizmet verebilen, 265 konaklama birimine
sahip olan projede bunun yanisira kitliphane, yemekhane, camasir odasi ve fitness

salonu ve 3.000 m2 biyuklGginde sosyal hizmet mekanlari da mevcuttur [150].

Sekil 5.100 IAU Yurt Binasi-Giincel dis cephe gorinusi
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Sekil 5.103 IAU Yurt Binasi-Yemekhane ve ¢alisma alanlari [150]
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5.3.2.5 Biiyiikgekmece AVM (Cinar Koleji)

2005 yilinda istanbul’un Biiyiikcekmece ilcesinde D100 otoyoluna yakin bir konumda,
Tlyap yokusu Uzerinde toplam 30 donimlik bir araziye insa edilen alisveris merkezi,
beklenen perakende markalar ile anlasma yapilamamasi tzerine yonetim kurulu karari
ile higbir zaman agilis yapmamis ve perakende amach olarak kullanilmamistir. Yapi,
yaklasik 6 sene atil bir vaziyette bekledildikten sonra 6zel bir vakif tarafindan kiralanarak
icinde anasinifi, ilkogretim, anadolu ve fen lisesini iceren bir kolej kampdusiine

donustirdlmistir [144].

Proje Klinyesi

Yapinin Ozgiin islevi Alsveris Merkezi-Bélgesel
AVM

Yapinin Yeni islevi Kolej Kampiisii

Konum istanbul-Biiyitkgekmece

ingaat Alani 33.500 m2 Kiralanabilir Alan

Arazi Buyukligu 30.000 m2

Yeniden Islevlendirme Tasarimi | GC Mimarhk

Sekil 5.104 Biiyiikcekmece AVM konumu- istanbul,Blyiikcekmece

2 bodrum kat, zemin ve 5 normal kattan olugsan mevcut yapinin yaklasik 33.500 m2’lik
kullanim alani; koleje hizmet vermek amaciyla toplam 72 adet derslik, 2 konferans

salonu, seminer odalari, bilgisayarli calisma odalari, yemekhane, laboratuvarlar, spor
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alanlari, atélyeler, revir ve oyun alanlarina donistirilmastir. Mevcutta sagir olan dis
cephelere ise, yeni olusturulan dersliklere dogal 1sik saglamak amaciyla ¢ok cesitli

boyutlarda pencereler eklenmistir [151].

Sekil 5.107 Kolej Kampisu-Yeni eklenen pencereler [152]

Perakende satis birimlerinden dersliklere dontsturualdiga igin kigultilen mekanlar,
sirkiilasyon koridorunun genislemesine olanak saglamistir. Bu kapsamda koridorlar,
kiicik cocuklar icin oyun parklari ve etkinlik alanlari olarak kullaniimaktadir. Yaklasik
1700 6grenciye hizmet verilen yeni kolej yapisinda derslikler zemin, 1, ve 2.’ci katlarinda
bulunmaktadir. 3. katta sinema olarak kullanilan birimler ise konferans salonuna, food
court ise yemekhane alanina donistirilmus; laboratuvarlar ise 1siksiz bodrum katlara

yerlestirilmistir. Anasiniflari ise erisimi kolay olan zemin katta konumlandiriimistir.
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Yaklasik alti ay sliren yenileme ¢alismalari sonunda, kampis 2011 Eylll ayinda egitime
baslamistir [151]. Yapi uzun bir slre Cinar koleji kampisu olarak hizmet verdikten sonra,

glinimizde baska bir kolej tarafindan kullanilmaktadir.

Sekil 5.110 Kolej Kamplisi- Glincel cephe gorinisi [152]
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5.3.2.6 Pekintas AVM (Okan Universitesi Hastanesi)

istanbul’un Tuzla ilgesinde, bir alisveris merkezi olarak planlanan ve kaba insaati ile
cephe kaplamalarinin bilyik ¢ogunlugu bitmis halde iken yapimi durdurulan proje,
bélgede bir Giniversite kampiisii agmak icin yer arayan Okan Universitesi tarafindan satin
alinmistir. Dort tarafi yolla gevrili bir imar adasi Gzerinde konumlanan alisveris merkezi,
bu dogrultuda Universitenin tip fakilltesi kamplisi ve hastanesine donilstlrilmustir

[153].

Proje Klinyesi

Yapinin Ozgiin islevi Alsveris Merkezi-Bolgesel
AVM

Yapinin Yeni islevi Universite Hastanesi

Konum istanbul-Tuzla

Biiyiikliik 49.500 m2 Toplam insaat
Alan

Yeniden islevlendirme Geyran Mimarlik

Tasarimi

Sekil 5.111 Pekintas AVM konumu-istanbul,Tuzla

Mevcut bina 3 bodrum kat, zemin kat ve 3 normal kattan olusmaktadir. Proje
kapsaminda mevcut AVM’nin ana girisleri, yapinin hastaneye dontsimiinde trafigin
olumsuz etkilerinden kaginmak amaciyla degistirilmis; yeni acil servis girisleri, poliklinik
girisleri ile hastane idari personeli icin ayr girisler acilmis ve bu girislere de celik
konstriiksiyonlu yeni sacaklar eklenmistir [154].
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Sekil 5.112 Pekintas AVM- insaati yarim kalan yapi [155]

90m x 80m ebatlarinda ana kiitleden olusan yapinin ortasinda ise 40m x 50m ebatlarinda
bir avlu bulunmaktadir. Hasta odalari, hastanenin zemin ve alt katlarindaki yaya
trafiginden uzakta tutulmasini saglamak amaciyla 2. ve 3. katlara yerlestirilmistir. Bu
katlarda, tek koridorda iki cepheye yaslanmis olan toplam 242 yatakli hasta odasi
bulunmaktadir. Yapinin ortasindaki buylk orta avlu, tim i¢ mekanlarin dogal 1sik
alabilmesine olanak tanimaktadir. Mevcut yapinin sirkilasyon safti korunurken,
hastalar, ziyaretciler ve hastane personelinin sirkiilasyonlarinin birbirleriyle kesismemesi
amaciyla, yeni bir servis koridoru olusturulmustur. Yogun olarak kullanilacak olan
poliklinikler, erisimin  kolay saglanmasi amaciyla yapinin zemin katinda
konumlandirilmistir. 1.kata mutfak ile birlikte yemekhaneler eklenirken, bodrum katlara
Isiga ihtiyac duymayan ameliyathaneler, mekanik ve elektrik tesisat odalari, radyoloji,
dogumhane gibi mekanlar yerlestirilmistir. Kampis 2016 yili sonlarina dogru

tamamlanarak hizmete agilmistir [154].

Sekil 5.113 Okan Universitesi Hastanesi-Kat plani [154]
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Sekil 5.114 Okan Universitesi Hastanesi-Kesitler [154]

Sekil 5.116 Okan Universitesi Hastanesi- Giincel perspektif goriiniisii [154]
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5.3.2.7 Keypark AVM (Giiven Tip Merkezi)

2011 yihinda Ankara’nin Cayyolu bolgesinde projesine baslanan alisveris merkezinin
ingaati, 2013 yilinda bitirilmistir. Toplam insaat alani 21.400 m2 olan proje yapildigi yil,
TSMD’nin Ankara’yi degistiren 10 projesinden biri olarak segilmistir. Agik hava konseptli
bir alisveris merkezi olarak tasarlanan proje, acilis asamasinda 6zel bir vakfin komplekse
talip olarak projeyi tip merkezine ¢evirme talebi dogrultusunda, bir saghk kampdsiine

donustirdlmistir [156].

Proje Klinyesi

Yapinin Ozgiin islevi Alisveris Merkezi-Agik Hava
Merkezi

Yapinin Yeni islevi Hastane

Konum Ankara, Cayyolu

Biiyukliik 21.400 m2 Toplam Alan

10.000 m2 Kiralanabilir Alan

Yeniden islevlendirme Ven Mimarlik
Tasarimi

Sekil 5.117 Keypark AVM konumu-Ankara, Cayyolu

Egimli bir arsa Uzerinde, az katli ve bagimsiz yapilar bitiini olarak planlanan alisveris
merkezindeki binalarin her birinin girislerinin ayri olmasi ve tiim birimlerin ortak bir

avluya acilmasi, AVM’nin farkli bir isleve donistirilmelerini kolaylastirmistir. Mevcut
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yapida bulunan 36 adet 2 ve 3 katli, 8 adet tek katli ayrik bina; tip merkezi dahilinde farkli

birimlere uyarlanmistir [156].

Sekil 5.118 Keypark AVM-Vaziyet plani [157]

AVM'’nin bulundugu arazinin geneline yayilan bodrum katindaki otopark, birlestirici bir
taban olarak tiim kompleksi baglamaktadir. Ameliyathane gibi isik ihtiyaci olmayan
mekanlarin otopark katinda konumlandirildigi, kullanim biyuklGga yaklasik 10 bin m2
olan projede cocuk saghgi, genel cerrahi, palyatif bakim merkezi, dis tedavi, fizik tedavi
ve glzellik merkezi gibi 25 farkh poliklinik bulunmaktadir. Ayrica yash hastalarin
bulundugu, ikinci bahar geriatri bloguna ilave mutfak ve islak hacimler eklenmis olup,

toplam 22 odasi olan boliim bir butik otel gibi kullanilmaktadir [156],[157].
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Sekil 5.119 Keypark AVM-Kat plani [157]
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Sekil 5.121 Given Tip Merkezi-Glincel dis cephe goriinusleri [156],[157]

Sekil 5.122 Giiven Tip Merkezi-Glincel goriinis [158]
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5.3.2.8 Minasera AVM (Minasera Aldan Hastanesi)

Sekil 5.123 Minasera AVM konumu-Ankara, Umitkdy

Yapinin Ozgiin islevi: Alisveris Merkezi-Bélgesel AVM

Yapinin Yeni islevi: Hastane

Yapinin Konumu: Ankara, Umitkdy

Yapinin Buyiikligi: 22.000 m2 toplam alan/11.000 m2 kiralanabilir alan
Yapim/Déniigiim Tarihi: 2008-2016

Yapilan Miidahaleler: Dis cephede dogal 1sik almak amaciyla yeni pencereler agiimistir.
Plan semasindaki magaza birimlerinde yeni bollintiler olusturularak, yeni hastane
birimlerine uyarlanmistir. Kliniklerin mekanik, elektrik tesisatlari ile 1slak hacimleri ise
yenilenmistir. Mevcutta bulunan sinema salonlari ise, hastalara ve hasta yakinlarina

hizmet vermeye devam etmektedir [159].

Sekil 5.124 Minasera AVM-Ozgiin cephe gériinisleri [160]
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Sekil 5.127 Minasera Hastanesi- Yenilenen i¢ mekanlardan goriinusler [161]
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5.3.2.9 Masera AVM (Selguk Universitesi Kampiisii)

Yapinin Ozgiin islevi: Alisveris Merkezi-Bélgesel AVM

Yapinin Yeni islev: Universite Kampiisii

Yapinin Konumu: Konya

Acildig1 Tarih, Doniisiim Tarihi: 2004-2011

Yapilan Miidahaleler: Mevcut yapinin sagir olan dis cephelerine yeni pencereler
eklenmistir. Mevcut perakende satis birimleri, dersliklere ve laboratuvarlara
uyarlanmistir. Universite 2016 bahar déneminin sonuna kadar faaliyet gdstermis, 15
Temmuz darbe girisiminden sonra kapatilmis, kampiis ise Selcuk Universitesi’ne

devredilmistir [162].

Sekil 5.129 Masera AVM-Ozgiin dis cephe gériinimii [163]
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Sekil 5.132 Universite Kampiisii-Yemekhane ve laboratuvarlardan goriinisler [164]
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5.4 Orneklerin Degerlendirilmesi ve Bulgular

Aligveris merkezlerinin mimari tasarimlari diinyanin pek ¢ok yerinde benzer 6zelliklere
sahip olmakla birlikte; yer se¢imi, dlgek, tir ve blyuklik agisindan kismi farkhliklar da
gostermektedir. Dolayisiyla, yeniden islevlendirme sirecinde bir alisveris merkezine
yapilan miuidahalelerin kapsami ve yontemi, yapinin fiziksel Ozellikleri ve mimari

karakterine gore degismektedir. Bu slirecte AVM ile ilgili kritik veriler;

e Yapinin 6lgegi ve kitlesel 6zellikleri

e Alisveris merkezinin sinifi (Kapali tip, agik hava merkezi, hibrid vb..)

e i¢ mekan plani ve dzellikleri (Serbest plan, galerili vb..)

e Mekan/birim sayisi ve mimari programi

e Dogal isik ve havalandirma olanaklari/dis kabuk 6zellikleri

e Tasiyicl sistemi ve durumu

e Mekanik ve elektrik sistemlerinin kapasitesi ve durumu

e Binanin isi yalitim durumu, duvarlarin-pencerelerin-gatilarin enerji verimliligi
o Kenticindeki konumu ve gevresiyle olan iliskisi

e Ulasilabilirlik/erisilebilirlik olanaklari (Toplu ulasim, arag, bisiklet vb)

Altyapisi ve acgik/kapal otopark kapasitesi gibi faktorler olarak siralanmaktadir.

Bu faktorler, planlanan kullanim dénlsiminin 6zelliklerini ve proje maliyetini dogrudan
etkilemektedir. Yapinin halihazirda operasyonel olarak kullanilabilen bilesenleri, fiziksel
olarak donlisim potansiyelini artirmakta ve slrecin en kritik unsurlarindan olan proje
maliyetini azaltmaktadir. AVM'’lerin yeniden islevlendirme slreci mimarlari,
tasarimcilari, plancilari, yatirrmcilari, milk sahiplerini ve idari yetkililer gibi farkh
disiplinlerdeki kisileri bir araya getiren, karmasik ve zorlu bir siirectir. Bu slirecte, yapinin
yukarida 6zetlenen kriterlerle iliskili bina etlidl, piyasa arastirmasi, potansiyel ihtiyag
analizi ve fizibilite calismalarinin dikkatlice yapilmasi gereklidir. Calisma kapsaminda,
ABD ve Tirkiye’den toplam 17 adet yeniden islevlendirilmis AVM 6rnegi ele alinmistir.
Bu orneklerden cikarilan bulgular, Bolim 5.4.1’de AVM’lerin islevsel donlisim, Bolim
5.4.2’de islevsel dontisiim slrecinde AVM'’lere yapilan midahaleler ve Bélim 5.4.3’te
ABD ile Tirkiye’deki AVM kullanim donlisim orneklerinin, mimari 6zellikleri Gizerinden

detayli irdelenmesi olarak 3 baslikta toplanmistir.
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Cizelge 5.4 Bulgular Catkisi

AVM'’lerin plan semalari ve mekansal senaryolari; hastane,
konaklama ve egitim gibi islevlere kolay uyum saglamaktadir.

Biyuk olgekli ve kent merkezinde bulunan AVM’ler, karma
5.4.1 islevlere dontsgtiridlmek adina daha uygundur.

AVM'lerin islevsel
Donusumii /

AVM’lerin cephelerine ve ¢atilarina yapilan miidahalelerdir.

AVM’lerin yapi kiitlelerine, yapi kullanim alanini artirmak veya
azaltmak amaciyla(Ekleme-gikarma) yapilan midahalelerdir.

5.4.2

islev Déniisiimii
Kapsaminda AVM'lere
Yapilan Miidahaleler

AVM’lerin plan semalarina ve altyapisal bilesenlerine yapilan
midahalelerdir.

AVM'’lere ulasimi artirmak adina yapilan midahalelerdir.

e Form \
e Olgek
e Plan Semasi
e Taslyicl Sistem
e Cephe
5'4"? e Malzeme
A AHEREEESEEEE o Fiziksel durum ve altyapi kapasitesi
Dorgjfc;jliinkllj:ruenG“g::‘an e Konum ve ulasim gibi kriterler incelenmis ve Cizelge 5.5'te

o ) . ozeti sunulmustur.
Degerlendirilmesi § /
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Cizelge 5.5 Cikarilan Bulgularin Onbilgi Tablosu

e Perakende parki ve acik hava merkezi sinifi AVM’ler, form
acisindan yeniden islevlendiriimek adina uygun AVM
siniflandir.

e Kiiclik ve orta olgekli AVM’ler, fiziksel biyiklik agisindan daha
fazla islev cesidine uyum gostermektedir.

e Serbest plan semasina sahip AVM’ler farkli kullanimlara
dondstirilmek icin avantajhdir.

e Sirkulasyon koridorlari ¢cok genis olan plan semalari, yeniden
islevlendirme agisindan zorlayicidir.

e Galerili plan semalarinda, zemin katlarindaki genis alanlarda
yeni birimler olusturulabilinmektedir.

e AVM'’lerde capa kiraci olarak bulunan biyik magazalar,
eglence alanlari ve food court katlarinda i¢ bdllintilerin
kullanilmamasi, yeniden islevlendirme kapsaminda isgliclini
ve buna bagh maliyetleri azaltmaktadir.

e AVM’lerin ana islev birimi olan magazalarin cephe
genisligi/derinlik oranlarinin  birbirine yakin olmasi, bu
mekanlarin  farkli  kullanimlara donistiriilme  olasiligini
artirmaktadir.

e Glinisigi gerektirmeyen kullanimlar AVM’lerin  otopark
katlarina konumlandirilabilmektedir.

e AVM’lerin tasiyici sistemlerinin kapali otopark katlarinda 2-3
aracin sigabilecegi belirli agikliklarla tasarlanmasi (Modiler
olmasi), yeni islevin kurgulanmasina kolaylk ve esneklik
saglamaktadir.

e Taslyicl sistemi cagdas ve dayanikh olan AVM’lere kullanim
donisimi kapsaminda giclendirmeye gerek
duyulmamaktadir.

o Seffaflig fazla, dolu/bosluk orani yiiksek cephelere sahip
AVM’ler kullanim dontisiimi agisindan daha uygundur.

e Hafif konstriksiyonlu, demonte edilebilir malzemelerin
kullanildigit AVM’ler, yenileme ¢alismalari sirasinda isgici
kolayligi saglamaktadir.

e Kent merkezinde veya merkeze yakin arterlerde bulunan
AVM'’lerin yeniden islevlendirilmek igin ylksek potansiyele
sahiptir.

e AVM'’ye toplu tagima imkanlarinin bulunmasi, yeni islevin
kullanicilari agisindan olumludur.
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Cizelge 5.5 Cikarilan Bulgularin Onbilgi Tablosu (Devami)

e Yapim tarihi yeni olan AVM'’lerin fiziksel eskimelerinin
bulunmamasi, operasyonel ve verimli c¢alisan altyapi
sistemlerine sahip olmalari, kullanim dénlisimi maliyetleri
azaltmaktadir.

e Yeterli otopark kapasitesine sahip AVM’ler, yeni islevler igin

kolaylik saglamaktadir.

5.4.1 AVM’lerin islevsel Doniisiimii

5.4.1.1 AVM’lerin islevsel Doniisiimiine Uyumlu Fonksiyonlar

Bir yapinin orijinal islevi, fonksiyon donidsimi kapsaminda vyapilan fizibilite
calismalarinda birincil 6neme sahiptir. Bu anlamda, yeniden islevlendirilmesi diistinlen
bir AVM icin goz onlinde bulundurulacak en 6nemli kriterlerden biri, yapiya asgari
miidahalelerde bulunarak maliyetleri azaltmak ve baska bir kullanim icin uygun hale
getirmektir. incelenen &rneklerde, AVM’lerin kullanim donisiimiine uyumlu olarak

ortaya cikan belirli islevler gozlemlenmistir.

4

ISLEV CESITLERI

Sekil 5.133 irdelenen érneklerin déniistiikleri islevler

Alisveris merkezlerini mekan programi agisindan iki gruba ayirdigimizda, perakende satis
hedefi bulunan magaza birimlerini ana islev; perakende magazalara destek veren
sirktilasyon alanlari, WC, otopark, food court ve teknik hacimler gibi birimleri de yan

islevler olarak tanimlayabiliriz. AVM’lerin ana islevi olan perakende satis magaza
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birimlerinin, kendi aralarinda boyutsal farkliliklari olsa da (Capa magazalar gibi), bu
birimler plan semasinda birbirlerini tekrar eden bir diizen iginde yer almaktadir. Kullanim
donidsimi kapsaminda, binayla ilgili yapilacak calismalarin basinda, yapinin mevcut
mekan listesinin olusturulmasi ve fizibilite galismasinin yapilmasi gelmektedir. Bu
surecte, alisveris merkezinin programi listesiyle bagdasacak ve binada yer alan mekan
sayisiyla uyumlu yeni bir islevin bulunmasi, yeniden islevlendirmenin maliyeti ve basarisi

acisindan en 6nemli unsurlardan biridir.

Gizelge 5.6 Alisveris Merkezi Mekan Programi

ANA iSLEV YAN iSLEV
Birbirini tekrar eden bir diizen iginde yer Ortak WC
alan perakende satis birimleri Otopark
Food Court
Lobi /Giris

Sirkllasyon Alanlari

Teknik Hacimler

Yonetim Birimleri

Glvenlik

Sinema, tiyatro vb. eglence alanlari

Yeniden islevlendirilen AVM 6rneklerinin islevsel acidan incelenmesinde ortaya ¢ikan
dikkat cekici verilerden biri, toplam 17 6rnegin 12’sinin aligveris merkezleri ile benzer
mekansal programlara sahip kullanimlara donustirtlmis olmasidir. Bu kullanimlar
konaklama (Yurt, Otel vb..), hastane (Tip Merkezi, Universite hastanesi vb..) ve egitim
(Universite, Kolej kampisii vb..) islevleridir. Bu islevler, AVM’ler ile dlcek ve hacimsel
blyuklik acisindan yakin benzerlik géstermektedir. Ayrica, s6z konusu fonksiyonlar ile
alisveris merkezlerinin mekansal anlamda bircok ortak noktasi bulunmakta ve bu
islevler, tipki AVM’lerin ana islev ve yan islev olarak diizenlendigi mekansal senaryolara

uyum saglamaktadir. Bu dogrultuda;

e Konaklama fonksiyonu ana islev olarak yatak odalarini
e Hastane fonksiyonu ana islev olarak klinik odalarini

e Egitim fonksiyonu ana islev olarak derslikleri kullanmaktadir.

Alisveris merkezlerinin ana islevi olan birbirlerini tekrar eden satis birimleri, yeniden
islevlendirme kapsaminda s6z konusu kullanimlarin ihtiya¢ duydugu yatak odalari,
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derslikler ve klinik odalari gibi mekanlarin fiziksel boyut ve 6zelliklerine daha kolay
adapte olmaktadir. Mevcut birimler, asgari midahalelerle farkh kullanimlara
donustirdlmekte, boylece isglici ve proje maliyeti azaltilmaktadir. AVM’lerin yan
islevleri olan yeme-igme alanlari (Food Court), otopark, WC, sirkiilasyon alanlari, teknik
hacimler, yonetim birimleri, glivenlik ve lobi gibi mekanlara ise halihazirda konaklama,
egitim ve hastane gibi islevler icin de gereksinim duyulmakta; dolayisiyla bu birimler
herhangi bir miidahaleye gerek duyulmadan, veya basit yenilemelerle birlikte tekrar

kullanilabilmektedir.

ALISVERIS MERKEZI
| |

ANA ISLEV | YENi KULLANIM

r 1
I |

[ —————— < > | '

v 'l otopark |

| |

s | l

T ~---> @l
| |

A (=]
P—— | |

| |

L J

Sekil 5.134 Alisveris merkezlerinin mekan déonlsimi

Her ne kadar s6z konusu kullanimlar aligveris merkezleriyle uyumlu fonksiyonlar olarak
ortaya ciksa da, bu kullanimlardan olan medikal islevlerin programlarinda bulunan
laboratuvar ve kimyasal atolyeler gibi cesitli mekanlar giinisigina gerek duymamakta,
dolayisiyla sadece altyapi sistemleri ve donanimsal eklemelerle AVM’lerin sagir cepheli
birimlerine ya da otopark katlarina konumlandirilabilmektedir. ifade edilen islevlerin
mekan programlari ile alisveris merkezlerinin mekanlari birbirleriyle bagdasmakta ve az
mudahaleler ile islevsiz AVM’lere uyarlanmak adina en yakin kullanimlar olarak
gozlemlense de, elbette ki s6z konusu kullanimlar bir alisveris merkezinin déntigsiimiine
en uygun islevler olarak indirgenemez. Onemli olan, her yapinin plan semasi etiidiiniin
titizlikle yapildiktan sonra, asgari mudahale ile benzer mekansal senaryolara

uyarlayabilmektedir.
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5.4.1.2 Alisveris Merkezleri ve Karma islevlilik

Alisveris merkezleri kent arazilerinde, tek parselde oldukga genis tabanlara yayilan ve
bliylk insaat alanlarina sahip yapi tiplerinden biri olarak karsimiza c¢ikmaktadir.
Gunlmuzde, orta blyuklikte bir AVM bile, tek bir mimari isleve donustirilmek adina
fazla hacimli kalmaktadir. Bu nedenle, islevini yitirmis bir alisveris merkezinin yeniden
canlandirmak adina en iyi yontem ve islevlerden biri, yapiyi miimkiin oldugunca farkl
islevleri bir arada harmanlayarak kullanmaktir. Dengeli ve birbirleriyle uyumlu bir islev
dagilimi; perakende satis, ticari ofisler, yeme-icme alanlari, konut birimleri ile birlikte
rekreasyon alanlarini icerebilir. Bu anlamda, karma isleve dontisimiin 6nemli bir diger
noktasi ise AVM’de vyer alan perakende magazalarin bir kismi; bu siliregten

etkilenmeyerek islevlerine devam edebilmektedir [165].

Ayni buyuklikteki kitle icinde birden ¢ok kullanimin bir arada olmasi, fonksiyonlarin
arasinda bir etkilesim olusturmakta ve kentsel 6lcekte birden fazla islevsel ihtiyaci ayni
yapida karsilamaktadir. Cok islevlilik, farkli nedenlerden dolayi yapiyi ziyaret eden
misteri sayisini ve yaya trafigini artirmakta, ekonomik canlilik saglamaktadir. AVM’lerin

karma islevli kullanimlara dontsturilmesi;

e Tek bir kullanima donustirilmek adina biyik olgekli
e Yiiksek katli
e Kent merkezi veya merkeze yakin arterler tizerinde bulunan AVM’ler icin tercih

edilebilir bir yontem olarak karsimiza ¢itkmaktadir.

Kent merkezindeki yiksek kiralar ve arsa fiyatlari nedeniyle, karma islevli yapilar kent
merkezindeki yatirimcilar acgisindan daha ekonomik (Karli) bir firsat olusturmaktadir.
AVM’lerde bulunan perakende birimler, kullanim déniisimi kapsaminda yapinin zemin
katlarinda yer alarak kent merkezindeki ticari canlliktan yararlanmaktadir. Bu siirecte,
yapinin islev karmasinda herhangi bir denge olusturmak zorunlu degildir. Yapi icindeki
herhangi bir islev, diger kullanimlara oranla daha agirlikh olarak kullanilabilmektedir. Bu
anlamda, Bolim 5.4.1.1’de ifade edilen hastane, konaklama ve egitim kampdisi
islevlerine donistirilen AVM’lerde bile, bu kullanimlarin yani sira yapida daha az

kullanilan farkh islevler de bulunmaktadir. AVM’leri karma kullanimh vyapilara
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donistirmek, karma islevin sagladigl avantajlardan dolayr hem Tirkiye’de, hem de

ABD’de sikca tercih edilmektedir.

[ ]
Konut ]

,x Ticari-Ofis

Otopark

Sekil 5.135 Karma islevlerin etkilesimi, [106]'dan uyarlama

5.4.2 islev Doniisiimii Kapsaminda AVM’lere Yapilan Miidahaleler

Alisveris merkezlerinin kullanim dontsimi sirasinda yapiya c¢ok farkli midahale
yontemleri uygulanmakta, miidahalelerin kapsami uyarlanacak islevin ihtiyaclarina gore
degismekte ve yapinin ¢ok farkli bilesenleri Uzerinde gerceklestirilmektedir. Bu
mudahaleler; yapi kabuguna yapilan miidahaleler, yapi kiitlesine yapilan midahaleler, i¢
mekan midahaleleri ve erisilebilirligi artirmaya yonelik yapilan miidahaleler olmak tizere
4 ana bashkta gruplandinimistir. Bu bolimdeki alt bashklar altinda, yeniden
islevlendirilen AVM 6rneklerinde mevcut binalara yapilan midahale cgesitleri, sematik

olarak analiz edilerek aciklanacaktir.

islev Déniistimii
Kapsaminda AVM’lere
Yapilan Midahaleler

]

ic Mekan
Midahaleleri

Sekil 5.136 Alisveris merkezlerine yapilan miidahale cesitleri
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5.4.2.1 Yapi Kabuguna Yapilan Miidahaleler

Yapi kabugu, bir binanin i¢c mekanlari ile dis ortami birbirinden ayiran tabakasidir. Dis
duvarlar, cephe ve cati, yapi kabugu bilesenleri olarak kabul edilir. Bu nedenle, yapi

kabuguna yapilan midahaleler;

e Cepheye yapilan midahaleler

e (Catiya yapilan midahaleler olarak ayri ayri incelenecektir.

a) Cepheye Yapilan Miidahaleler

Bircok alisveris merkezi, musterilerine rahat ve dis hava kosullarindan etkilenmeden,
konforlu bir ortam olusturmak adina bastan asagl mekanik havalandirma ve klima
sistemleriyle donatilmaktadir. Ayrica, ic mekanlarda tiketicilerin zaman algisini ortadan
kaldirmak adina bircok yapay aydinlatma elemanlari kullanilmakta ve yapinin cepheleri
sagir olarak insa edilmektedir. Ancak glinimizde mimari fonksiyon gesitlerinin pek cogu,
glnisigiyla birlikte dogal havalandirma ihtiya¢c duymaktadir. Bu nedenle, farkl bir
kullanima donistirtlecek AVM’lerin cephelerine midahaleler yapilmasi bir zorunluluk

olarak kargsimiza gikmaktadir. Yapinin cephelerine yapilan miidahaleler;

Cephede seffafiyet saglanmak icin acilan bosluklar

e Glnisiginin yani sira dogal havalandirma amaciyla, acilip kapanabilen yeni cephe
elemanlarinin eklenmesi

e Cephenin tamamen sokilmesi ve yeni bir cephe tasarlanmasini

e Yapinin zemin katinda giris-cikislarin diizenlenmesi icermektedir.

Bu dogrultuda, yeniden islevlendirilmis olan AVM’lerin sagir olan cephelerinde; yapilarin
ic mekan kalitesinin artirilmasi ve yeni islevin gereksinimlerine uygun olarak pencere
bosluklari agilmistir. AVM’lerin halihazirdaki cephe bilesenlerinin gogunlukla aliiminyum
kompozit panel veya prekast beton elemanlarin kullanildigi, takilabilir/sokulebilir
modydler sistemlerden oldugu distinildiginde; cephelere yapilan miidahaleler kolay
uygulanabilir yontemlerdir. Sagir cepheli AVM’lerin cephe seffafiyet (dolu/bos) oranini
ylkseltmenin yaninda, mevcutta seffaf cepheli ancak dogal havalandirmaya olanak
vermeyen cephe kurgularinda, acilabilir yeni pencerelerin eklenmesiyle dogal

havalandirma sorunu da c¢o6zilebilmektedir. Bu yontemlerle birlikte, dogal
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havalandirmaya izin verilerek mekanik ve yapay iklimlendirme sistemlerinin azaltiimasi,
buna bagh enerji maliyetlerini dislirerek daha az karbon salinimi da meydana
getirmekte, boylece hem ekonomik hem de ekolojik bir ¢béziim olusturmaktadir.
incelenen érneklerde mevcut yapi dis cephelerinin yenilenmesinin, dzellikle yapim tarihi
eski olan; demode cepheli ya da cephesi fiziksel olarak eskimis alisveris merkezlerinde
gerceklestirildigi gozlemlenmistir. Yapim yili yeni olan alisveris merkezlerinin, seffaflig
daha yuksek ve doluluk-bosluk oranlari dengeli cephe kurgularina sahip olduklari

gorilmektedir.

Alisveris merkezlerinde cephelere yapilan bir diger midahale ise, yapinin zemin
katindaki giris-gikislari yeniden diizenlemektir. Cesitli glivenlik sorunlari ve musterileri
miimkin oldugunca yapinin icinde tutmaya calismak gibi faktérler nedeniyle, AVM’lerin
zemin katlarinda ¢ok az sayida giris-cikis kapisi bulunmaktadir [65]. AVM’ler, taban
alanlari yaygin kutlelerine ragmen, gektikleri yaya sirkiilasyonunu yalnizca birkag giris
kapisindan saglamaktadir. Dolayisiyla blylk 6lgekli yapilar olsalar bile, bir alsveris

merkezine giris-cikis yapmak cok kolay degildir.

Yeniden islevlendirme kapsaminda yapiya ilave giris-cikis kapilarinin eklenmesi, binaya
erisilebilirlik olanaklarini artirmaktadir. Buradaki alisveris merkezi, cok farkli bir islevlere
dondustirilse bile, eklenen kapilar sayesinde yaya trafigi bina icinde daha dengeli bir
bicimde dagilmaktadir. Ozellikle AVM’lerden hastane ve karma islevli yapilara
donustirilen o6rneklerin timinde, mevcut binaya yeni giris-cikislarin eklendigi
gozlemlenmistir. Bu sekilde, belli ihtiyaclar nedeniyle yapiyl ziyaret eden bir yaya,
binanin 6l¢ceginin blylk olmasi nedeniyle tim binayl dolasmak zorunda kalmamakta,

sadece kendi isiyle ilgili mekana ulasabilmektedir.

b) Catiya Yapilan Miidahaleler

incelenen AVM kullanim déniisim projelerinde, yapi kabugunun bir diger bileseni olan
catida herhangi bir agiklik ve 1sik alan ylizey olmayan, plan diizeninde galeri veya avlu
bulunmayan tiim yapilarda; catilara yeni isikliklarin eklendigi gortlmastir. Catilara isiklik
eklenmesi cogunlukla eski tasarima sahip olan alisveris merkezlerinde kullanilan bir
muidahale yontemidir. Bu tip yapilarin ¢atilarinda kullanilan hafif ¢elik malzeme, catinin

boliimlere ayrilarak miidahale edilmesini kolaylastirmistir.
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5.4.2.2 Kitleye Yapilan Miidahaleler

Yeniden islevlendirme kapsaminda, mevcut yapilarin fiziksel blyuklGgi ve kutlesi ile,
yeni islevin mekan ve alan ihtiyaci birbirleriyle uyumsuz olabilmektedir. Bu anlamda
ahsveris merkezleri, farkli bir kullanim igin ihtiya¢ disi ve genis alanlara sahip olup; i¢
mekan blykligu olarak fazla alan gereksinimi duyan islevler agisindan yetersiz kalabilir,
ya da baska kullanimlar icin gereksiz dlglide biiyik olabilir. Dolayisiyla, AVM’lerin tasiyici
sisteminin statik ozellikleri gz 6nlinde bulundurularak, uyarlanacak kullanima goére

yapinin kutlesine bazi midahaleler yapilmaktadir. Bu miidahaleler;

e Yapi kitlesine yatayda miidahale

e Yapi kitlesine diiseyde midahale olarak incelenecektir.

a) Kutleye Yatayda Miidahaleler

Yatayda kitle midahaleleri, yapilara yatay dogrultuda ek bollimler yaparak taban
alaninin genisletilmesini, ya da yapinin bu yondeki kismi bir boliminin yikilarak kiitlenin
kiictltilmesini icerir. Yapiya ek bir hacim eklenmesindeki amag, yeni islevin mevcut
yapinin sahip oldugu m2 biyukliginden daha fazla alana ihtiya¢c duymasidir. Yatayda
mudahalelerde, yapinin mevcut tasiyici sistemi ile ek kitlenin birbirleriyle uyum
saglamasi cok onemlidir. Ek yapilmasi distnilen bir kullanim dontisiimi kapsaminda,
yapilacak ek kitlenin mimari 6zelliklerinin mevcut AVM’nin bulundugu kent ve ilcedeki
standart ve yonetmeliklere uygun olarak insa edilmesi gerekmektedir. Ayrica, AVM’lere
yatay dogrultuda bir ek kitle yapilmasi, mevcut yapinin konumlandigl parselde
genislemeye uygun ve yeterli alanlarin bulunmasini zorunlu kilmaktadir. Ac¢ik otoparka
veya cevre peyzajinda elverisli alanlara sahip olan AVM’lerde, bu dogrultuda

genislemeler yapilabilmektedir.

Yatay kiitleye bir baska miidahale yontemi ise, kitlenin kismi bir parcasinin yikilmasi ve
cikarilmasidir. Alisveris merkezi bu durumda yeni islev icin ihtiyac fazlasi alanlara sahip,
genis alanlara yayili bir vaziyette ya da fiziksel olarak eskimis olabilir. Yatirimcilar yapinin
ihtiyac fazlasi bolimin(, mevcut halde kendileri icin daha masrafl olacagi diistincesiyle
ortadan kaldirabilir. Bunun disinda yapinin kismi boltmleri, yapilmasi diisiintilen bir ek

yaplya alan agmak icin de yikilabilmektedir. Yapinin yikim asamasindaki en 6nemli kistas,
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mevcut tasiyici sistemin batinligine zarar verilmemesi ve yapinin diger kisminin
operasyonel halini korumasidir. Yatayda kiitle midahaleleri, taban alanlari yatay
dogrultuda yayili alisveris merkezleri igin; kiitle eklemeleri ve ¢ikarmalariyla birlikte

uygulanabilir bir kullanim dénlisimi mudahalesi olarak gozlemlenmektedir.

ARSA

—— m

AUM ISLEV |
— | b

K [ | o
YAPI ;o

\\

Sekil 5.137 AVM ek yapi ve yikim diyagrami

b) Kutleye Diiseyde Miidahaleler

Diseyde kiitleye yapilan miidahaleler, yapinin gabarisi ve kat sayisina yapilan
miidahalelerden olugsmaktadir. Dlsey kiitle midahalesiyle mevcut yapilara, mekan ve
alan sayisini artirmak amaciyla ilave olarak ek katlar eklenebilmektedir. Bu dogrultuda,
yapinin mevcut tastyic sistemi gliclendirilmektedir. Yapiya ek kat eklenmesi, yatayda
kiitle muidahalesine oldugu gibi; alisveris merkezinin bulundugu kentin mimari
yonetmelik ve izin verilen yikseklik sinirlarina goére uygulanmaktadir. Disey kutle

midahaleleri;

Acik otoparki bulunmayan

Kltlenin yatay dogrultuda genislemesinin olanaksiz oldugu

Yatayda genislemenin daha maliyetli oldugu

Taslyici sistemi uygun

Kat alani kiiclik ve ¢cok katli alisveris merkezlerinde uygulanabilmektedir.

Diseyde kitlelere yapilan midahaleler, ¢cogunlukla yapinin mevcut kullanim alanlarini
artirmaya yonelik bir yontem olarak karsimiza ¢cikmaktadir. Yapinin diseydeki kat sayisi
azaltmak/yapiyr tiraslamak ise, belli basl riskleri icermesi ve maliyeti nedeniyle sik

gorilen bir miidahale yontemi degildir.
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5.4.2.3 ic Mekan Miidahaleleri

Alisveris merkezlerinde, yogun bir misteri trafigini cekmek lzere ve bu trafigi dengeli
bir sekilde dagitmak amaciyla; plan semalarinda cok genis sirkilasyon alanlari
bulunmaktadir. Bélim 5.4.1.1’de ifade edilen yan islevler olan food court, sinema
salonu, eglence alanlari ve teknik hacim gibi mekanlar da, yapida 6nemli alanlar
kaplamaktadir. Bu dogrultuda AVM'’ler, ana islev olarak kullandiklari perakende
magazalarin, binanin toplam insaat alanina orani %50'nin altinda kalan; dolayisiyla
kitleleri icinde ana mekanlari belli limitlerde kullanan bir yapi tipi olarak kargimiza
ctkmaktadir?. Bu durum bir alisveris merkezi icin normal karsilanmakta, ¢linki yapida
bulunan yan islevler; perakende satis birimlerine musteri cekme anlaminda yardimci ve
destek olmaktadir. Ancak, bir AVM’yi yeniden islevlendirme siirecinde, yatiricimlar
mevcut yapinin plan semasinda daha fazla mekan kullanmak istemekte ve bu nedenle

yapinin i¢ kurgusuna miidahalelerde bulunmaktadir.

Aligveris merkezlerinin kullanim donisiminde, yapinin i¢ plan dizenine yapilan
miidahaleler yeni islevin gereksinimleri sonucu gerceklestiriimektedir. AVM’lerde
bulunan her perakende satis magazasi, mekani kiraladiktan sonra marka goériinimi ve
ihtiyaglarina gore, mekanlarin i¢ tasarimlarini kendileri dekore etmekte ve
dizenlemekte; bu nedenle yapida bulunan her ayri birim icin miidahalenin kapsami
degismektedir. Yapiya uyarlanacak yeni olan islev, Bolim 5.4.1.1'de ifade edilen

konaklama, hastane ve egitim kullanimlari dahil olmak Uzere; alisveris merkezlerindeki

2Cizelge 5.7: AVM Kiralanabilir Oran/Toplam insaat Alan Orani (Ornek olarak gosterilmistir) [18], [45]

AVM ismi Toplam insaat Alani Kiralanabilir Alan Oran
istinye Park 270.000 m2 87.000 m2 %32
AnkaMall 250.000 m2 80.000 m2 %32
Forum Aydin 76.000 m2 36.000 m2 %47
Minasera 22.000 m2 10.000 m2 %45
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yan islev olarak kullanilan mekanlara daha az ihtiyag duymakta ve bu nedenle mekanlara

cesitli yenilemeler ve tadilatlar yapiimaktadir.
Bu kapsamda, AVM’lere yapilan ic mekan mudahaleleri;

e Mevcut plandaki magaza i¢ bolintilerinin yikilarak veya birlestirilerek yeni
mekanlarin olusturulmasi

o Elektrik ve mekanik tesisatlarin yenilenmesi

e Mutfak, islak hacim ve laboratuvar gibi mekanlarin altyapisinin olusturulmasi

o Teknolojik islev ve ofis gibi birimler icin, yeni donanimsal sistemlerin eklenmesi

e Tagslyici sistemin glglendirilmesi

e Tuvaletler, food court, sinema salonlari ve eglence alanlari gibi birimlerin kaldiriimasi
ya da farkli mekanlara donustirilmesi

e Asansor ve yurtuyen merdiven gibi sistemlerin sayisinin azaltilmasi/degistirilmesi

e Yapida capa kiraci olarak bulunan, fiziksel acidan tip magazalardan daha bliyik olan
magazalarin bolinerek yeni mekanlarin olusturulmasi

e Sirkulasyon alanlarina (koridorlar), rekreasyon amach islevlerin eklenmesi (Cocuk
oyun alani, etkinlik alanlari vb..)

e Yapinin dis kabuguna midahaleyle birlikte dogal havalandirma saglandiktan sonra,
mekanlardaki mekanik sistemlerin ve asma tavanlarin sékilmesi

e Yapinin i¢ mekanlarinda kullanilan malzemelerinin yenilenmesi olarak siralanabilir.

Sekil 5.138 The Windsor Park AVM tadilatlari [105]
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5.4.2.4 Ulasilabilirligi Artirmaya Yonelik Miidahaleler

Ulasilabilirlik ve erisim olanaklari, her tirli islev ve gayrimenkuliin degerini ve basarisini
dogrudan etkileyen bir unsurdur. Bir AVM’nin kisitli erisim olanaklarina sahip olan
konumu, Bolim 4’te alisveris merkezlerinin islevini kaybetme nedenleri basliginda ifade
edildigi tGizere tek basina bir faktér olarak AVM’nin kapanmasina yol agabilir. Dolayisiyla,
AVM’nin farkh bir kullanima doénustlrilmesinde, mevcut ulasilabilirlik olanaklarini

artirmanin 6nemi buyulktir. Yapinin erisimini artiracak yontemler;

e Yapinin ¢evresine otobls duraklari ve seferleri eklemek

e Kentsel olcege uygun olarak farkli toplu tasima imkanlari saglamak (Rayl sistemler
vb..)

e Araclar icin kestirme yollar ve kavsaklar olusturmak

e Kent merkezine ring ve shuttle servisleri diizenlemek

e Yayalar icin yuriyus ve bisiklet parkurlari olusturmak olarak 6zetlenebilir.

Her ne kadar yatirimcilarin binanin erisilebilirligini artirabilmek adina yapabilecekleri
bazi 6zel girisimler olsa da, burada 6zellikle yapinin bulundugu kentteki kamu ve idari
otoritelerle is birligi cok 6nemlidir. Clinkli bu noktada eklenen otobiis hatlari ve diger
toplu ulasim olanaklari sadece yapi 6lceginde degil, kentin st dlcekli ulasim planlarinda
alinmasi gereken makro kararlar olarak o6ne c¢ikmaktadir. Dolayisiyla, yeniden
islevlendirilecek olan yapiyla ilgili yatirimcilar ile yerel belediyenin bu konuda birlikte
hareket etmeleri gerekmektedir. incelenen projelerde, vyapilarin ulasilabilirlik
olanaklarinin artirilmasi, ozellikle alisveris merkezlerinden egitim islevlerine
dénistirilen drneklerde gériilmistir. Universiteler ile kolej yapilari, 6grenciler icin
kentin belli noktalarindan servisler ayarlamaktadir. Burada 6zetlenen yéntemlerin hepsi,
AVM’lerin uzak cevreden ulasimini artirmaya yonelik girisimlerdir. Bolim 5.4.2.1'de
aciklanan, dis kabuk miuiidahalelerinden olan vyapinin giris-cikislarinin  yeniden
diizenlenmesi; yapinin yakin ¢evre erisilebilirligi ile dogrudan iliskilidir. Masif katleli
alisveris merkezlerinde, giris cikis sayilari artirilarak hem yapinin kendi icinde yakin
cevreden yapiya olan erisim olanagi kolaylastiriimaktadir.

Bu boliimde sistematize edilen ve agiklanan miidahale yontemlerinin hepsi, yerinde

incelenen ve literatlir arastirmasi yapilan, yeniden islevlendirilmis AVM 6rneklerinin
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gozlemlerinden olusturulmustur. Bu stratejiler, her ne kadar mevcut 6rneklerden
¢ikarilmis olsa da, ayni zamanda ilerideki potansiyel alisveris merkezi donisiim projeleri
acisindan da belli fikir ve onerileri icermektedir. Bolim 5.4.3’te, aciklanan midahale
yontemleri ile incelenen proje ornekleri tablolastiriimis ve hangi midahalelerin hangi
projelerde uygulandig belirtilmis olup; ABD ve Tirkiye’de incelenen o6rneklerdeki

muadahale farklihiklart AVM’lerin mimari 6zellikleri dikkate alinarak irdelenecektir.

5.4.3 AVM’lerin islevsel Déniisiimiiniin Mimari Ozelliklerine Gére Degerlendirilmesi

Cizelge 5.8 incelenen AVM’lerin miidahale cesitleri

Dis Kabuk Kiitle Miidahalesi |i¢ Mekan Ulasimin
Ornek Projeler Mildahalesi Miidahalesi Artinimas!
Cephe Cati Yatay | Diisey
Lexington Mall ° ° ° °
Westminster °
Arcade
Texas Walmart ° ° ° °
100 Oaks Mall ° ° ° °
Highland Mall ° ° ° °
Allegheny Center ° °
Windsor Park ° ° °
Mall
Surrey Center ° ° ° °
Mall
Bakirkdoy Town ° °
Center
Hayat Park AVM ° ° °
Fox City AVM ° ° °
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Cizelge 5.8 incelenen AVM’lerin miidahale gesitleri (Devami)

Dis Kabuk Kiitle Miidahalesi |i¢ Mekan Ulasimin
Ornek Projeler ARz Miidahalesi Artinlmasi
Cephe Cati Yatay Diisey

Colony AVM ° °

Biiylikgekmece ° ° .
AVM

Pekintags AVM ° .
Keypark AVM °

Minasera AVM ° A

Truva AVM Y ° .

incelenen 6érnek projelerdeki miidahaleleri detayl aciklamak icin, iki Glkedeki alisveris
merkezi tasarim kriterlerine géz atmak gereklidir. Bolim 2’de bahsedildigi Uzere,
Ulkemizdeki AVM’ler ile ABD’deki tiirdeslerinin mimari 6zellikleri agisindan bazi farklari
bulunmaktadir. Oncelikle ABD’de bulunan, tipik bir alisveris merkezinin dzelliklerinden

bahsetmek gerekirse;

o Kent disi, banliyo bolgelerindeki ucuz ve genis arazilerde konumlanmalari
e Form ve nitelik bakimindan az gesitlilik gostermeleri

e Acik plan ve galeri planlar olarak cok cesitli plan semalarina sahip olmalari
e Yapim tarihi ortalama olarak 30 yil ve daha eski olmalari

e Sagir cepheli ve 1siklik bulunmayan c¢atilara sahip olmalari

e Ucuz ve disuk standartlarda malzeme kullanimi

e Yatayda genisleyen ve diseyde az kath formlar

e Genis acik otopark alanlari, kapali otopark bulunmamasi

e Ozel tasit haricinde toplu tasima erisiminin olmamasi olarak siralanabilir.

Ulkemizdeki alisveris merkezlerinin ise Amerikan tiirdeslerine gére daha yeni olmalari

nedeniyle; gerek mimari tasarim, konsept ve kullanilan malzeme anlaminda daha
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modern ve ¢agdas yapilar olarak tanimlamak mimkindir [37]. Karsilagtirma yapmak

amaciyla, Turkiye’deki alisveris merkezlerinin diger 6zelliklerini kisaca siralarsak;

Kent merkezinde veya merkeze yakin ana arterlerde, degerli araziler Gizerinde
konumlanmalari

Taban alani olarak dar ancak diseyde cok kath kitlelere sahip olmalari

Olcek ve nitelik bakimindan ¢ok cesitli boyut ve biiyiikliiklere sahip olmalari
Yiksek malzeme kalitesiyle insa edilmeleri ve pahali yatirimlar olmalari

Galerili plan semalarina ve gati isikliklarina sahip olmalari

Bodrum katlarini kapali otopark olarak kullanmalari, nadiren agik otopark
bulundurmalari

Ozel tasit haricinde, kent merkezine yakin olmalarindan dolayi kismen toplu tasima

olanaklarinin bulunmasi olarak 6zetlenebilir.

A.B.D

TURKIYE

Sekil 5.139 ABD (Ustteki) ile Tiirkiye’deki (Alttaki) tipik AVM kesit semalarinin
karsilastirmasi

Yukarida bahsi gecen veriler ile iki Glkedeki AVM’lere yeniden islevlendirme kapsaminda

yapilan miidahaleler, yapilarin mimari kriterleri gz 6niine alinarak acgiklanacaktir.

a) Form: AVM’'nin formu, kullanim donlisiimi sirasinda binaya yapilmasi disiintlen

mudahaleler ile dogrudan iliskilidir.

ABD’deki AVM'’lerin genis parsel alanlari kullanarak, az kath ve yatay dogrultuda

yayilmalari ve yakin ¢evresinde acik otopark alanlarina sahip olmalari sonucu, kiitle
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mudahalelerine uygun olmus ve bu midahaleler yatay dogrultularda ek veya yikim
olarak gergeklestirilmistir.

Turkiye’deki AVM’lerin, kent merkezlerindeki sikisik dokularda; konumlandiklari
arazi parcalarini maksimum diizeyde ve ¢ok katl olarak kullanmalari nedeniyle, kiitle
miidahalelerine uygun olmamis ve yatay kitle agisindan herhangi bir midahale
gortlmemistir. Sadece bir 6rnekte, yapinin disey kitlesine kat ilaveleri yapilmistir.
Bolim 3.3’te ifade edilen AVM siniflarindan olan Perakende park sinifi AVM’ler,
¢ogunlukla tek kath ve basit formlara sahip olmalari nedeniyle yeniden
islevlendirilmek adina uygun AVM siniflaridir.

Bolim 3.3’te ifade edilen AVM konfiglirasyonlarindan olan Agik hava merkezi ve
hibrid AVM'’ler, Ustil acik ve ayrik binalar grubundan olusmalari nedeniyle ¢ok farkli

islevlere donustirilmek igin uyumlu AVM yapilanmalaridir.

b) Olgek® : AVM’nin olcegi yeni islevin yapiya uyarlanmasinda biyik 6nemi

bulunmaktadir.

Her iki Glkede kiglk ve orta o6lgekli AVM’ler yeni islevlerin fiziksel biyukliklerine
uyum saglamis iken, ABD’de yeniden islevlendirilen biyik 6lgekli birkag AVM; yeni
islevleri icin fiziksel anlamda blyuk kalmis ve bu yapilarin bazi kisimlariileriye dénik

amaclar dogrultusunda bos birakilmistir.

Format Proje tipi Toplam kiralanabilir alan
Geleneksel  Cok buyuk 80.000 m* ve Ustl
Buyuk 40.000-79.999 m?
Orta 20.000-39.999 m*
Kuictik Ihtiyac odakli 5.000-19.999 m*
Karsilastirimali
Ozellikli Perakende Parki  Buyuk 20.000 m* ve Ust
Orta 10.000-19.999 m’
Kuguk 5.000-9.999 m’
Outlet 5.000 m? ve Usti
Temali (Eglence odakl) 5.000 m® ve Ustl
Merkez (Eglence odakli olmayan) 5.000 m* ve Ustu
3

Sekil 5.140: AVM Buyuklikleri [18]
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Bolim 3.3’te ifade edilen AVM siniflarindan olan Siper-Bolgesel AVM’lerin, ¢ok
blylk olgekli olmalari nedeniyle tek islevli kullanimlara dénuastirilmekten ziyade,

karma kullanimlara uyarlanmasi daha uygun bir strateji olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

c) Plan semasi: AVM’lerin plan semalari ve bu semada kullanilan birimler i¢ mekan

mudahalelerin kapsamina etki etmektedir.

ABD’de, Bolim 3.3’'te ifade edilen serbest plan semasina sahip AVM’ler, farkli
perakende magazalarin bélmelerle birbirinden ayrilmadigi ve ayni hacim iginde satis
yapitlan bir dizene sahip olmalari nedeniyle c¢ok c¢esitli kullanimlara
donustlrdlmastir. Turkiye’deki 6rneklerin tamami galerili plan semalarina sahiptir.
Sirktilasyon alanlari ¢ok genis olan galerili plan semalarinda, yeni islevin 6nceki kadar
yogun bir yaya trafigine ihtiyaci olmamasi sonucu; yeni birimlere koridorlara dogru
blyutilmekte, ancak proje maliyetleri artmaktadir.

Galerili plan semalarinda, zemin katlarda galeri boslugu bulunmamakta ve bu
nedenle zemin katinda ¢ok genis alanlar olusmaktadir. Yeni islevin ihtiyacglarina gore
bu alanlarda yeni birimler olusturmak mimkindar.

Plan semalarinda cok genis galeri bosluklari veya birden ¢ok galeri boslugu bulunan
AVM'’lerde, bu bosluklar kapatiimaktadir.

AVM'’lere uyarlanan yeni kullanimlarda, glinisigina gerek duymayan birimler otopark
katlarina konumlandirilabilmektedir.

AVM plan semalarinda bulunan eglence alanlari ve food court katlarinin agik planlar
seklinde tasarlanmasi, yeniden islevlendirme kapsaminda bu mekanlara yapilan
mudahalenin kapsamini ve proje maliyetlerini azaltmaktadir.

AVM'’lerdeki katlarin yliksek tavanh olmalari, mekanlara asma kat eklenerek yeni ara
mekanlar olusturulmasina olanak vermektedir.

AVM'’lerin kiraci karmalarinda, i¢ bolintller kullanmayan biliyik magazalarin
oraninin®  yiksek olmasi, yapinin farkli islevlere uyum  saglamasini

kolaylastirmaktadir.

4 Aligveris merkezlerinde bulunan ¢capa magazalarin sayisi, yapidaki toplam magaza sayisinin %30'u ile
%901 arasinda olabilmektedir [51].
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Bolim 3.4’te ifade edilen plan tipolojilerinden olan salkim plan semasinin,
cogunlukla blyik 6lcekli AVM’lerde kullanilmasi ve karmasik geometrilere sahip
olmasi, kullanim déniisimu agisindan zorlayici olabilmektedir.

AVM'’lerin ana islevi olan, birbirlerini tekrar eden magaza birimlerinin fiziksel
boyutlarinin orantili ve cephe genisligi/derinlik oranlarinin birbirine yakin olmasi, dis
kabukta genis uzunluklu cephesinin bulunmasi [21], bu mekanlarin bdéllinerek

kullanilmasinin ve farkl fonksiyonlara uyarlanma olasiliklarini artirmaktadir.
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Sekil 5.141 Birbirine yakin cephe genislik/derinlik oranina sahip magaza birimleri [21]

AVM’lerin plan semasindaki birimlerin kullanimlarindan dolayi, farkli bir isleve
dondstirilme kapsaminda plan diizenine midahale edilmesi bir zorunluluk olarak
ortaya ¢ikmaktadir. incelenen tiim érneklerde, sadece tasiyici sistemin ayakta kaldig
ve diger bilesenlerin yikilip plan kurgusunun tamamen yeniden diizenlendigi,
kapsami yilksek olan yenilemeler oldugu gibi; mevcut yapinin sadece donanimsal
gliclendirme ve bélintilerle mekan eklemesi yapilarak dontstirildtagia kullanimlar

da bulunmaktadir.

d) Tasiyici Sistem: AVM’lerin mevcut tasiyici sistemlerinin nitelikleri, kullanim dénistimd

sirasinda maliyetlerle ve yeni mekanlarin olusturulmasiyla iliskilidir.

ABD’deki AVM'’lerin eski yapim tarihleri nedeniyle, donlisim sirasinda taslyici
sistemleri glclendirilmistir. Tlrkiye’deki AVM’lerin yeni ve ¢agdas taslyici sistemlere

sahip olmasi boyle bir miidahaleyi gerektirmemistir.
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e Kapali otoparki bulunan AVM'’lerin tasiyici sistem kurgulari, otopark katlarinda
bulunan araclarin yan yana 2-3 tanesini sigdirabilecek sekilde; 8-9 metrelik kolon
akslarindan olusturulmaktadir. Yapinin bu sekilde, moddiler tasiyici sistem
araliklarina gore insa edilmesi, yeniden islevlendirme tasarimina esneklik ve kolaylk

saglamaktadir.

e) Cephe: AVM’lerin mevcut cepheleri, binaya yapilan kabuk miidahaleleriyle dogrudan

ilgilidir.

e Tum kullanim dénisimi 6rneklerinde, sagir cepheli olan AVM’lerin cephelerinde
bosluklar acilmis ve yeni islevlere uyumlu hale getirilmistir.

e ABD’deki AVM’lerde, mevcut yapilarin hi¢c olmayan glinisigini iceri alma olanaklari,
¢atilara bosluklar agilarak artirilmistir. Turkiye’deki AVM’lerin halihazirda ¢ati 1sikligi
bulundurmasi nedeniyle, ¢atilarina herhangi bir miidahale olmamistir.

e AVM'’lerin zemin katlarinda, ¢ok sayida giris-¢ikis kapisinin olmasi binanin yakin gevre
ulasim kolayligi acisindan 6nemlidir. Bu dogrultuda, hastane islevine donustlrilen
AVM'’lere ilave acil ve refakatgi girisleri eklenerek, yapi ici sirkilasyon ve yakin ¢evre
ulasimi artiriimistir.

e Mevcut cepheleri tamamen seffaf veya kismen seffaf olan AVM’ler, yeniden
islevlendirme kapsaminda kabuk miidahalelerini ve proje maliyetlerini

azaltmaktadir.

f) Malzeme: AVM’lerde kullanilan malzemeler ve montaj yontemleri, binalara yapilan

tim miidahalelerde isglicl ve maliyetlerle ilgilidir.

e ABD’deki AVM’lerde kullanilan ucuz ancak pratik insaat malzemeleri, dis kabuk ve
kiitleye yapilan miidahalelerde kolaylik ve maliyet tasarrufu saglamistir.

e AVM'’lerin cephelerinde ve i¢ bolme duvarlarindaki hafif konstriksiyonlu, ayrilabilir
ve demonte edilebilir malzemelerin yogun olarak kullanilmasi, yapiya miidahalelerde

isglclinU azaltmaktadir.

g) Fiziksel Durum ve Altyapi Kapasitesi: AVM’'nin yapim tarihi, otopark kapasitesi ve

mekanik sistemlerinin durumu yeni islevin gereksinimlerini karsilamasi cok 6nemlidir.
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ABD’deki AVM’lerin daha eski olmasi nedeniyle, yeniden islevlendirmeyle birlikte
yapilarin mimari standartlar ylkseltiimeye calisilmis ve mekanik/elektrik sistemleri
glclendirilmistir.

Turkiye’deki AVM’lerin daha yeni olmalari nedeniyle fiziksel eskime ve tahribata
ugramamis olmalari sonucu, sadece mevcut mekanik ve elektrik sistemleri yeni islev
gereksinimleri dogrultusunda guiglendirilmistir.

Mevcut mekanik ve elektrik sistemleri verimli ¢alisan ve otopark kapasitesinin yeterli

oldugu AVM’ler, kullanim dénilisiminde ilave maliyet gerektirmemektedir.

g) Konum ve Erisilebilirlik: AVM’nin mevcut konumu, yeniden islevlendirme sireci, yeni

islev ve yatirrmci bulunmasinda en énemli kriterlerden biridir.

ABD’deki AVM’lerin kent disi bélgelerde konumlanmasi ve kentten fiziksel, sosyal ve
gorsel agidan kopuk olmalari nedeniyle, kullanim déniisimi kapsaminda kent ile
daha fazla iliski kurmaya ve ulasim olanaklarini artirmaya galisiimistir.

Turkiye’deki AVM’ler kent merkezlerinden kopuk olmamasi ve kismen otobis ile
ulasim saglamalari sonucu, egitim islevleri haricinde ekstra ulasim olanaginin
artirilmasi gézlemlenmemistir.

Bir alisveris merkezi islevini kaybetse dahi, konumunun elverisli olmasi ve toplu
tasima olanaklarinin bulunmasi, baska kullanimlara dénistirilmesi adina firsatlar
artirmaktadir.

Kentin merkezi konumlarinda yeniden islevlendirilen AVM’lerin karma islevlere
donisturilerek  kent  merkezinin  ticari  potansiyelinden  yararlandiklari
gozlemlenmektedir. Tek kullanimli islevlere dontstlrilen AVM’ler ise ¢ogunlukla
kent disi konumlarda bulunmakta, bu nedenle ulasim olanaklarini artirmaya

calismaktadir.

Bu verilerin disinda, ABD ve Tirkiye’'deki yeniden islevlendirilmis AVM 6rneklerinin

yatirimcilari ile ilgili gortlen ozellikler ise soyle aciklanabilir;

ABD’de kilise ve kutiphane gibi kar amach olmayan, kamu yarari gozetilen 2 adet
kullanim donisimi 6rnegi bulunsa da, her iki Gilkede incelenen AVM’lerin 15 tanesi,
finansal kaynaklari yiksek olan vakiflar tarafindan satin alinmis/kiralanmis ve vakif

blinyesine hizmet verecek islevlere donisturilmistir. ABD’deki drneklerin proje
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maliyetlerine 6zel sermaye haricinde kamunun da katki sagladigi gorilirken,
Tirkiye’deki tiim 6rneklerin finansmani 6zel sermaye tarafindan karsilanmistir.

e ABD’de sehircilik hizmetleri ve kurallari eyaletten eyalete gore farklihk gostermekle
birlikte, 614 AVM’lerin yeniden islevlendirilmesi amaciyla bazi eyaletlerde finansman

amaciyla cesitli vergi indirimleri ve tesvikler sunulmustur [62].

Bu bolimde sistematize edilen bulgular ile alisveris merkezlerinin fonksiyonel
donidsimi acisindan mekansal, islevsel ve yapisal midahaleleriyle, siirecin ticari
boyutlarina deginilmistir. Alisveris merkezleri bu niteliklerin hepsini ayni potada eriten
bir zeminde ortaya ciktiklarindan dolayi, yeniden islevlendirilme asamasinda bu olgulari
birbirinden bagimsiz bir sekilde disinmek mimkin degildir. Bolim 5.5te, alisveris

merkezlerini yeniden islevlendirmenin zorluklarina ve firsatlarina deginilecektir.

5.5 AVM’leri Yeniden islevlendirmenin Zorluklari ve Firsatlari

Farkli 6lceklerde, islevlerde ve konumlarda bulunan ¢ok cesitli yapi tlrlerinin, degisik
fonksiyonlara donistirilmesinde farkh alternatifler ve ¢oéziimler bulunmakla birlikte,
her birinin kendilerine 6zgli ve proje bazl olarak ¢ok cesitli firsatlarinin yani sira, farkl
engelleri ve zorlayiciliklari da bulunmaktadir. Bu konuda &ncelikle, Bélim 5.5.1'de
alisveris merkezlerini yeniden islevlendirmenin zorluklari, Bolim 5.5.2’de ise siirecin

firsatlari hakkinda fikir ve gorisler aktarilacaktir.
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Cizelge 5.9 Aligveris Merkezlerinin Yeniden islevlendirilmesinin Firsatlari ve Zorluklari

KRITER

FIRSATLAR

Kent

Asiri yapilasmayi ve kentsel yayilmayi 6nleme

Surduarulebilirlik

Mevcut kaynaklarin verimli kullaniimasi

Mimari Mimarlar ve tasarimcilar igin yaratici mekanlar olusturma firsati
Ekonomik Yeni bir bina insa etmeye gore daha az maliyet
Cevresel Yakin g¢evreye yeni istihdamlar yaratma firsati
Yatirimci Oli bir gayrimenkulii tekrar canlandirarak yeni kazanclar elde
etme
Yapi Mevcut yapinin 6mri uzatilarak yeniden kullanilma
Toplumsal Kamusalligi yiksek olan islevlere donistimle birlikte, toplum ve
kentle daha derin bir iliski kurma sansi yakalama
KRITER ZORLUKLAR
islev Blyuk 6lcekliler icin donlstirilebilecek uygun islev ¢esidi az
idari Yerel otoritelerin kolaylik saglamasi gerekli
Maliyet Midahale kapsami az olsa bile dontisiim maliyet yiksek,
dolayisiyla finansman gici yeterli yatirimci bulunmasi gerekli
Konum Uygun olmayan bir konumda yatirnmci bulmak zor
Miulkiyet Mevcut yapinin hissedarlarinin ortak bir karar almasi gerekli
Mekan Yapi igindeki fazla sayida sinema salonlari ve eglence parklarinin

orantisiz boyutlari dénistiim icin zorlayici
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Cizelge 5.9 Alisveris Merkezlerinin Yeniden islevlendirilmesinin Firsatlari ve Zorluklari
(Devami)

KRITER ZORLUKLAR

Fiziksel Durum | Yapi eski ise, donlisimin maliyeti yeni bir proje gelistirmeye gore

daha ylksek

Proje Ulkemizde ¢ok uygulanmis bir déniisiim érnegi degil, deneyimli ve

uzman birini bulmak zor

5.5.1 Zorluklar

Tez kapsaminda, AVM’lerin yeniden islevlendirilmesiyle ilgili rnekler gosterilmis olsa
da, sorunlara gercekci bir perspektiften bakma amaciyla, bir alisveris merkezinin
fonksiyonunu degistirmesinin farkli zorlayici unsurlarini da géz ardi etmemek gereklidir.
islevini kaybeden her alisveris merkezi, yeniden islevlendirmeye uygun degildir. Bugiin
hem ABD’de hem Turkiye'deki o6li alisveris merkezlerinin bircogu, herhangi bir
sagliklastirma ¢abasina girilmeden yikilmaktadir. Mevcut alisveris merkezinde, yeniden
islevlendirmeyi zorlastirici  birgok etken bulunmaktadir. Bu anlamda, aligveris
merkezlerinin fiziksel boyutlarinin, farkli mekanlara donustirilebilmesinindeki en blylk

engellerden biri oldugunu séylemek mimkinddr.

Sekil 5.142 ABD’de yikilan alisveris merkezleri [165]
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Sekil 5.143 istanbul Bahgepark ve Antalya Real AVM yikimlari [166],[167]

Fiziksel Zorluklar;

Gunlmuzde orta Olcekteki bir AVM bile farkli bir fonksiyona donlismek adina fazla
masif kutleli kalmaktadir. (Fiziksel ve gorsel olarak i¢ mekan-dis mekan iliskisi az, veya
hic yok) Dolayisiyla, bu yapilar icin donustirilebilecek uygun islevlerin yelpazesi cok
genis degildir.

Blyilk olcekteki AVM’lerde ¢ok sayida bulunan sinema salonlari ve farkli nitelikteki
eglence parklari, mekansal acidan orantisiz boyutlarina sahip olmaktadir. Bu
mekanlarin yani sira, AVM’lerin ¢ok kath kapal otoparklarinda, st katlardaki food
court alanlarina hizmet veren mekanik odalar, teknik hacimler ve diger servis
birimleri; yeniden islevlendirme kapsaminda farkli kullanimlara uyumlu olarak

donustlrilmesi zorlayici mekanlardir.

Mali Zorluklar;

Yapinin fiziksel boyutlariyla iliskili olarak, kat sayisi arttikca ve taban alani biylidikce
binaya yapilan midahalelerin maliyeti de dogru orantili olarak artmaktadir. Burada,
her ne kadar mevcut binaya yapilan midahalelerin 6lgegi az olsa bile, yapinin
blylkliglu ile oranlandiginda harcamalar yikselmektedir. Dolayisiyla, AVM’ler
Olceklerinden dolayr vyeniden islevlendirilmeleri yiliksek masrafli olarak
degerlendirilmekte ve bu anlamda projenin finansmanini karsilayacak yatirimcilarin
bulunmasi, AVM’lerin yeniden islevlendirilme olasiliginin dnlindeki en biylk engel
olarak ¢citkmaktadir.

Eski bir mimari tasarima sahip, altyapisi ve mekanik sistemleri yetersiz AVM’lerin

yeniden islevlendirmeleri, mevcut binaya ¢ok fazla miidahale gerektirmekte ve proje

202



maliyetini ylUkseltmektedir. S6z konusu durumda eski AVM’lerin yikilip ve yeni bir
proje gelistirmesi yatirimcilar agisindan daha uygun olmaktadir.

Mevcut ekonomik kosullarin durgun ve piyasa talebinin yetersiz olmasi,
yatirimcilarin proje ile ilgili finansmanin geri donistiminde c¢ekincelere sahip

olmasina neden olmaktadir [166].

Diger Zorluklar;

AVM’lerin blyik ¢ogunlugunun miulkiyeti, cok ortakl bir sekilde hissedarlar ve
paydaslardan olusmaktadir. Milkin islevini kaybetmesi sonrasi, hissedarlar yapi ile
ilgili ne yapilacagl hakkinda ortak ve net bir karar alamadiklari takdirde, alisveris
merkezi uzun sireler boyunca atil bir vaziyette bekleyebilmektedir. Dolayisiyla,
ortaklarin bu sirecte bir fikir birligine varamamasi yeniden islevlendirme kapsami
acisindan bir engel olarak karsimiza ¢cikmaktadir [166].

Bir AVM’nin konumu, yeniden islevlendirilme icin kendisine sorun teskil edebilir.
Ozellikle, ulasim zorlugu cekilen bélgelerde veya giivenlik agisindan problemli
alanlarda konumlanan AVM’leri yeniden islevlendirmek, proje gelistiriciler ve
yatirimcilar adina cazip olmamaktadir [165]. Bu anlamda, doénisiim projesinde
kapsaminda yatirimcilar ile kentin yerel ve idari otoritelerinin konu ile ilgili ortak
calismalar biyldk 6nem tasimakta, yetkililerin projeye cesitli kolayliklar ve katki
saglanmasi beklenmektedir (Ulasim olanaklarinin artirilmasi gibi). Ancak, idari
yetkililerin bu kapsamda konuya duyarsiz kalmalari, projenin seyri acisindan olumsuz
bir etki yapmaktadir [166].

Aligveris merkezlerinin yeniden islevlendirilmesi, kolay bir slire¢ degildir. Bu kadar
blyuk yapi kitlelerini farkli fonksiyonlara dénistirebilmek igin, slirecin en basindan
sonuna kadar dogru mudahale stratejilerini se¢mek ve titizlikle galismak gereklidir.
Bazi durumlarda, mevcut binalar tamamen yikilmakta ve yerlerine en bastan, yeni
projeler uygulanmaktadir. Deneyim veya tecriibe eksikligi nedeniyle, bu durum hem
yatirimcilar hem de tasarimcilar agisindan kolayciliga kagmak olarak yorumlanabilir.
Dolayisiyla, piyasada bu doénidsim kapsamiyla ilgili donanim sahibi olan kisilerin

azhg, stirec¢ acisindan olumsuz bir durum olarak degerlendirilebilir.
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5.5.2 Firsatlar

Bir alisveris merkezinin islevini kaybetmesi, hem yatirrmcilar hem de yapinin yakin
cevresi acisindan negatif bir nitelik tasimaktadir. Ancak bu siirece, daha farkl ve yenilikgi
bir bakis acgisindan yaklasildigi zaman bu durum ayni zamanda ortaya birgok firsatlar
dizisi c¢ikarmaktadir. Bu anlamda, islevini yitirmis alisveris merkezlerini yeniden
islevlendirmek, farkh kapsamlarda bircok firsata sahiptir. Bu firsatlarin rasyonel bir
sekilde degerlendirilerek kullanilmasi ise, elbette; yatirimcilar ve kent dinamikleri
bakimindan cok sayida avantaji da beraberinde getirmektedir. Alisveris merkezlerinin,

yeniden islevlendirilerek kullanilmasinin olumlu yénlerine kisaca bir bakilacak olunursa;

Cevresel firsatlar;

e Yeniden islevlendirilen diger yapi tirlerinde oldugu gibi, yeni mekanlar Gretmek
amaciyla mevcut yapilari tekrar kullanmak enerji ve ¢evresel kaynaklarin tiketimi ve
daha verimli kullanilmaktadir.

e Yatirmcilar burada mevcut yapiyl yeniden islevlendirmekle, hem vyiksek arazi
fiyatlarina bedel 6dememekte hem de kentteki bakir alanlarin yapilasmasinin 6niine
gecilmektedir. Bu sayede kent ve mahallelerde, kontrolsiiz kentsel yayilma ve
bliyiime yavaslatiimaktadir [106].

e AVM'’leri yeniden islevlendirme kapsaminda, yapinin dogal havalandirma ve glinisigi
imkanlarinin artirilmasi; mekanik sistemlerin daha az kullanilarak karbon
emisyonunun disirilmesini saglamaktadir.

e AVM insaatlarinda sik¢a kullanilan alliminyum kompozit, celik bilesenler, mermer,
seramik ve cam gibi malzemelerin yenileme/yeniden islevlendirme siirecinde geri
donusturilebilme olasiliklar yliksektir.

o AVM'’ler yikilmayip yeniden kullanildiklari takdirde yikim esnasinda ve insaat
atiklarinda ortaya cikan, toz halinde yayilan asbest vb. zararli maddelerin havaya
karismasi 6nlenmekte; bu anlamda bina yikimlarinin ¢evreye verdigi diger zararlarin
da 6nline gecilmektedir.

e Yapinin toplu ulasim olanaklarinin artirilmasi ile otomobil bagimliiginin azaltilmasi

adina bir firsat elde edilmektedir [106].
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Finansal firsatlar;

Yeni proje ile birlikte yerel is olanaklari ve istihdam saglanmakla birlikte, yakin
cevresine yeniden bir ¢ekim alani haline getirmekte ve miilklerin ekonomik degeri
artmaktadir [106].

Her giin artan insaat malzemeleri fiyatlari ve proje gelistirme maliyetleri gbz 6niine
alindiginda, yeni mekanlar olusturmak adina mevcut yapiya midahalelerde
bulunmak, yeni bir yapi insa etmeye gore ciddi anlamda zaman ve ekonomik tasarruf
saglamaktadir.

Ulkemizdeki aligveris merkezlerinin modern ve ¢agdas tasiyici sistemlere, asansor,
yurliyen merdiven ve yuksek teknolojili mekanik/tesisat altyapisina, yangin
sondirme sistemlerine sahip olmasi, dontisim kapsaminda maliyetleri azaltan bir

durum olarak gorilmektedir.

Diger firsatlar;

Alisveris merkezlerinin tarihi ve tescilli yapilar olmamasi nedeniyle yeniden
islevlendirilmede binalara miidahale anlaminda herhangi bir blrokratik ve idari izin
alma zorunluluklarinin olmamasi, sireci kolaylagtirmaktadir.

Ulkemizdeki alisveris merkezleri cogunlukla kentlerin degerli arsalarinda, gériiniir
bolgelerinde konumlanmasi; yeniden islevlendirilme olasiliklarini artirmaktadir.
Burada 6zellikle tilkemiz acgisindan olumlu bir diger noktaya daha deginmek gerekir.
EVA Gayrimenkul’'un yayinladigi 2017 Turkiye AVM raporuna goére, Tirkiye'de faal
olarak bulunan 400 alisveris merkezinin ¢ok biyik 6lcekli olan 96 tanesi, lilkedeki
toplam kiralanabilir alanlarin %50’sini olusturmaktadir [77]. Dolayisiyla, tGlkemizdeki
alisveris merkezlerinin 4’te 3’Gniin kicUk-orta olcekli yapilar olmasi, ilerideki
olabilecek potansiyel dénisim projeleriyle ilgili hem maliyet hem de kiiclik yapilara

daha uygun islevler bulunmasi agisindan elverisli bir durum olarak goziikmektedir.
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Sekil 5.144 Tirkiye’deki AVM’lerin oranlari, [77] den yararlanilarak olusturulmustur.

Toplumsal ve Etik firsatlar;

e Alisveris merkezlerinin, yeniden islevlendirilmesi ile ilgili en Onemli pozitif
katkilardan biri olarak, kendilerini dis diinyadan soyutlayan bu yapilar, yeniden
islevlendirme ile toplum ve kent ile yeni bir iliski kurma sansi yakalamaktadir. Yogun
ve kompakt tasarimlara sahip olan alisveris merkezlerinin, dogru muidahale
stratejileriyle birlikte toplumun bircok ihtiyacini ayni anda karsilayabilecek
komplekslere dénlisme avantajlari bulunmaktadir.

o Ozellikle yurtdisi &rneklerinde, alisveris merkezlerinin kamu yararina yonelik
islevlere donusturilmesinin, toplumda sosyal sirdirlebilirlik agisindan da olumlu

etkilerinin oldugu gorilmektedir.

Her yeni sire¢ ve projede oldugu gibi, alisveris merkezlerini farkh bir kullanima
donustirmenin kendine 6zgil firsatlari ve zorluklari bulunmaktadir. Bu silirecte ise en
kritik asama, AVM sahiplerinin ortak bir karar almasi ve kullanim dontsimi igin
finansman/yatirirmci bulunmasidir. Boliim 5.5.1’te ifade engeller, AVM’ler icin zorlayici
kosullar olarak one c¢iksa da, kullanim dontsiminin firsatlar ile karsilastirma
yapildiginda yatirimcilar agisindan kentte yeni yapilar insa etmeye goére akilci ¢o6zimin;
metruk halde bekleyen yapilarin toplum ve kente yararli kullanimlara donustliirmek
oldugu asikardir. Orneklerde gériildigii gibi, AVM’ler yeniden islevlendirilerek hem
yatirnmcilar icin karli girisimler olmakta, hem de kentlerde yeni ekonomik kalkinma

dinamikleri yaratmaktadir.
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BOLUM 6

SONUC VE ONERILER

Milat oncesi donemler dahil olmak lizere, yasanan tim zaman dilimlerinde kentlerin
kalbinde yer alan ve kentlerin sekillenmesinde dogrudan payi olan ticaret ve ticaret
mekanlari; glinimizde modern alisveris merkezleri olarak karsimiza g¢ikmaktadir.
Amerikan sehirlesme ve tuketim politikalari sonucu, bu llkede ortaya ¢ikan modern
AVM’ler globallesme ile birlikte tim dinyaya yayilmistir. Kiresel sermaye kentleri
donustirerek geleneksel pazar yerlerinin, carsilarin, hanlarin; kisaca onlarca farkh
toplumun ticaret mekanlarini, yer ve cografya ile olan baglarini koparip timiyle
ekonomik kar odakli mekanlar meydana getirmis; toplumsal, kiltiirel ve sosyolojik
degerler goz ardi edilmistir. Bu slirecte AVM’ler, az gelismis Afrika Ulkelerinin yani sira
Turkiye, Cin, Rusya ve BAE gibi gelismekte olan (lkeler ile, ABD kentlerinin
banliyolerindeki kamusal mekanlarin noksanhgindan yararlanarak ticari anlamda biiytk

basarilar elde etmistir. AVM’lerin kisa slirede tiim diinyaya yayilmasi;

Yerel belediyelerin sehircilik politikalari

e Donem hikimetlerinin ekonomik anlayislari geregi saglanan tesvikler

e Kentte bulunan kamusal alanlarin azlhgi ya da giivensiz olusu

e Kiresellesme sirecinde degisen toplumsal diizende, bireylerde olusan irrasyonel ve
hazci tiketim kaliplar

e Parasal anlamda kisa sirede yatirim geri dénisi saglamasi nedeniyle, yiksek kar

hirsina sahip sermayedarlar vasitasiyla gerceklesmistir.
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Bu noktada sunu vurgulamakta fayda var ki, bu slrecte istisnai olarak Avrupa ulkeleri;
cesitli onlemlerle birlikte ticari islevin yogun oldugu geleneksel kent merkezlerini s6z

konusu kiresel etkilerden korumayi basarmistir.

Herhangi bir zaman diliminde insa edilmis bir mimari yapit, o donemin bulundugu kente,
medeniyete ve toplumsal iliskilerine ait bircok ipucu barindirir [42]. Ancak gliniimiizde
herhangi bir kitada veya kentte, kopyala-yapistir mantigiile insa edilmis AVM’lerin icinde
iken; yapinin hangi kentte, toplumda veya medeniyette bulunduguna dair bir ¢cikarimda
bulunmak muimkin degildir. Bizzat 20.yy’in kapitalist ekonomisinin Urlini olan
AVM'’lerde ortak yasanmisliklar gereken bir tarihsel bag kurabilmek s6z konusu olmadigi
gibi, AVM’lerin devamhliklarini saglamak igin ihtiya¢ duyduklari tiketim kiltira de
kapitalist sistemin bir sonucudur. Yunan filozof Herakleitos’'un “Degismeyen tek sey
degisimin kendisidir”” aforizmasi, glinimizde ekonomik diizen, mimari yapilar ve islevler
dahil olmak Uzere tim yasam dinamiklerinde gorilebilmektedir. Bu dogrultuda,
kapitalist ekonomi ortaya ciktig glinden bu yana karsisina ¢ikan her seyi; Uretimi,
tiketimi, kenti, toplumu, ticareti, hatta kendisini bile degistirmistir. Dolayisiyla degisen
dinamiklere ve kosullara adapte olamayan AVM'’ler, ekonomik anlamda ayakta
kalamamakta ve islevini kaybetmeye baslamaktadir. AVM’lerin islevlerini kaybetmesine

neden olan diger faktorleri ise;

e Online Ticaret

e Ekonomik Krizler

e AVM Enflasyonu ve Rekabet

o Degisen Demografik Kosullar ve Tlketici Davranislari
e Hatali Konum Seg¢imi ve Erisilebilirlik Sorunlari

e Yanlis Planlama ve Uyumsuz Magaza Karmalari

e AVM isletmesi ve Yonetimindeki hatalar olarak siralamaktayiz.

S6z konusu kriterler, halihazirda aktif bir sekilde calisan AVM’lerin hepsinin islevini
kaybedecegi anlamina gelmemektedir. Ticaret, gecmiste oldugu gibi gelecekte de
kentlerde var olmaya devam edecektir. Konumu iyi belirlenmis ve demografik cevresiyle
uyumlu bir magaza karmasina sahip bir alisveris merkezi, uzun siire daha ekonomik

canlihgini slrdirecektir. Ancak bu mekanlarin, kentlere dengeli bir sekilde dagitilmasi;
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yapilarin kullanim édmri agisindan kritik bir éneme sahiptir. Her yeni insa edilen AVM,
blyik baligin kiiclik olani yutmasi prensibiyle; kentteki bir diger rakibini islevsiz ve atil

birakmaktadir.

Cizelge 5.10 incelenen AVM'lerin islevlerini Kaybetme Nedenleri

AVM ismi MAKRO NEDENLER MiKRO NEDENLER
E-Ticaret Ekono Arz Degisen Yanlig Konum Hatah Yonetimsel
mik Fazlahg: Tiketici Secimi ve Tasarim ve Sorunlar
Kriz ve AVM Davraniglar Ulasim Uyumsuz
Rekabeti Sorunlari Magaza
ABD Karmasi
Lexington Mall 0] o] X 0] X 0] 0]
Westminster X 0] 0]
Arcade
Texas Walmart o] 0] X 0] X X X
100 Oaks Mall (0] 0] X 0] X 0] 0
Highland Mall 0] X X 0] X 0] 0}
Allegheny 0] X X 0] 0] 0] 0
Center
Windsor Park (0] X X 0] X 0] 0}
Mall
Surrey Center 0 X X 0] X 0] 0
TURKIYE
B.K6éy Town 0] 0] X 0] 0] X X
Center
Hayatpark 0] X X 0] X X X
AVM
Fox City (0] X X (0] 0] 0] X
Colony AVM 0] X X 0] 0] 0] X
Biiyiikgekmece o 0] X 0] X 0] X
AVM
Pekintas AVM 0 X X 0] X 0] X
Keypark AVM 0 0 X 0] 0 0] )
Minasera AVM 0] 0] X 0] X 0] o
Truva AVM 0] (0] X (0] X (0] X
X = Dogrudan Etkili
O = Dolayl Etkili

Bu siirecte AVM’ler arasindaki rekabetin, arz fazlaliginin ve konum secimi faktoriintn,
AVM’nin ticari basarisinda dogrudan etkili oldugunu soylemek mimkindir. AVM
yatirnmcilari bu sirecin farkinda olmakla birlikte; yeni AVM yatirimlarinda konsept,

mimari, islev, yonetim ve nitelik acisindan farklilasmaya calismaktadir. Gegcmise dontik
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yapilan arastirmalarda, 10 senelik periyot araliklarinda incelenen AVM tasarimlarinda ve
icerdikleri mekanlarin gesitliliklerinde 6nemli farklar bulunmaktadir. Yeni hizmete acilan
AVM'’lerin islevlerinde, perakende satis birimlerinin oraninin gittikce diismeye basladigi,
ticaretin sanal ortama ve farkli mecralara kaydigi, buna karsilik yeme-igme alanlarinin,
sinema ve eglence parklarinin oraninin artmaya basladigi gérilmektedir. Endistri 4.0’la
birlikte, glinimiz diinyasindaki en degerli ticari kurulusun bir e-ticaret sirketi olmasi

[169], ticaretin artik AVM’lerden bilisim diinyasina tasindiginin bir kanitidir®.

Alisveris merkezleri, kentlerde yliksek yatirim maliyetleriyle insa edilmis yapi tiplerinden
olup, 2010’lu yillarla birlikte artik ekonomik ve c¢evresel etki agisindan siirdirulebilir
olmayan, gunin ekonomik kosullarindan dogrudan ve hizlica etkilen kirilgan yapilar
olarak karsimiza ¢itkmaktadir. Bu konuyla iliskili olarak, diinyanin bir¢cok kentine yayilan
AVM'’ler; belirtilen nedenlerden dolayl islevini kaybetmis ve atil hale gelmeye
baslamistir. islevini kaybeden, metruk vaziyette bekleyen AVM’ler ile ilgili yapilabilecek
3 yoéntem mevcuttur. Bunlar; AVM’nin kiraci karmalarinda degisiklik yapmak ve AVM’nin
imajini yenilemek, AVM’yi farkli bir isleve donlstirmek ve AVM'’yi yikmaktadir. Tez

kapsaminda, yeniden islevlendirilmis AVM &6rnekleri incelenmistir.

Tez galismasinda incelenen toplam 17 adet yeniden islevlendirilmis AVM 6rneginin 9'u
Turkiye, 7’si ABD ve 1’i de ABD ile benzer sehirlesme dokusu gosteren bir lilke olan
Kanada’da bulunmaktadir. Yurtdisinda bulunan ornekler, 6dulli projeler olmalari
nedeniyle calisma kapsamina alinmisken, Tirkiye’de incelenen ornekler tlke genelinde
yeniden islevlendirildigi bilinen tim ahlsveris merkezlerini kapsamaktadir. AVM’lerin
yeniden islevlendirilmesi; mimarlar, plancilar, mihendisler, kamu otoriteleri, milk
sahipleri ve yatirnmcilar gibi cok farkh disiplinden paydasin bir araya gelip, ortak ve is
birligi icinde calismalarini gerektiren zorlu bir siirectir. Alisveris merkezlerini 6zglin
islevlerinden farkh kullanimlara dénistiirmek, tasarimsal nitelikleri nedeniyle AVM’lere
cesitli miidahalelerde bulunmayi gerektirmektedir. Bu dogrultuda incelenen 6rneklerin

bircok ortak noktasi ve ¢iktisi bulunmaktadir. Bunlardan kisaca bahsetmek gerekirse;

5 E-ticaret sitesi amazon, 151 milyar dolarlik degeriyle, 2018 yili Ocak ayinda diinyadaki en degerli
sirket olmustur. [169]
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e AVM'’ler, kendileri ile benzer mekansal kurgulara sahip olan ve fiziksel blyuklik
acgisindan da uyumlu olan hastane, konaklama ve egitim kampusu gibi islevlere asgari
miidahalelerle donustirilmektedir.

e Kent merkezinde ve tek bir isleve donlstirilmek adina buytk olgekli olan AVM’lerin,
karma kullanimlarla tekrar kullanilmasi daha uygundur.

e Yeniden islevlendirilen AVM’lerin, yeni kullanimlara uyarlanmak adina sagir
cepheleri seffaflastirilmaktadir.

e Mevcut AVM’lerin yeni kullanimlar adina fiziksel alan anlaminda biyik ya da kiiglik
kalmasi halinde, yapinin vyatay ve dlisey kitlelerine ek veya cikarma
yapilabilmektedir.

e AVM'’lerin icindeki her magazanin farkli dekorasyonlari, yapinin plan semasindaki
birimlerin kisith olarak kullanilmasi nedeniyle; yeniden islevlendirme sirecinde
yapinin ic mekanlarina kapsamli miidahaleler yapilmaktadir.

e AVM'lere uyarlanacak olan islevlerin gereksinimi nedeniyle, mevcut yapinin mekanik
ve altyapi sistemleri glglendirilmektedir.

e Yeniden islevlendirilen AVM’lerin konumu, ulasim bakimindan problemli ise; yeni
islev neticesinde yapinin yakinlarina toplu ulasim hatlari ve servis hizmetleri

eklenebilmektedir.

Elde edilen istatistiki veriler ve sonuglar, AVM’lerin ¢ogu zaman ekonomik ve sosyal
acidan yetersiz analizlerle yapildiklarini ve fiziksel émudrlerini doldurmadan islevsel
Omdrlerini doldurduklarini gdstermektedir. Mimarlar olarak, estetigin yani sira
glinimazin kentsel yasami ve dinamiklerini dikkatlice gozlemlemek ve bu gézlemleri de
yapilarin islevselligini yonetme konusunda verimli kullanmak gibi goérevlerimiz
bulunmaktadir. Bu anlamda o6rneklerden 6grenmek, mimarlar icin en onemli bilgi
kaynaklarindan biridir [104]. Konuyla ilgili olarak, AVM’lerin islevlerini kaybetme
nedenleri ve yeniden islevlendirilen AVM projelerinden gézlemlenen bulgular ile birlikte,
Cizelge 5.11'de yeni tasarlanmasi planlanan AVM’ler icin cesitli kriterler (izerinden
onermeler bulunan bir 6neri tablosu sunulmustur. Burada sunulan bilgiler, hem AVM’nin
ticari anlamda uzun silire ayakta kalabilmesini, hem de gelecekte ortaya cikabilecek
yenilik ve degisimleri gbz 6nline almakta; ayrica olasi kullanim dénlisimu slirecine de

olanak verebilmektedir.
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Cizelge 5.11 Yeni Tasarlanmasi Diisiiniilen AVM'ler igin Oneriler

Konum Seg¢imi

Oneri

incelenen AVM projelerinin ¢ogunun konumsal 6zellikler ve
rekabetin ylksek olmasi gibi nedenlerle islevlerini kaybettikleri
goriilmektedir. Dolayisiyla yeni AVM tasarimlarinda en c¢ok
Uzerinde arastirma vyapilmasi gereken kriter konum secimi
olmakta; konum secimi, rekabet, arz talep analizlerinin
dikkatle yapilmasini ve ulasilabilirlik durumlarinin incelenmesini
gerektirmektedir. Ayrica AVM’nin uygun konumu, olasi kullanim
donisimi kapsaminda yatirimci bulunmasini kolaylastirmaktadir.

imar Mevzuati

Kentsel imar planlarinda, AVM lejanti olarak belirlenen araziler
rekabeti dengelemek amaciyla, birbirlerinden belli bir mesafe
uzaklikta olacak sekilde planlanmahdir.

Mekansal

Ozellikler

AVM’de bulunan birimler mimkin oldugunca serbest(Agik)
planlar seklinde tasarlanmalidir. Serbest plan semalari, ilerideki
olasi farkli mekansal kullanim senaryolarina karsi esneklik
gostermektedir.

Olgek

AVM'’lerin buyuklikleri konumsal ve toplumsal ihtiyaclara gore
planlanmali, yapinin kiralanabilir alanlari toplaminin 50.000 m2’yi
gecmemesi tercih edilmelidir.

Islev Karmasi

Yapinin tasarlanacagi bélgenin satin alma glicli ve sosyo-ekonomik
sinifina gore bir magaza karmasi olusturulmali, ayrica AVM’nin
icinde kamusalligi ylksek (Kitliphane, sanat galerileri, ortak
calisma alanlari vb.) islevlere de yer verilmelidir. Bunun yani sira,
yapinin toplumla daha iyi bir iliski kurmasi agisindan, diizenli
araliklarla kilturel faaliyetler yapiimalidir.

Kiitle
Ozellikleri

Monoblok-yekpare kiitlelerden ziyade daha pargali ve ayrik
birimlerden olusan yapi bloklari tercih edilmelidir. Bunun disinda,
yapinin konumlanacagi arsada kiictik yapi bloklarinin yaninda agik
otoparklarin olusturulmasi; ileride yapinin olasi kullanim
donisimi projesinde genisleme yapilmasina olanak vermektedir.

AVM

Konfigiirasyonu

Ustli acik veya hibrid AVM yapilanmalari hem tilkemizin iliman
iklimsel o6zelliklerine uyumlu olmakta, hem de olasi kullanim
donisimi kapsaminda yapilya midahaleleri azaltmaktadir.

Kabuk
Ozellikleri

Yeni tasarlanacak AVM’lerde mimkin oldugunca dogal
havalandirma ve isiktan faydalanilmali, ayrica cephelerde birbirini
tekrarlayan pencereler olusturulmalidir.

Plan Semasi

miumkiin oldugunca basit ve rasyonel
karmasik plan kurgularindan

AVM plan semalari
geometrilerle  olusturulmali,
kaciniimalidir.
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Cizelge 5.11’de aktarilan bilgilerle birlikte, yeni AVM tasarimlarinda yapilacak olan
fizibilite calismalarinin bliylik 6nemi oldugundan tekrar bahsetmek gerekir. Glinimizde,
yeni tasarlanacak bir AVM yapisi icin hazirlanan fizibilite galismalarinin yani sira, yapinin
gelecek zamanlarda olasi bir kullanim dénlisimi strecine uyum saglayacak bir sekilde
tasarlanmasi gereklidir. Boylece, AVM islevsel Omrinii tamamlasa dahi ufak
miidahalelerde farkli islevlere donusturilebilir ve kentlerdeki yapi stoku daha verimli

kullanilabilir.

Aligveris merkezlerinin anavatani olan ABD’de ise, AVM’lerin kullanim 6mri sona ermek
tizeredir. Ulkede uzun yillardir yeni AVM projesi yapilmamakta, mevcutta atil halde
bekleyenler ise yeniden islevlendirme projeleriyle birlikte, farkli kullanimlarla
yasamlarina devam etmektedirler. Ulkemizde ise, EVA Gayrimenkul 2016 yil itibariyla
Tirk AVM’lerinde toplam 1.431.962 m2’lik net kiralanabilir alanin islevsiz oldugu
aciklamistir [77]. Burada bir konuya dikkat ¢cekmek gerekir; s6z konusu rapor, mevcut
kiralanabilir alan kayiplarini agiklamaktadir. AVM’lerin toplam insaat alaninin,
kiralanabilir alanlarindan ¢ok daha yuksek oldugu hesaba katilirsa; lilkemizde en azindan
3 milyon m2’lik bir AVM alaninin atil bir vaziyette oldugunu séylemek muimkindir.
Ancak gliniimiizde yapimi devam eden ve gelecekte insa edilmesi planlanan AVM’lerin
de hizmete agilacagl dislinilirse, bu bulyukliklerin ¢ok daha artacagl yargisinda
bulunmak yanlis olmaz. Bununla beraber, ICSC raporlarina gére AVM’lerin islevlerini
kaybetmesi ve yeniden islevlendirme ¢alismalarinin sayisi; gelecekte yeni insa edilecek

olanlardan daha fazla olacaktir [33].

Ulkemizdeki AVM’lerin kronolojik gelisimi incelendiginde, yasadigimiz siireclerin ABD ile
sasirtict benzerlikler gosterdigini gormekteyiz. Bu anlamda yapilmasi gereken, yaklasik
30 senelik bir AVM gec¢misi olan Ulkemizin, 70 senelik bir AVM tarihi olan ABD’deki
gelismeleri iyi gozlemlemesi; bu llkedeki islevsiz AVM yiginlarina tanik olmamasi adina,
bu gézlemlerden yapici sonuglar ¢ikarmasidir. Ongériili bir sekilde, gelecekte ortaya
¢ikmasi muhtemel problemlerle bas edebilmek amaciyla, yasanmis tecriibelerden
faydalanarak simdiden onlemler almak, olasi sorunlara ¢6zim odakli yaklasimlar

getirebilmek adina 6nemlidir.

Tarihte gorilen en dinamik ve hizli degisim siireclerinden birine taniklik etmekteyiz. Bu
slrecte, yapilarin ve islevlerin de bir evrim slreci gecirdigi asikardir. Bu dogrultuda,
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kentsel yenilemelere sadece bir yikim ve yerine yenisini insa etmek olarak bakmamak
gerekir. Endistri devrimine eklenen bilisim devrimiyle birlikte glinimizde ¢ok farkli bir
konuma vyerlesen yeni ekonomik gerceklik, bugline kadar Ulzerinde calisiimis olan
diizenin yeniden dusinilmesini, 6nceden mantikh olmayan olasiliklarin ve yeni
stratejilerin gelistirilmesini zorunlu kilmaktadir. Kentlerde, atil vaziyette olan yapilarin

farkh kullanimlara uyarlanmasinin, yeni bir yapi insaati gereksinimini azaltacagi asikardir.
Bu siirecte, AVM’lerin yeniden islevlendirilmesi;

e Kentsel yayilma ve bliyiimeyi yavaslatma

e Bakir arazilerin imara agilmamasi (korunmasi)

e Mevcut kaynaklarin ve yapinin altyapi sistemlerinin etkin kullaniimasini

e Daha kisa insaat siresi ve dlsik maliyet

e Dondustirilen yapi ve ¢cevredeki milklerin ekonomik degerinin artiriimasini
e Yerel is olanaklari ve istihdamin artirilmasini

e Toplumun farkl ihtiyaclarina cevap verme firsati saglamaktadir.

Her sorun, kendi icinde 6zel ¢6zim arayislari gerektirir. Yenilik¢i bir vizyon ve planlama
sayesinde sorunlar firsata gevrilebilir. Kisith imkanlarin yaraticiligi tetikledigi gercegi goz
oninde bulundurulursa, 6l AVM’lerde kullanim donlisiimine engel olarak ortaya
cikabilecek mimari engeller; farkh bir bakis acisiyla yaklasildigi takdirde ayni zamanda
yenilikci ve yaratici mekanlar olusturma firsati meydana getirmekte ve kent dokusunun
olumlu nitelikte gelistirilmesine katki saglayabilmektedir. Bununla beraber deginilmesi
gereken bir diger husus ise, yurtdisi 6rneklerinde gorilen; 614 AVM’lerin kamusal agirlikh
islevlere donustlirilmesinde elde ettikleri basaridir. Ekonomik kar odakl anlayistan
ziyade, insan odakl yaklasimlarin her zaman daha uzun 6mrli oldugu unutulmamahdir.

Dolayisiyla, 6li AVM’lerin kullanim dontstimuyle ilgili siirecte;

e Toplumun ihtiyaci olan kamusal islev agirlikli mekan ihtiyacini karsilamak
e Kentsel mekan kalitesini ylikseltmek
e Yatirimcilarin finansal beklentilerini karsilayabilecek bir bileske olusturmak en faydal

yaklasim olacaktir.

Tez calismasi, oncelikle Glkemizde islevini kaybeden AVM alanlarini ortaya koymakta ve

bu alanlarin verimli bir sekilde degerlendirmesi icin ne gibi midahaleler yapilabilecegini
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irdelemektedir. insaat faaliyetlerinin kentsel politikalarla yogunlastigi kentlerimizde,
kapanmasi beklenen AVM'’lerin giincel mekansal ihtiyaglari karsilayabilecek ve
toplumsal fayda saglayacak sekilde islevlendirilmesi, alternatif bir yapi lretim sireci
olabilir. Bu anlamda vyapilmasi gereken o&ncelik, halihazirdaki durumun goézden
gecirilmesi ve mevcut yapilarin sorunlarina odaklanip bunlari toplumsal konsensis
icinde, toplumsal ihtiyaglar dogrultusunda yararl ve etkin islevliere dontstirmektir.
Boylece AVM'’ler, kamusal odakli donistimlerle kent kimligine ve kentsel mekan

kalitesine katki saglayabilirler.
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Eski AVM’lerde yenileme vyarisi, http://www.ekonomist.com.tr/haberler/eski-
avmlerde-yenileme-yarisi.html, 18.12.2017.

Kayseri Park Dis Cephe ve Cevre Dizenlemesi,
http://www.arkiv.com.tr/proje/kayseri-park-dis-cephe-ve-cevre-
duzenlemesi/1346, 18.12.2017.

Carousel AVM ile ilgili gbrsel ve  bilgi alinan web sitesi;
https://www.artasgrubu.com/carousel , 18.12.2017.

Maltepe Park, 'Yilin Turk Alisveris Merkezi' odualinidn sahibi  oldu,
http://www.aksam.com.tr/sirketlerden/maltepe-park-vyilin-turk-alisveris-
merkezi-odulunun-sahibi-oldu/haber-293450, 19.12.2017.

Maltepe Carrefour AVM ile ilgili gorselin alindigi web sitesi;
http://wowturkey.com/t.php?p=/tr119/Faruk Oncan FR35978W.jpg ,
19.12.2017.

Mall & Motto AVM ve Perakende Dergisi (2015), Y:2 S:16.

Bakirkdy Town Center ile ilgili gorselin alindigi web sitesi;
http://wowturkey.com/forum/viewtopic.php?p=82609#82609, 20.02.2018.
Hayatpark AVM ile ilgili gorsel alinan web sitesi;
http://www.seranitgrup.com.tr/m/referanslarimiz.php, 04.02.2018.

Hayatpark AVM ile ilgili gbrsel alinan web sitesi;
http://sonsuzmimarlik.com/portfolio/bagcilar-okul-bahce-duzenlemesi-
2/#prettyPhoto, 04.02.2018.

Cakir, O., (2015). Alisveris Merkezlerinin Varolus ve Degisim Siireci: Beylikdiizii
Ornek Alan incelemesi, Yiiksek Lisans Tezi, iITU Fen Bilimleri Enstitiisi, istanbul.
Fox City AVM donisim projesi ile ilgili gorselin alindigi web sitesi;
http://wowturkey.com/t.php?p=/tr450/Burc_sayka beylikduzu beykent 0450.
ipg, 17.01.2018.

Fox City AVM donusim projesi ile ilgili gorsel ve bilgi alinan web sitesi;
http://www.ikidg.com/project content.aspx?id=82&ptype=1, 17.01.2018.
AVM'’lerde korkulan c¢okiis gerceklesiyor, http://www.mimdap.org/?p=14050,
17.01.2018.

Colony AVM'nin  vyerine istanbul  Aydin  Teknoparki  kuruluyor,
https://www.emlaktasondakika.com/haber/kent-bolge-haberleri/colony-
avmnin-yerine-istanbul-aydin-teknoparki-kuruluyor/7531, 17.01.2018.

Colony AVM donlsim projesi ile ilgili gorselin alindigi web sitesi;
http://www.cantasgrup.com/colony-avm-florya-istanbul-1-43#prettyPhoto ,
17.01.2018.

Colony AVM Florya, http://www.aydinuniversitesikizogrenciyurdu.com/sayfalar-
hakkimizda.html, 17.01.2018.

Buyikcekmece AVM doniisim projesi, http://www.gcmimarlik.com/cinar-koleji-
buyukcekmece.html, 18.01.2018.

Cinar Koleji, http://www.arkiv.com.tr/proje/cinar-koleji/1041, 18.01.2018.
Yarim kalan AVM'yi aldi hastaneye donUstiriyor,
http://www.sozcu.com.tr/2015/ekonomi/yarim-kalan-avmyi-aldi-hastaneye-
donusturuyor-869766/, 19.01.2018.
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Okan Universitesi Hastanesi istanbul, http://www.geyran.com/Projeler/okan-
universitesi-hastanesi/, 19.01.2018.

Pekintas AVM icmeler Tuzla,
http://www.ustavinc.com.tr/?sayfa=projeler&mode=1&projeld=54 ,
19.01.2018.

Dogru kiraci ile donlsen islev, projeye deger katabilir,
https://gayrimenkulturkiye.com/2015/07/01/dogru-kiraci-ile-donusen-islev-
projeye-deger-katabilir-2/, 20.01.2018.

Keypark AVM, http://www.arkiv.com.tr/proje/keypark/2305, 20.01.2018.
Guven Hastanesi Cayyolu Gliven Kampsd,
http://www.antikyapi.com.tr/referansdetay/guven-hastanesi-cayyolu-
kampusu 61.html, 20.01.2018.

"Tatil Kbyl Gibi Bir Hastane Olacagiz", http://www.haberankara.com/mete-
aldan-tatil-koyu-gibi-hastane-olmayi-hedefliyoruz/53784/, 20.01.2018.
Minasera AVM donlsim projesi ile ilgili bilgi ve gorsel alinan web sitesi;
http://www.sonbaygroup.com/project/minasera-avm-ankara/, 20.01.2018.
Minasera AVM Ankara, https://www.nenerede.com.tr/ilan/ozel-minasera-
aldan-hastanesi-51/, 20.01.2018.

Mevlana Universitesi Selcuk Universitesi’ne Devredildi,
http://www.hurriyet.com.tr/mevlana-universitesi-selcuk-universitesine-
devredildi-37318057, 21.01.2018.

Masera AVM donisim projesi ile ilgili gorselin alindigi web sitesi;
http://wowturkey.com/forum/viewtopic.php?t=3848&start=90, 21.01.2018.
Masera AVM donldsim projesi ile ilgili gorsel ve bilgi alinan web sitesi;
http://wikimapia.org/16822595/tr/Sel%C3%A7uk-%C3%9Cniversitesi ,
21.01.2018.

Congress for the New Urbanism, Malls into Mainstreets, (2005). An In-Depth
Guide to Transforming Dead Malls Into Communities, United Stated
Environmental Protection Agency.

Dovenport James, S., ve Cooper Connie, B., (2014). “Turning Greyfields Green:
The Role of Local Government in Helping Underperforming Commercial
Properties”, Practice Greyfield Redevelopment, American Planning Association,
Issue No:6.

Bahgesehir AVM ile ilgili gorselin alindigi web sitesi;
http://wowturkey.com/forum/viewtopic.php?t=47828&start=808&sid=8a4d265
1291eb21e03a3d4el7ad97ffd, 22.01.2018.

Real AVM vyikiliyor, http://www.sanalbasin.com/real-yikiliyor-16182203,
22.01.2018.

Diinyanin en degerli markasi "Amazon" oldu,
http://www.bloomberght.com/haberler/haber/2091639-dunyanin-en-degerli-
markasi-amazon-oldu, 20.02.2018.
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