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OZET

Aligveris mekanlarii gegcmisten giiniimiize, ilk ortaya c¢ikislarindan itibaren irdeleyen bu
calismanin birinci boliimiinde kapsam, ama¢ ve ydntem belirlenmistir. Ikinci boliimde
aligveris eylemi ve ona bagli olarak ortaya cikan aligveris mekanlarinin genel tarihgesi
incelenmistir.

Uciincii boliimde, alisveris mekanlarmin kentsel mekana ve olusumlaria etkisi ele alinarak
aligveris mekanlart islevsel ve mekansal kurgularina goére tipolojik agidan siniflandirilmaya
calisilmigtir. Yapilan siniflandirma, agoralardan cagdas aligveris merkezlerine dek uzanan,
aciklamali 6rneklerle desteklenmistir.

Dordiincti boliimde aligveris mekanlarinin gelisimi ve bir ¢ok eylemle islevi biinyesinde
barindiran aligveris merkezlerine doniisiimiiniin nedenleri degerlendirilerek diinyada ve
tilkemizde bulunan aligveris merkezi Ornekleri incelenmistir. Besinci bolimde,
degerlendirmeye alinan birgok Ornek baglaminda, uluslararasi aligveris merkezleri
simiflandirmalar1 da incelenerek tez kapsaminda, proje tiirii, mekan kurgusu ve konumu
kapsayan yeni bir tipolojik siniflandirma olusturulmustur.

Son boliimde, yapilan siniflandirmaya gore diinya ve Tiirkiye 6l¢eginde aligveris merkezleri
degerlendirilmesinin ardindan Istanbul ilinde segilen alisveris merkezi 6rneklerinin mekan
kurgular1 kapsaminda karsilastirmast yapilmistir.  Elde edilen sonuglar dogrultusunda
calismanin genel degerlendirmesi yapilarak, goriis ve Onerilerle ¢alisma tamamlanmustir.

Anahtar kelimeler: Aligveris, alisveris merkezi, ticaret, mekan, siniflandirma
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ABSTRACT

In the first chapter of this study, in which shopping spaces in all around the world explicated
from their past till today, the coverage, aim and methodology has been handled and than
begining of shopping act and besides those, the history of shopping places has been generally
discussed.

In the begining of third chapter the effect of shopping spaces over local urban formations have
been handled and after that urban shopping locations have been tried to be classified in terms
of their functional and spatial formations.The classification has been supported by
explainational examples from agoras to modern shopping centers.

In the forth chapter the reasons of transformations of shopping spaces in which many actions
and functions exist have been detailed and some examples of shopping centers from all over
the world analysed. In the fifth chapter, a new typological classification has been defined by
analysing lots of examples of shopping centers.

In the last chapter, referring to the new classification, international and local Turkish shopping
centers have been detailed and disscused and than choosen shopping centers in Istanbul
compared in terms of their spatial fictions. In conclusion, general overview of the study has
been summerized and the thesis has been completed by defining discussions and sugesstions.

Keywords: Shopping, Shopping center, trade, space, classification
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1. GIRIiS

1.1 Cahsmanin Amaci

Yasamin her noktasina yansiyan hizli ekonomik, teknolojik gelismeler, artan rekabet gibi
faktorler 21. yiizyil insanmin yasam standartlarimi farklilagtirmistir. Liberal ekonominin de
etkisiyle, bu farklilasma, tiiketimin artmasina ve yeni tiiketici ihtiyaglarinin belirmesine neden
olmustur. 1980°’den sonra kiiresellesmeyle birlikte toplum yapisi, aligveris aliskanliklari,

tiiketim normlarinin degismesiyle birlikte, kentte ticaret mekanlar1 da degisime ugramistir.

Ister tek, kompleks bir yapi, ister farkli islevlere sahip yapilar toplulugu olsun son yillarin
karli yatirimlarindan olan aligveris merkezleri ailelerin, ¢cocuklarin ve genclerin ihtiyaglarini
ve belki fazlasini karsilamaya ¢aligmaktadir. Bu mekanlarin mevcut ve potansiyel kullanicilari
ise ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve psikolojik olarak ¢ok farkli profillere sahipler. Bu baglamda,
giiniimiizde, kiiciik kent yasami simiilasyonlar: fikrini devam ettiren aligveris merkezlerinin
sayilar1 ve biiyiikliiklerinin artmasiyla kullanicilart bu merkezlere ¢ekmek i¢in nasil bir fark
yaratmak gerektigi mimarlarin, tasarimcilarin ve yoneticilerin kafalarini  kurcalayan
sorunsallarin basinda gelmektedir. Konumu, biiytikligli, ulasimi, hizmet kalitesi bir yana

kullanict daha baslangigta yapinin mimarisinin etkisiyle bas baga kalmaktadir.

Bu c¢alismanin amaci, dncelikle ¢caga ayak uydurmaya calisan, doniisen aligveris ve ticaret
mekanlarmin ge¢misten giliniimiize gelisimlerini inceleyerek, bu mekanlar tipolojik olarak
siniflandirmaya ¢alismaktir. Daha sonraki béliimlerde modern aligveris mekani1 olarak
aligveris merkezleri mekansal kurgular1 baglaminda tipolojik olarak smiflandirmak ve bu
simniflandirma diinyadan ve iilkemizden proje Ornekleriyle desteklemektir. Bu baglamda,
calisma son 10 yilda yapilan aligveris merkezlerinin gelisim ve degisimlerini ortaya koyarak

tasarimlar1t mekansal olarak karsilastirmay1 amaglamaktadir.

1.2 Cahsmanin Kapsam

Mimarhigin temel {irinii olan mekan, tiiketim eyleminin de mekan: olmaktadir. Uretim,
tiketim, alisveris eylemlerinin gergeklesmesi i¢in mekana ihtiya¢ vardir, ¢linkii mekan
tiretimi ve tilketimi yonlendirme, sekilendirme 6zelligine sahiptir. Tiiketim merkezleri olarak
adlandirilabilecek mekanlar, aligveris yontemleri ve aligkanliklari ile toplumdan topluma
kurgu farkliliklar1 gostermektedir. Bu c¢aligma kapsaminda bu farkliliklar ve degisimler

incelenmektedir.



Calismanin birinci bdliimiinde kapsam amag ve yontem ele alinmig ardindan ikinci boliimde
aligveris eyleminin ortaya c¢ikisi ile olusan aligveris mekanlarinin tarihsel gelisim siireci

incelenmistir.

Uciincii béliimde, alisveris mekanlarinin kentsel mekan olusumlaria etkisi ele alinarak
aligveris mekanlari islevsel ve mekansal kurgularina gore tipolojik agidan siniflandirilmaya
calisilmigtir. Yapilan siniflandirma, agoralardan c¢agdas aligsveris merkezlerine dek uzanan,

acgiklamali orneklerle desteklenmistir.

Dordiincti boliimde aligveris mekanlarmin bir ¢ok eylemi ve islevi biinyesinde barindiran
aligveris merkezlerine doniisiimiiniin sebepleri anlatilmis ve diinya, Tiirkiye ve Istanbul
Olgeginde aligveris merkezi Ornekleri incelenerek degerlendirilmistir. Besinci bdliimde,
ayrintili analiz edilen 6rnekler baglaminda uluslararasi aligveris merkezleri siniflandirmalari
da incelenerek, tez kapsaminda yeni bir tipolojik siniflandirma olusturularak orneklerle

desteklenmistir.

Sonu¢ boliimde ise, calismanin genel degerlendirmesi yapilarak, Istanbul ilinde secilen
aligveris merkezi 6rnekleri mekan kurgular1 yoniinden karsilastirilmislardir; goriis ve dneriler

ortaya konarak tez caligsmasi tamamlanmstir.

1.3 Cahsmanin Yontemi

Calismaya baglarken oncelikle, farkli kiitiiphanelerde yazili ve gorsel literatiir aragtirmasiyla
birlikte internet ortaminda kapsamli taramalar yapilmistir. Daha sonra toplanan veriler
kategorilere ayrilarak tezin farkli boliimleri i¢in detayl sekilde incelenmis ve yerli-yabanci

birgok kaynaktan yararlanilmigtir.

Inceleme amaciyla ele alman aligveris merkezleri cok kullanilan, bilinen ve 6rnek teskil eden,
ortaya konan tipolojik ¢esitliligi gosterecek merkezler arasindan segilmistir. Segilen
merkezlerin mekansal degerlendirme ve karsilastirmalar1 yapilarak sonuclar cizelge ve

resimlerle agiklanmistir.



2.  ALISVERIS MEKANLARININ TARIHSEL GELISIM SURECI

2.1 Abhsveris Kavrami ve Eylemi

Aligveris kelimesi bir¢cok farkli kaynakta kendine anlam bulmus, degisik donemlerde farkli
tanimlar almistir. Tirk Dil Kurumu’na gore sozlik anlami, “satin alma ve satma isi,
muamele”dir. AnaBritannica ansiklopedisi 1987 yilindaki baskisinda aligverisi, “Bireyler
veya toplumlar arasinda istek ve sliriim temeline gore girisilen, karsilifinda para veya esya
bulunan degisimler” olarak agiklamistir (AnaBritannica, 1987). Alisveris en basit anlamiyla
degis-tokus eylemi, ticari bir esya veya mala bakmak, incelemek, fiyat 6grenmek, satin almak

gibi fiili durumlarin bileskesidir (Hornbeck, 1962).

Insanlar kendi iirettikleri mallar1 takas etmek suretiyle alisveris eylemini baslatmislardir.
Uretim tekniklerinin gelismesiyle beraber, takas sistemi yetersiz kalmis ve paranin ortaya
¢ikmasiyla bu sorun ¢oziilmiistiir (Temel Britannica, 1992). Caglar boyunca degisen, artan
gereksinim ve arzular aligveris eylemini koriiklemis, bu sayede daha diizenli, ulasilabilir ve
organize mekan ve yapilar gelistirilmistir. Bu gelisim aligveris eyleminin daha kolay, diizenli
ve bilin¢li hale gelmesine katkida bulunmustur. Amag saticilarin ve potansiyel alicilarin

ithtiyaclarinin karsilanabilmesi, sosyallesmeyle beraber iletisimin siireklilik gosterebilmesidir.

Aligveris insanlarin her giin katildigi temel bir etkinliktir (Beddington, 1991). Alisveris
eylemi insanlarin sosyal yonlerinin geregi sehrin belli mekanlarinda toplanarak, etkilesimli
tiketim eylemi gergeklestirilmektedir. Bu eylem zamanla sehrin kimligini ortaya koyan bir
isleve biirlinmektedir, sehirler bu aktivitelerin yogun oldugu akslar boyunca gelisim

gostermektedir (Ulker, 1999).

Makinelesmenin hizi, sanayinin gelismesine, yeni boyutlar kazanmasina, iiriiniin ¢esitliligine
sebep olmus, dolayisiyla pazar ortamini etkileyerek aligveris olgusuna yansimistir. Aligveris,
tiketimi ve ticari triiniin pazar payinin artisina beraberinde getirmistir. Tiiketim toplumu
olmak pek cok gelismis ve gelismekte olan iilkenin yasadigi giincel bir olgu olup, aligveris ile
biitinlesen ve varolan bir tanimdir. Finans ve ekonomi insanlarin 6niine sayisiz alternatif

sunmaktadir.

Giliniimiizde aligveris bir ticaret eylemi olmasinin yaninda, glinliik yasamda 6nemli yer tutan
sosyal bir etkinliktir. Aligveris yontem ve aliskanliklari, diinyanin farkli yerlerinde
yerlesimlere gore cesitlilik gostermektedir. Bu etkinligi karsilayan mekanlardaki ortak amag,
mal ve hizmet alma islevleriyle birlikte insanlarin bir araya gelme, iletisim kurma gibi sosyal

ihtiyaglarmni da karsilayacak, nitelikli gevreler yaratilmasidir (Redstone, 1973).



Aligveris artik, amaci sadece ihtiyaclarin giderilmesini saglayan degil, sahip olmak, mutlu
hissetmek, kendinden soz ettirmek, saygi duyulmasini istemek gibi duygularin tatminini

gergeklestiren araci ve psikolojik bir eyleme doniigsmiistiir.

2.2 Ahsveris Mekanlari ve Gelisim Siirecleri

Insanoglunun yaklasik 1.5 milyon yil siiren gogebelik doneminin ardindan yerlesik yasama
gegisiyle, ilk “koycilik” birimleri kurulmus, bu dénemle birlikte insanoglunun kendi yerlesim
bolgesinde yetistirdigi ya da sahip oldugu yer alti kaynaklar1 disinda gereksinim duydugu
mallart elde etmek amaciyla degis-tokus sistemine dayanan ilk ticaret iligkilerini
baslatmislardir (Anon, 2005).

Degis-tokus ticaretinde bir iirlin verip karsihigini almak ana ilkedir. Bu ilke ¢ercevesinde
aligveris eylemi zamanla belirli diizen i¢inde, belirli zaman ve mekanlarda yapilir olmustur.
Ayrica, aligveris yapanlarin can ve mal glivenliginin saglanmasi i¢in kimi yerde aligveris alan1
bir duvarla cevrilmis, denetimi saglayip haksizliklara hakemlik etmesi i¢in dini kisiler

gorevlendirilmistir (Sedillot, 2000).

Bir kent yerleskesi 6zelliklerine ait en ayrmtili bilgi, neolitik dénemde, MO 7500 ile MO
7000 yillarinda Tiirkiye’de bulunan Cayonii ve Catalhdylik yerlesimlerinde goriilmektedir.
(Sekil 2.1) Bu dénemde Diyarbakir’daki Cayonii yerlesiminde bdlgenin iiriinlerinden dogal
bakir esyalar degerli bir ticaret mali olarak degis-tokus sisteminde kullanilmigtir. Pazar
kavramu ise ilk olarak MO 1500 yillarinda Misir’da ortaya ¢ikmistir. Alisveris kavraminin bir
diizene, plana oturtulmasini ise antik cagda (MO 6. ile MS 3. yiizy1l arasinda) agoralar,
forumlar, antik pazarlar ve ticari liman bolgeleri olarak cesitli formlarda Yunan ve Roma

medeniyetlerinde goriilmektedir (Harvard Design School, 2001).

Sekil 2.1 Catalhdyiik, Tiirkiye, MO 6000 dolaylar1 (Roth, 2006)



2.2.1 Ahsveris Mekanlarinin Tarihsel Gelisimi

Para kavrammin heniiz gelismedigi caglarda ticaret Kkolektif bir eylemdir ve devletin
egemenligindedir. Ornegin; Misirda firavun, tanrisal dzellikler tasimasimin yani sira iilkedeki
tek Uretici ve satict konumundadir. Halk onun topraklarinin isleyicisidir ama bu arada kendi

hesabina kiiciik 6l¢ekli de olsa serbest ticarete baslanmistir (Sayili, 1992).

Ozellikle halkin toplu bir eylem i¢in (genelde dini tdren) toplandiklar: mekanda alisveris igin
uygun ortamlar olusmus ve pazar yerleri biiyiik hareketlilik kazanmiglardir. Para birimi
ihtiyacin1 ortadan kaldiran devlet denetimi yavas yavas Ortadan kalkmaya baslayip yerini

serbest ticarete birakinca para birimine de gecis baslamistir.

Antik Yunan uygarliginda agoralar kamusal alanlariyla, diikkanlar ve yonetim merkeziyle
kentlerin ¢ekirdekleriydi. Kentlerde pazar alani ve toplanma yeri olarak ¢ok 6nemli ve islevli
ana ticaret alamydi. Kirsal kesimde degis-tokus ticareti devam etmekteyken, kiyilarda ve

adalarda para birimi kullanilmaktaydi.

Antik Grekge’de “toplanti, toplanti yeri, meclis” anlamini tagiyan agora kelimesi Yunanca’da
da toplanma yeri olarak anlamini korumaktadir. Agorastis, “alici, pazara gelen miisteri”

kelimesi de Grek¢e’den Yunanca’ya degisiklige ugramadan gegmistir (vikipedi.org, 2009).

Antik Yunan kentlerinin ¢ogu bolgenin yiiksek bir yerinde, zaman zaman bir kayanin
tizerinde insa edilen akropolis ¢evresinde geligmistir. Akropolis kentin kalbi konumundaydi,
yoneticiler burada oturur ve kent buradan yonetilirdi. Yiizyillar siiren gelisim sonucunda
buralar kutsal mekanlar haline geldi ve tapimaklar inga edildi. Bunun sonucunda asag1 kente
gidis gelis yollar1, akropolisin etekleri zamanla caddelere doniisiirken ¢evresindeki evler ve
kamu yapilariyla tanimlanan iiggen veya dortgen acik alanlar agora olarak ayrildi. (Sekil 2.2)

AROPOLIS ATHENS

5th Century BCE
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Sekil 2.2 Atina agorasi


http://tr.wikipedia.org/wiki/Yunanca

Agora Yunan kentinin toplumsal yagaminin merkeziydi. Egimin az oldugu, hemen hemen diiz
yerlerde konumlanirdi. Bu agik alanda ticaret ve Ogretim yapiliyor, kentin sorunlari ve
politika tartisiliyordu. Ayni zamanda pazaryeri ve toplama mekani olarak kullanilan bu alan
toplum i¢in ayr1 bir 6neme sahipti. Kentin kalan kismi1 sokak aglari ile birbirine baglaniyordu.
Mumford (1961), agoralarin en Onemli islevlerinin, giinliikk iletisim, degisim, etkilesim,

formel ve informel toplantilar oldugundan bahseder.

Akropolis’i Attika ovasi ilizerinde insa edilen Atina’da, agora baglangigta 6zel evler ve
diikkanlarla tanimliydi, fakat MO 3. yiizyillda mallarin1 satan zanaatkarlara barmaklik yapan,
bir kenar1 siitun dizileriyle acilmig uzun yapilarla, stoalarla tanimlandi. Uzun dikddrtgen
yapilardan olusan ve agoraya bakan bir tarafi acik olan stoalar, siklikla gatiy1 ya da iist kati
destekleyerek ortaya kadar inen bir i¢ siitunlar dizisine ve arkasi boyunca diikkanlar ve ofisler

icin ayrilmis sira sira kiigiik odalara sahipti (Roth, 2006).

Duvarlar kent tarihi ile ilgili olaylarin anlatildig1 biiyiik boyutlarda resimlerle bezeli stoalar,
meclisin ya da mahkemenin toplandig1 yer oldugu gibi, yoneticiler tarafindan da biiro olarak
kullanilir, resmi belgeler burada saklanirdi. Tiiccarlar stoalarin arkasinda yer alan odalar
igyeri, diikkan veya ambar olarak kullanirlardi. Zamanla ticaretin agorada yogunlagmasi
sonucu bu yapilar daha ¢ok ticaret amaci ile kullanilmiglardir. Kent niifusu arttik¢a stoalar

cadde boyunca gelisebiliyorlardi. (Sekil 2.3)

e 3

Sekil 2.3 Attalos Stoas1 planlar1 ve rekonstriikksyonu MO 159, (agathe.gr, 2009)

Bazi agoralarda satisa sunulan esyalar i¢in belirli yerler ayrilmisti. Bu bdlgeler satis1 yapilan
iriinle adlandirilirdi. Agorada ayrica resmi yapi1 yapilar, ¢cesmeler, sunaklar ve heykeller

bulunurdu (Ozer, 1996).

Antik kentlerin sosyal, kiiltiirel ve ticari odak alanlar1 olan agoralar, giinlimiiz kent

merkezlerinin, hatta islevleri konsantre hale getirilmis aligveris merkezlerinin atasi sayilabilir.



Roma’da kentin ana unsuru Forum’du. Bir kamusal alan, meydan ve pazar yeri olarak hizmet
verdigi gibi ayn1 zamanda dini, politik ve sosyal bir merkezdi. Biiyiik bir sistem olan Forum

kapali, yar1 kapali ve acik alanlardan olusuyordu.

Roma Forumu antik Roma'nin gelistigi merkez bdlgesidir. Yunan Kkentlerinin agora
bicimlenmesini gelistirerek forum adi altinda kullanmiglardir. Romalilarin kamusal mimariye,
hem kapali mekanlara hem de kamusal mekanlara biiyiik 6nem vermelerinin bir nedeni Roma
uygarligimmin basindan beri temel olusturucu 6ge olarak kent {istiine odaklanmis olmasidir.
Yunanlilarda oldugu gibi yasami kent {izerine bina eden Romalilar, imparatorluk biiytidiikce,
genis bir alana yayilmig olan kentler, 6zerk halklarin olusturdugu bir federasyonun pargasi

oldular. imparatorluga baglanan her kent Roma kiiltiiriinii yayan misyonerlere déniisiiyordu.

Erken Roma kentlerinin diizensiz dikdortgenler olusturan cadde sebekeleri vardi. Bu kentler
yayildik¢a bloklar daha diizenli olduysa da bu eski yap1 yerlerinde caddelerin pusulanin
uclarina hizalanmasi gibi bir kaygi yoktu. Bu eski kentlerin, cografi olarak degilse bile
kiiltiirel olarak kalbi forumdu, yani stoalar ve kamu yapilartyla ¢evrili olan kamusal agik alan.
Forumun ayirt edici 6zelligi agik mimari tanim1 ve forumun ekseninin bir ucunda yer alan bir
Jipiter (Antik Roma tanrisi) tapmnagmin hakim oldugu, genellikle dikdortgen sekildi.
Forumun etrafinda onu g¢evreleyen ve ona seklini veren curia, kent ofisleri ve adli davalara
bakilan biiylik bir catili yapi, basilica ile birlikte degisik tapmnaklar ve kamu binalari
bulunurdu (Roth, 2006). (Sekil 2.4)

Sekil 2.4 Forum Romanum ve Imparator Forumlari (Roth, 2006)


http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma

Halk i¢cin meydan vazifesi géren forumlarda dini tdrenler yapilir, senlikler diizenlenir, pazar
ve panayirlar kurulurdu. Kamu islerini konugmak i¢in halk burada toplanirdi. Antik Roma’da
forumlarin ¢eperlerinde bulunan aligveris mekanlar1t 6nemli yer tutuyorlardi ve her kentin

merkezinde bulunurlardi (Saltuk, 1993).

Forumlar arasinda en Onemlisi, Roma’daki “diinyanin basi” (caput mundi) sayilan Forum
Romanum’dur. Birka¢ yiizy1ll boyunca yavas yavas gelistigi i¢in sifirdan insa edilmis olan
kentlerdeki gibi tam olarak dik ac¢ili degildir Jiil Sezar doneminden baslayarak 6zgiin forumun
kuzeyine ve dogusuna ek forumlar yapilmistir. imparator forumlart M.S. 98-117’de
Apollodos tarafindan tasarlanarak insa edilmis Trajan forumu’nda zirvelerini buldular” (Roth,
2006). 6 katli 150 diikkkanli Trajan pazart glinimiiziin aligveris merkezlerinin prototipiydi.
Roma’nin ¢okiisiiyle beraber Avrupa kentleri 10. Yiizyila kadar iiretim ve ticaret merkezi

olarak dnemlerini kaybettiler.

Sonraki yillarda kendini toparlayan batinin, zenginligi ve likksti, dogunun mallarina olan ilgiyi
artirmig, Cin'in ipegi ve porseleni, altindan da kiymetli bir hal almistir. Boylece zengin
insanlarin ¢ok uzakta olsa dahi bu ticaret merkezlerine ulasma istegi ana ticaret yollarini (ipek
yolu) olusturmustur. Roma'nin Germen istilasi sirasinda etkinligini kaybeden ipek yolu (MS

500-1109) Hagl Seferleri ile yeniden canlanmistir.

Bu gelismeler, baz1 kentlerdeki yogun ticaretle beraber buralarda sabit ve seyyar pazar
yerlerine olan ihtiyaci arttirmistir. Ticaret hayatina canlilik getirmek icin de seyyar pazar
yerleri halkin basta bir islev (dini téren vb.) i¢in toplandigi zaman ve mekanlara yakin
kurulmustur. Alicinin mallara kolayca erismesini saglamak ve ayni zamanda zanaatkarlarin
calismasini gosterme istegi, isyerlerini disa doniikliige yoneltmis ve diikkan birimlerini

tamamlayan 6geler olmuslardir (Sedillot, 2000).

Orta Asya Tiirk ve Iran Tiirk-Islim egemenlik cografyasinda, uluslararasi ticaret yollari
tizerinde ya da ordularin konakladig1 yerlerde veya sinir boylarinda, kentsel yerlesmelerden
uzak noktalarda kurulan mevsimlik ya da yillik gecici nitelikli pazar ya da panayirlar
kuruldugu bilinmektedir. Bu pazar ya da panayirlarin siire¢ icinde Devlet eliyle kurulan
anitsal-kamusal ekonomik hizmet yapilar ile kentsel yerlesmelere doniistiigli, Ordu Pazari,
Cuma Pazari, Sal Pazari, At Pazar1 Sehri veya Lesker-i Bazar ya da Parsi Bazar gibi yer

adlarinin varligindan anlasilmaktadir (Ozcan, 2006).

11. yiizyilda Anadolu’ya yerlesmeye baslayan Tiirkler ilk zamanlar mevcut ticaret yapilarini

kullandilar. Savas ve benzer nedenlerle ticaret hacmi kiiciiktii. Koyliiler belli giinlerde surlarin



disina ¢ikarak {irlinlerini satiyorlar veya ihtiyaglart olan mallart satin aliyorlardi. Aligveris
eylemi kapali mekanlarda yapilir hale donlismemisti. Anadolu Selguklu devletinin merkezi
otoritesini oturtup saglamlastirmasiyla ve ticaret yollarinin kontroliinii eline almasiyla birlikte
tamamen Ozgilin ticaret ve konaklama mekanlar1 olan kervansaraylar ortaya c¢ikt.
Kervansaraylarin yer segimleri dikkatle yapilmis, genellikle ortalama bir glinlik yiirtiyts

mesafesine konumlandirilmislardir.

Selguklular Anadolu’dan gegen ticaret yollarini1 siki kontrol ve diizenleme altinda tutarak
kervansaraylarda yapilan ticaretten biiyiik gelir kazanmiglardir. Buna bagh olarak daha fazla
han ve kervansaray yapilmis sonugta kentler ekonomik ve sosyal agidan geliserek
bliylimiistiir. Buna ragmen surlarla c¢evrili korunakli kent iglerine bu yapilar fazla

girememistir, aligveris cogunlukla kent dis1 bir eylem olarak varligini siirdiirmiistir.

Selcuklu doéneminde kent i¢inde tek tiik goriilen ticari mekanlara Osmanli déneminden
itibaren gereken onem verilmeye baglanmis ve daha dayanikli, 6zgiin ve ulasilabilir ticaret
yapilart insa edilmistir. Buna bagl olarak hanlar, carsilar ve bedestenler ortaya ¢ikmustir.
Osmanli sehirleri ¢arsilarin bulundugu akslar yoniinde gelisme gostermistir. Carsilarda
aligveris islevinin yaninda iiretim faaliyetleri de goriilmiistiir. Ayrica camilerle olan iliskileri
toplumun sosyal ihtiyaclarmi bir merkezde gidermesine katkida bulunmustur. Siklikla

camilerin yanina ¢ars1 veya ¢arsilarin yanina cami yapildigi goriilmiistiir.

Ortagag Bati cografyasindaki pazar ya da panayirlarin kokeni; gezgin tiiccarlarin {iriinlerin
giivenli bir ortamda korunmasi ve alim-satim faaliyetlerinin gergeklestirilmesine doniik
mekansal gereksinimlerinin karsilanmas1 amaciyla uluslararasi ticaret yollarinin cografi esik
noktalarinda yillik ya da mevsimlik olarak belirli araliklarla toplanmasina dayanmaktadir

(Ozcan, 2006).

Ortacag Avrupa kentinde canli ve geleneksel goriiniimii ile merkez, “Centro” biitiin yollarin
diigiim noktas1 olarak kente katilir. Meydan kentlerde toplumsal problemlerin tartisildigi,
siyasi goriislerin agiklandigi kamusal odaktir. Ana meydana dar sokaklarla eklemlenen lokal
meydanciklar tiirli politik donemlerin fiziksel sonucudur, bu meydanciklar etkilesimi ve
hareketliligi aktararak kentsel islevleri biitiinleyici ve gliglendirici rol oynarlar. Bu
mekanlarda aligveris genellikle alt gelir grubu ve hizmetgilerin yaptig1 bir faaliyet olarak
karsimiza ¢ikar (Celal, 2006).

Aligveris alanlar1 tarihsel siire¢ iginde ele alindiginda, ekonomik boyuta, aligverisin sosyal

hayattaki yerine ve teknolojiye bagl olarak gelisip degisim gosterdigi goriilmektedir. 16.
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yiizyilda cam iiretiminin gelismesi ile birlikte Avrupa’da gosterisli vitrinlerin oldugu bulvarlar

on plana ¢ikmis ve alisveris yayginlasmaya baslamistir (Ozdemir, 1999).

Bu siireg, ortacagda cok genis topraklara sahip olan Osmanli Imparatorlugu’nda kent
merkezlerinde ve 6nemli ticaret alanlarinda gorkemli hanlar, ¢arsilar, bedestenler yapilarak
kendini gostermistir. Osmanli’da, Avrupa’dan farkli olarak sanayi devrimi etkilerinin geg
ortaya c¢ikmasi ve ekonomik gerileme siireci yabanci tiiccarlart ticarette sosyal oyuncu
konumuna getirmistir. Bunun sonucunda liiks tiiketim mallar1 gayrimiislimlerin kontroliine

girmis aligveris mekanlarinda bu degisim hissedilmeye baslanmaistir.

Gliniimiiziin aligveris merkezleri ve magaza formlarinin ilk ortaya ¢iktigi donem 19. Yiizyil
olmustur. Bu yiizyll baslarinda demografik etkenler, iretimdeki gelismeler seri {iiretim
pazarlarinin gelismesine neden olmustur. Paris’te 1882 yilinda Bon Marche isimli kiigiik
tuhafiye diikkani icinde ayni marka altinda bir¢ok iiriiniin satildigir biiyilk bir magazaya
dontigmiistiir. Markanin Avrupa’da yayginlasmasi ile birlikte Bon Marche ismi biiyiik

magazalar tanimlamakta kullanilan genel bir terim haline gelmistir (Ozdemir, 1999).

19. ylizyilin sonlarinda biiyiik iiniteler ve zincir magazalar olusmaya baslamistir. Bilgisayar
ve elektronik diinyasindaki gelismeler bu sistemi desteklemis ve merkez satis magazalari
kurulmustur. II. Diinya Savasi sirasinda durgunluk goriilse de savas sonrasindaki sosyal ve
ekonomik gelismelerle niifus artisinin hizlanmasi, tiiketimi daha 6nemli bir olgu haline
getirdi. Ticaret hacminin biiylimesi, trafik akisi artmasi ve benzer tiim gelismeler aligveris
merkezlerinin ortaya ¢ikmasinda etkili oldu. Aligveris merkezlerinin ilk 6rnekleri 20. ylizyilda

Amerika’da ortaya ¢ikarak Avrupa’ya yayilmistir.

2.2.2 Ahsveris Merkezlerinin Tarihsel Gelisimi

Aligveris merkezleri, antik caglardan giliniimiize farkli bi¢imlerde varolmuslardir, ancak
yasadigimiz ¢agin aligveris merkezi tanimina uyan modern yapilar 1920’11 yillarin basinda
ABD’de ortaya ¢iktilar. 1916 yilinda mimar Aldis’in tasarimini yaptigt Illunois’deki Market
Square tam olarak aligveris merkezi 6zelliklerini karsilamasa da 28 magazasi, ofis binalar1 ve
peyzaj diizenlemesiyle otomobil merkezli ilk aligveris binasidir. (Sekil 2.5) Birkag yil sonra,
1922 yilinda Kansas City’de insa edilen Country Club Plaza, kent disinda olmasi, 6zel
otoparki ve tek merkezden yonetilip isletilmesi nitelikleriyle alisveris merkezlerinin

onciiliigiint yapmugtir.(Sekil 2.6)
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Sekil 2.6 Country Club Plaza, Kansas City (history.sandiego.edu, 2009)

1920’li yillarin sonlarina dogru, kent merkezlerinde otomobil kullaniminin yogunlagmasi
kentin dis ¢eperlerinde, sira halinde dizili diikkanlara sahip aligveris mekanlarinin olusmasina
neden oldu. Bunlara serit merkezleri deniliyordu ve diikkanlarin yaninda genellikle bir
siipermarket ile eczane bulunuyordu. On cephesinde park yerleri olan, tipik sirali ve diiz bir
bi¢cimde tasarlanmiglardi. 1928 yilinda Ohio’da agilan Grandview Avenue Shopping Center,
400 araclik otoparki ve 30 magazasiyla bu tasarimin bir 6rnegiydi (history.sandiego.edu,
2009).

Bir¢ok uzmana goére, Hugh Prather tarafindan gelistirilen, 1931 yilinda Texas’da agilan
Highland Park Shopping Village ilk planlanmis, modern aligveris merkezidir. Bu projenin
ozelligi tek miilkiyet altinda, merkezi yonetim ve denetim altinda faaliyet gostermesiydi.
Binanin kendine ait otoparki olan, ulasim yollariyla boliinmeyen, igce doniik sirali
diikkanlariyla devrimci bir tasarimdi. (Sekil 2.7) 1937°de ise, Hugh Potter, River Oaks adli bir
aligveris merkezini Houston’da hizmete agmis ve ilk kez uyguladig: kurallarla bu endiistriye
bazi standartlar getirmistir. Bu standartlardan en 6nemlisi alisveris merkezindeki magazalarin

briit satislarin yiizdesi ile kiralama yonteminin uygulanmasidir (Alkibay vd., 2007).
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Sekil 2.7 Highland Park Shopping Village, Texas (hpvillage.com, 2009)

1930’Iu yillarin sonlarinda ve 1940’larda Sears Roebuck ve Montgomery Ward sirketleri,
biiyiik kentlerde, kent merkezleri disinda miistakil magazalar1 olan, otoparkl biiyiik aligveris
merkezleri kurdular. Colombus’ta bulunan Town & Country Shopping Center’da Grandma
Carver adinda bir kadinin, aydinlatilmis park alaninda, havuzlu bir gosteri yapmasi, gece

aligverisi olanakli kilarak sektore yeni bir boyut getirmisti (icsc.org, 2009).

1950’lerin basinda kent merkezlerindeki biiyiik, departmanli magazalarin subelerini kiracilari
arasinda bulunduran iki alisveris merkezi agildi. ilki Seattle’da, banliydde, Northgate adiyla
acilan aligveris merkezinde, yiiz yiize bakan ¢ift magaza sirasinin ortasinda peyzaj
diizenlemeli bir yaya yolu vardi. Kapali alan bi¢iminde olusturulmamis bu merkeze tiiketiciler
yogun ilgi gosteriyorlardi. Diger bina Massachusetts’de insa edilen, ilk iki katli aligveris
merkezi 6zelligine sahip olan Shoppers World idi. Bu konsept, 1954 yilinda Gruen tarafindan
gelistirildi ve merkezde tek biiylik departmanli magaza ve gevresinde halka seklinde dizilmis
magazalar olan Northland Center insa edildi. Buranin bir o&zelligi de ilk merkezi
iklimlendirme sistemine sahip olmasiydi. Yapiyr ¢evreleyen otoparki, 110 adet magazasi ve

110.000 m? alani ile doneminde diinyanin en biiyiik aligveris merkeziydi. (Sekil 2.8)

Sekil 2.8 Northland Center, Michigan (history.sandiego.edu, 2009)


http://en.wikipedia.org/wiki/Massachusetts
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Avusturya’li musevi is adami, Mimar Victor Gruen, 1932’de Mimari ofisini Viyana’da
kurmus, sosyalist fikirlerinden, hatta 1926’da ilk politik kabareleri kurdugundan dolayi,
donemin Nazi hiikiimetinin baskilar1 sonucunda, 1938’de ABD’ye iltica etmisti. 1947°de, Los
Angeles’da, catisinda otoparki olan ilk biiylik alisveris merkezini tasarlamisti. 1949°da ise,
300 kisinin calistigt mimarlik ofisini kurdugunda, Amerika’nin en biiylikk mimarlik
sirketlerindendi. 1956’da, Minneapolis’te, kendi kurallar1 ve ihtiya¢ programina uygun ilk
mall dogmustu. Gruen, mall kavraminin geleneksel kent merkezinin yerini doldurmasini,
insanlarin iklimlerden etkilenmeden, sanki kent merkezinde yasarmis gibi, doyurucu bir
mekanin keyfini ¢ikarmalarini hayal etmekteydi. Kent planlamasindaki temel diisiincesi ise,
kent merkezindeki yogun trafigi azaltmak iizere, yeni bir kent ulagim sistemi, genis yaya
bolgeleri ve banliydlere biiylik aligveris merkezleri tasarlamakti. Gruen, yashiliginda, kendi
aligveris merkezlerini gezdiginde, yapilarini hep giizel kentsel ortamlar icinde hayal ettiginden

dolay1, biiytik bir hayal kirikligina ugramistir (Gladwell, 2004).

II. Diinya Savasi’ndan sonra modern aligveris merkezi sayisinda patlama gorildii. Bu artig
1960’larda kendini daha da hissettirdi. Oncii alisveris merkezlerinin ardindan tiiketicilerin
artan ilgisi nedeniyle bir ¢ok yeni merkez acildi ve bu ¢ogalma sonucu sektoér olugmaya
baslayarak bazi standartlar ortaya ¢ikt1. Uluslararast Aligveris Merkezleri Konseyi (ICSC) de

bu déonemde kuruldu.

ABD’de mall, yani “arabalara kapali, agacli ¢ars1 yeri” anlamina gelen terimi ilk karsilayan
yap1, 1956’da Minneapolis’de iki katli olarak Gruen tarafindan projelendirilen ve insa edilen
Southdale Center’dir. Ana kiraci olarak iki biiyilk magazaya sahip olan yapi, merkezi
havalandirma ve 1sitma sistemiyle bolgesel aligsveris merkezlerinin 6nciisii olarak kabul edilir.

(Sekil 2.9)

Sekil 2.9 Southdale Center, Minneapolis (history.sandiego.edu, 2009)
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1964 yilina gelindiginde ABD’de 7600 adet alisveris merkezi bulunmaktaydi. II. Diinya
Savasi sonrasi artan niifusa bagl olarak banliyolerin gelismesi alisveris merkezi sayilarini da

arttirdi. 1950-60’11 yillardaki serit merkezleri, gelisen bu konut alanlarina hizmet ediyordu.

1970’lerde stiper bolgesel alisveris merkezleri kurulmaya ve gelismeye baslamis, 1960’larda
revagta olan tek katli bolgesel aligveris merkezleri yerini, ¢ok katli yapilara ve otoparklara
birakmistir. Bu yillarda ortaya ¢ikmaya bagslayan bir gelisme de, alisveris merkezi
yatirimcilarinin, sahip olduklar1 varliklar1 daha rasyonel kullanmak amaciyla orgiitlenmeye
baslamalaridir. Bu amagla merkez ¢atis1 altinda kendilerine yonetim departmani adi altinda

bolim olusturduklar: dikkati ¢gekmektedir (Alkibay vd., 2007).

ABD’de bulunan aligveris merkezi sayist 1972 yilinda 13.174’e ulasmisti ve yeni tiirlerde,
farkli temalarda aligveris merkezleri insa ediliyordu. 1976’da Boston’da yapilan Faneuil Hall
Marketplace ile festival merkezleri ortaya cikt1. (Sekil 2.10) ilk indirimli iiriinlerin satildig
outlet merkezi, 1979 yilinda Belz’in tasarlamis oldugu, 42.000 m? yap1 alanina sahip Belz
Enterprises’di. 1987 yilinda Poag ve McEwen’in projelendirdigi Shops of Saddle Creek gesitli
kupon magazalari, 6zel restoranlariyla ilk yasam stili merkezi olarak aligveris merkezlerinde

yeni bir tiiriin habercisiydi (history.sandiego.edu, 2009).

Sekil 2.10 Faneuil Hall Marketplace, Boston (Gosling ve Maitland, 1976)

Aligveris merkezleri bu déonemde miisterilerine sadece alisveris hizmeti sunmakla kalmayip,
bununla birlikte sosyal ve kiiltiirel alanda da hizmet vermeye baslamislardir. Bunlarin
basinda; eglence merkezleri, yiyecek ve igecek hizmeti sunan kafeler, restoranlar, tiyatro ve

sinema salonlari, gosteri ve sergi merkezleri, spor ve saglik merkezleri gelmektedir.
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Bu faaliyetlerle birlikte artik alisveris merkezleri tiikketicilerin birbirleriyle bulustugu, hosca
vakit gecirdigi ya da birbirlerine rastladiklari yerler olmaya baglamistir. Zaman iginde modern
aligveris merkezleri, bu faaliyetleri sunmak igin ¢ok genis alanlara yayilmak zorunda

kalmislardir.

Bunun bir 6rnegi 1975’de agilan Califoniya’daki Del Amo Fashion Center‘dir. Bu merkezde,
300’den fazla diikkan ile sosyal ve kiiltiirel faaliyetler, 6 seritli otoyolun her iki yaninda
biiylik bir kompleks olusturmaktadir. Otoyolun ikiye ayirdigi merkezi, otoyolun iistiinden
gecen camdan bir koprii birlestirmektedir. Yayildigr alan bakimindan Del Amo Fashion

Center Monaco Prensligi’nden daha genis bir yiiz6l¢iimiine sahiptir (Kowinski, 1985).

1980 ve 1990 yillart arasinda yapilan 16.000 alisveris merkezi ile sektoriin 6nii alinamayan
biiyiimesi devam etti. Siiper bolgesel aligveris merkezlerinin popiiler oldugu bir déneme
girilmisti. 1990’larda Amerikalilar ayda ortalama 4 defa alisveris merkezine gidiyorlardi. Bu
yillarda outlet merkezleri sektoriin en hizli biiyiiyen kesimi oldu. 1990 yilinda ABD’de 183

outlet merkezi vardi.

ABD’nin en biyiik aligveris merkezi ise, Agustos 1992°de Minnesota yakinlarindaki
Bloomington’da Mall of America adiyla faaliyete baslamistir. 390.000 m? alana kurulu
aligveris merkezi ic¢indeki 28.000 m?’lik lunapark, gece kuliipleri, restoranlar vardir.
Biiyiikliigii nedeniyle Mega Mall olarak da adlandirilan merkezde, aligverisin yani sira sosyal
ve kiiltiirel etkinlikler, sportif faaliyetler ve eglence de onemli bir yer tutmaktadir. Agildig:

tarihte eglence ve perakende sektoriiniin yenilik¢i bir birlesimi olarak ilan edilmistir.

Mall of America’dan biiyiik olan Kanada’daki The West Edmonton Mall, diinyanin en biiyiik
modern alisveris merkezidir. Bu merkezin 800’den fazla biiyiiklii kiigiiklii diikkani, ¢ok sayida

iinlii departmanli magazasi, buz pateni sahasi, cesitli sosyal etkinlikleri yaninda 24 sinema

salonu bulunmaktadir. (Sekil 2.11)

Sekil 2.11 West Edmonton Mall, Kanada (maps.google.com, 2010)
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1993 yilinda tasarruf ve borglar yiiziinden olusan ekonomik kriz perakende sektdriine de
yansidi. Buna ragmen, ekonomik durgunluk siiresince ara vermeden insa edilen aligveris

merkezleri, yatirim araci olarak cazipligini koruyordu.

Teknolojik gelismelerle beraber sektorde kendine yer bulan eglence islevi aligveris
merkezlerinin gelisimini besledi. Cocuklar i¢in oyun alanlari, sanal gerceklik oyunlari, canli
gosteriler, sinemalar, temali restoranlar, buz pistleri, atli karincalar, interaktif gdsteriler, vb.
faaliyetler aligveris merkezlerinin pargasi olmaya bagladi. 1990’larin sonunda, internetin
yayginlagsmasiyla sanal aligverisin aligveris merkezlerinin tahtini sallayacagi diisiiniilse de
internet kendi sektoriinli yaratti ve aligveris merkezleri popiilerligini korumaya devam etti.
Biiyiik magazalar kendi internet sitelerini kurdular. Interneti kucakladilar ve perakendeciligin

bir 6gesi olarak kullanip sektore yeni boyut getirdiler.

Genel olarak aligveris merkezlerinin antik Yunan uygarlifiyla baslayip ABD’de modern
yapilara doniistiigiinii sOyleyebiliriz. ABD’de filizlenen ve gelisen bu merkezler buradan diger
kitalara ve iilkelere yayilmistir. Giiniimiizde 2009 yili verilerine gére ABD’de farkli
kategorilerde toplam 102.081 adet aligveris merkezi bulunmakta olup toplam kiralanabilir

alan 7 milyar metrekarenin tizerindedir. (Cizelge 2.1)

Cizelge 2.1 ABD’de yillara gore aligveris merkezi sayis1 ve biiyiime oranlar1 (National
Research Breau)
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Avrupa’da Alisveris Merkezlerinin Gelisimi

Modern aligveris merkezlerinin Avrupa Tlkelerindeki gelisiminin ABD’deki gibi hizli

olmadig1 goriilmektedir. Avrupa’da ortaya ¢ikan ilk alisveris merkezi 1954 yilinda Isveg’te
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acilan Vallingby Centrum’dir. 1960 yilinda Backstrom ve Reinius’in tasarimini yaptigi,
Isve¢’te bulunan Farsta Centrum giiniimiizde hala Iskandinav iilkelerinin en biiyiik alisveris
merkezi olma 6zelligini korumaktadir (Solal, 2004).(Sekil 2.12)
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Sekil 2.12 Farsta Centrum, Isvec, 1960 (wikipedia.org, 2009)

Bolgesel aligveris merkezlerinin Bat1 Avrupa lilkelerinde 1970’den sonra yavas yavas hizmete
girdigi goriilmektedir. Bolgesel aligveris merkezlerinin Avrupa’daki ilk 6rnekleri, Briiksel ‘de
Woluwe Center ve Paris’de Parly 2’dir. Parly 2, 65.000 m? alan iizerine kurulmustur ve o
tarihte Avrupa’nin en biiyiik aligveris merkezidir (Gist, 1971). Ingiltere’de ise, 1970’lerin
ortalarina kadar aligveris merkezleri sehir i¢ginde odaklanmis, 1976’dan itibaren ise sehir
dislarina da kurulmaya baslanmistir. 1976 yilinda modern aligveris merkezlerinin % 85’1 sehir

merkezlerinde iken, bu oran 1988’de %28’lere diigsmiistiir (Alkibay vd., 2007).

Avrupa’da aligveris merkezi endiistrisi son yillarda temel bazi degisikliklere ugramistir.
Ozellikle Avrupa ekonomisindeki gelismeler, ortak para birimi olan Euro’ya gecis, bazi
tilkelerde perakende ticareti diizenleyen yasalardaki diizenlemeler, dagitimin ve gayrimenkul
hizmetlerinin uluslararasilagtirilmas1 ve ozellikle e-ticaretteki baskici gelismeler sektoriin

gelismesini etkilemistir. (a.g.e)

Avrupa {lkelerindeki aligveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alan1 ve yillar boyunca
gelisimi Cizelge 2.2°de gosterilmistir. Grafikten okundugu gibi, 1980 yilindan sonra, {iretim
tiim Avrupa’da hizlanarak ivme kazanmis ve giiniimiizde hiz kaybetmeden devam etmektedir.
2009 yili verilerine gore Avrupa ililkelerinde konumlanmis AVM’lerde 120 milyon m*’nin
iizerinde, aktif toplam kiralanabilir alan bulunmaktadir. Ulkeler bazinda bakildiginda 16,3
milyon m? kiralanabilir alan ile Ingiltere ve 15,5 milyon m? kiralanabilir alan ile Fransa ilk iki
sirayr paylasmaktadirlar. Bununla birlikte son 5 yil i¢cinde Litvanya, Ukrayna, Slovenya,

Slovakya gibi Dogu Avrupa lilkelerinde ve Rusya' da aligveris merkezleri sektoriinde hizli bir
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gelisme olmaktadir. Ukrayna ve Litvanya ilk modern aligveris merkezini 2000 yilinda
acarken, Rusya, Slovenya ve Slovakya' da bu donemde aligveris merkezi sayist %80 oraninda
artmistir. Cizelge 2.3’te yapilan, her bin kisiye diisen kiralanabilir alan hesabi, niifusla

baglantili oldugundan daha anlamli veri sunmaktadir.

Cizelge 2.3’te 2009 yilina ait verilerle ortaya konan grafige bakildiginda, aligveris
merkezlerinde bin kisiye diisen kiralanabilir alanin Avrupa tilkeleri ortalamasi, yaklasik 215
m? olarak okunmaktadir. 600 m? iizerindeki alaniyla birinci sirada bulunan Norveg’i; Irlanda,
Isve¢ ve Hollanda izlemektedir. Almanya, Italya ve Belgika gibi Bat1 Avrupa iilkeleri, AB
ortalamasmin altinda kalmaktadirlar. Buna karsihk Estonya, Ingiltere ve Fransa’yi
yakalayarak 300 m?’ye yaklasan ortalamasi ile yeni AB {iyeleri arasinda en biiyiik
kiralanabilir alana sahiptir. Tiirkiye, Rusya ile birlikte alt siralarda bulunmakta ancak
pozisyonunu her sene ileri tasimaktadir. Bosna Hersek, Sirbistan ve Bulgaristan’da bin kisiye
diisen aligveris merkezi alan1 30 m?’nin altinda olup, yeterli sayida modern aligveris merkezi
bulunmadigi fakat, ge¢mis yillara bakildiginda diger Avrupa ortalamasinin altinda kalan

tilkelerle birlikte potansiyel barindirdiklar1 gortilmektedir.

Cizelge 2.2 Avrupa’da yillara gore aligveris merkezleri kiralanabilir alan gelisimi (Colpaert,
2009)
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Cizelge 2.3 Avrupa iilkeleri AVM’lerinde 1000 kisiye diisen toplam kiralanabilir alan (m?)
(Colpaert, 2009)
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Aligveris merkezlerinin dagilimina bakildiginda gelismislik ile dogru orantili oldugu
gozlemlenirken, Avrupa birligine yeni katilan iilkelerde bin kisiye diisen aligveris merkezi
kiralanabilir alaninin daha az olusu go6ze carpmaktadir. Bu grafikler incelenirken ve

kiyaslamalar yapilirken iilkelerin niifuslar1 gbzard: edilmemelidir.

Tiirkive’de Ahisveris Merkezlerinin Gelisimi

Osmanli imparatorlugu doneminde bakkal veya benzeri esnaf tipi isletmelerin zamanla, kapali
carst gibi merkezlerde toplanmasi ile aligveris mekani olusumlar1 baslamistir. Ancak 19.
Yiizyilin ikinci yarisindan sonra diinyadaki ekonomik, teknolojik ve sosyal gelismeler sonucu,
gocle artan kent niifusu aligveris mekanlarinin yeniden diizenlenmesine, yeni mekanlarin
ortaya ¢ikmasina ve sonunda aligveris merkezlerinin olusumuna kadar ¢esitlilik gdstermesine

neden olmustur (Yakar, 1999).

Cumbhuriyetin ilk donemlerinde geleneksel bakkal tipi aligveris diizeninin devami yaninda
semt pazarlar1 gelenegi devam etmistir. 1950°1i yillarda gelismis iilkelerdeki perakende ticaret
diizeninden etkilenmelerin baslamasi ile Migros Tiirkiye’ye girmis ve 1956’da Gima’nin
kurulusuyla gelisim silireci devam etmistir. 1970’li yillarda piyasay1 diizenleme amaciyla
belediyelerce kurulan tanzim satis magazalari, ucuz ve toplu aligveris aligkanliklarinin

tiikketiciler arasinda yayginlagsmasini saglamistir.

1980°li yillara gelindiginde, iilkenin, liberal ekonomik politikalar1 benimsemesi ve yabanci
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sermayeye acgilmastyla birlikte tiiketicilerin ithal mallara olan ilgisi artmistir. Dolayisiyla bu
tirtinlerin bulunabildigi aligveris merkezlerinin kurulmasi zorunlulugu dogmustur. 1990’
yillarda her gecen giin artan biiyiik perakendeciler ve bu alan hizla akan yabanci sermaye ile

aligveris merkezleri en hizli yapilanma siirecine girmistir. (Cizelge 2.4)

Cizelge 2.4 Tiirkiye’de yillara gore alisveris merkezi gelisimi (Soysal, 2009)
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1988 yilinda devlet ortakhigi ile Atakdy, Istanbul’da, donemin basbakani Turgut Ozal
tarafindan agilan Galleria Aligveris Merkezi, Houston'daki “The Galleria” aligveris
merkezinden esinlenerek yapilmig ve bu sektorde ilk olma ozelligini tagimaktadir. Galleria
66.000 m? arsa alani lizerinde 77.000 m? kapal1 alana ve 2200 ara¢ kapasiteli otoparka sahipti.
Atakdy Turizm Merkezi kompleksi iginde yer alan Galleria Aligveris Merkezi'nin yarattigi
etki, o donemde, bu tip alisveris merkezlerine ilk 6rnegi olmasi sebebiyle sadece Atakoy'ii
degil, tiim Istanbul'u kapsamistir. Diinyanin {inlii markalarin1 bir araya getiren vitrinleri,
cesitlilik ve hizmet anlayisiyla kisa siirede biiyilik ilgi goren Galleria, 6zellikle hafta sonlar
neredeyse biitiin Istanbullularin aktig1 bir merkez haline gelmistir. i¢inde yer alan buz pateni
pisti 6zellikle gengler ve ¢ocuklar i¢in yeni bir eglencedir. Merkezde kira kosullari, ana cadde
magazaciligina gore daha agir olmasina ragmen hemen hemen tiim zincir magazalar bu

merkez i¢inde yer almaya ¢alismislardir (Cengiz ve Ozden, 2002). (Sekil 2.13)
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Sekil 2.13 Galleria ve Atakule Aligveris Merkezleri, (galleria-atakoy.com.tr, 2009)

Ulkemizdeki alisveris merkezlerinin dncelikle metropollerde ortaya ¢ikmis ve Istanbul bu
yapilanma siirecinde ilk tercih edilen sehir olmustur. Geligsme siirecindeki alisveris merkezleri
diger biiyiikk sehirlerde de hizla yayilarak, Ankara’da Atakule ve Karum aligveris

merkezlerinin agilmasiyla devam etmistir.

Ankara’nim ilk modern alisveris merkezi Atakule 1989 yilinda hizmete girmistir. Istanbul’un
Anadolu yakasimin ilk modern aligveris merkezi Capitol 40.000 m? alanda, 150 magaza ile
1993 yilinda agilmistir. Ayn1 yi1l Levent’te Akmerkez hizmete girmistir. 22 Kasim 1993°de
Avrupa’nin en biiyiik 5 hipermarket zincirinden biri olan Carrefour Istanbul Kozyatag:’ nda
10.000 m*’lik kapali satig alanina sahip, 40.000 kalem malin satildig1 86 yazarkasali 3000
araghk otoparkli, Istanbul’un ilk hipermarketini agmustir. 1996 yilinda 80 milyon $’lik
yatirimla oniinde birde alisveris merkezi agilmistir. 1996 yilinin sonunda Tiirkiye’de 13 adet

aligveris merkezi bulunmaktadir.

Sektoriin hizli gelisimi ve potansiyeli goz Oniine alinarak, 1994 yilinda, Alisveris Merkezleri
ve Perakendeciler Dernegi (AMPD), aligveris merkezleri, magaza zincirleri ve bagh
sektorlerin ekonomi ve toplum icindeki roliinii vurgulamak ve gelistirmek amaciyla
kurulmustur. Sektorii ve hizmet kalitesini uluslararasi standartlara c¢ikarmak, uluslararasi
kuruluglarla isbirligi yaparak sektoriin diinya capinda temsil edilmesine ve Tiirkiye'deki
yatirim potansiyelinin artmasina yardimci olmak amaglarinda olan dernek, calismalarina

devam etmektedir (ampd.org, 2009).

1998 yilinda faaliyete gegen 7 alisveris merkezinden 4’ti Ankara ve Istanbul disinda
acilmistir. Adana Carrefoursa, Denizli EGS Park, Tekirdag Maxi Center, Mugla Bodrum’da
Oasis hizmet vermeye baslamistir. izleyen yillarda her yil faaliyete gegen alisveris merkezi
sayist daha da artmistir. 1998-2004 yillar1 arasinda, Diyarbakir, izmir, Mersin, Malatya,
Karaman, Tarsus, Antalya, Elazig ve Ordu’da aligveris merkezleri agilmistir. Bu ivmenin

sonucu olarak 2004 yili sonunda AVM sayis1 86’ya ulagsmustir. (Cizelge 2.5)
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Cizelge 2.5 Illere gore aligveris merkezi sayisi (Soysal, 2009)
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2005 yilinda, Istanbul Mecidiyekoy’de, diinyanim en biiyiik alisveris merkezlerinden biri olan
Cevahir Aligveris ve Eglence Merkezi agildi. Tasarimi, yapilan bir yarisma sonucu, ABD’li
mimar Minoru Yamasaki tarafindan yapilan merkez, 67.000 m*’lik arsa tizerinde 420.000 m?
kapali ingaat alanina sahiptir. 345 magazas1 bulunan aligveris merkezinin 2500 araclik kapali

otoparki bulunmaktadir.

AMPD’nin yapmis oldugu arastirmalara gore, iilkemizde, 2009 yili itibariyle,42 ilde, faaliyet
halinde 223, ingaat ve proje halinde 126 adet alisveris merkezi bulunmaktadir. Aralik 2008
verilerine gore toplam kiralanabilir alan ise 4.780.000 m?’nin {izerindedir. 1000 kisiye diisen
toplam kiralanabilir alana baktigimizda, Tiirkiye genelinde bu oran 67 m?, Ankara’da 167 m?,

Istanbul’da ise 147 m?’dir. (Cizelge 2.6)

Aligveris Merkezi Yatirimeilart Dernegi (AYD) tarafindan, 2009 yilinda, Tirkiye ¢apinda 17
ilde yaptirilan tiiketici alg1 aragtirmasina gore ise, Tiirk tiiketicilerin %73,8’1 AVM’lere hafta
sonu gidiyor. Istanbul'da bu oran %71,2, Anadolu'da ise %74,9 diizeyinde. AVM’lerde
miisteri yogunlugu %39,1 ile 14.00-18.00 saatleri arasinda en yiiksek seviyede; 18.00-20.00
saatlerinde gelen miisterilerin orani ise %17,4. Tiiketicilerin %88,5’i AVM’lere sadece
alisveris amaciyla gidiyor. Sinema i¢in gidenlerin oran1 %6,9’la tercih siralamasinda altinci.
AVM’ye “yemek i¢in gidiyorum” diyenlerin orani ise %25,2 ve lgciincii sirada yer aliyor.

Hipermarket aligverisi icin AVM’ye gidenler de yine li¢iincii sirada yer almaktadir.
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Cizelge 2.6 illere gore 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alan (m?) (Soysal, 2009)
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Bu verilerle degerlendirme yaptigimizda,

giinimiiz aligveris merkezlerinin, niifus

yogunlugunun fazla ve ekonomik gekiciligin yiiksek oldugu bolgelerde kurulma siirecini

devam ettirdigi ve amaglarina uygun olarak tiiketicilere para harcattig1 goriilmektedir.
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3. ALISVERIS MEKANLARININ ANALIZi VE SINIFLANDIRILMASI

Bu boliimde oncelikle, aligverisin, kentsel mekanlar olan meydan ve sokak olusumlarina
etkilerini ardindan daha Once tarihgesine degindigimiz alisveris eyleminin gergeklestigi
mekanlarini, belirlenen yontem dogrultusunda siniflandirarak, ge¢gmisten giliniimiize mimari

ve sosyal 6zelliklerini degerlendirerek yakindan inceleyecegiz.

Mekanlarin analizi ve degerlendirilmesi ¢alismalarinda ¢ok farkli yontemler kullanilmaktadir.
Calisma kapsaminda, mekanlarin benzerlik ve farkliliklarinin g6z Oniline alinarak
incelenmesini gerektiren tipolojik analiz yontemi’nden yararlanilmistir. “Morfolojinin
degismez Ggesini arastiran bir sistematik™ olarak tanimlanan tipoloji, tarihsel gelisimi i¢inde
farkli yaklasima sahip bir ¢ok siniflandirmayla karsimiza ¢ikmaktadir. Bu degisik tipolojik

yaklagimlarin siniflandirilmasinda en kapsamli ¢aligmalardan biri, sanat tarith¢i Waisman’a

aittir. Waisman’in ¢alismasi su sekilde kategorilere ayrilmistir (Yiicel, 1976) :

o Striiktiirel Tipolojiler

e Bicimsel Tipolojiler

e Yapit/Cevre Iliskileri Tipolojileri

e Cevre Tekniklerinin kullanilma Bigimi Tipolojileri

e Islevsel Tipolojiler

Bu tez kapsaminda kullanilan analiz yontemi islevsel tipolojiler olarak belirlenmistir. Bunun

sonucunda aligveris mekanlarinin 6zelliklerinin irdelenmesiyle su sekilde bir siniflama

olusturulmustur. (Cizelge 3.1)

Cizelge 3.1 Alisveris mekanlarinin siiflandirmasi
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3.1 Alsveris Mekanlar: - Kentsel Mekan liskisi

Ilkel de olsa tiim toplumlar, bireylerine toplanma ya da bulusma merkezleri saglama geregi
duyar. Dinsel torenlerin yerine getirilmesi, pazarlarin kurulmasi ile siyasal ve hukuksal
toplantilarin gerceklestirilmesi i¢in belli yerlerin ayrilmasina ihtiya¢ duyulur. Bulugsmalarin,
toplanmalarin yasandigi tiim kentsel mekanlarda ayn1 zamanda ticaret de yer alir. Meydanlar
ve sokaklar ticaret yapilarimin heniiz yapilmadigi donemlerden baslayip giiniimiize kadar

ticaret etkinliklerinin siirdiiriildiigii kentsel mekanlardir (Ozer, 1996).

3.1.1 Alsveris Mekanlar1 - Meydan liskisi

Kentsel mekan tasariminin en eski ve 6nemli elemanlarindan olan meydanlar, yapilarin agik
bir mekan etrafindan gruplanmasi ile olusturulmus, igeride kontrol sahibi olmay1 ve disaridan
gelebilecek tehlikelere karsi savunmayi saglayan, cogu zaman sembolik anlamlarla ytliklenmis
mekanlardir (Krier, 1979). Meydanlar birer kentsel mekan olmalarinin yani sira, kendilerini
cevreleyen yapilarin ifade edilmesi agisindan da 6nemli mimari elemanlardir. Tarihsel siire¢
icinde ticaret, yonetim, kiiltiir, eglence gibi ¢esitli islevler ve anlamlar yiiklenmisler, degisik

isimler altinda tanimlanmislardir.

Bir meydanda etkinlik olmas1 hem mekanin canliligi, hem de gorsel ¢ekiciligi agisindan dnem
tasimaktadir. Meydanlarin islevleri, farkli derecelerde dnceliklere sahip olabilirler. Bir kentte
birbirinden farkli islevlere sahip cok sayida meydan bulunabilir. Ronesans donemi
sanat¢ilarindan Alberti, kentin c¢esitli boliimlerinde farkli ihtiyaglara karsilik verebilecek
cesitli meydanlar bulunmasi gerektigini savunmakta idi. Baskin bir islevinin olmasinin yani
sira, cevre yapilarin farkli kullanimlar1 dogrultusunda etkinligini siirdiiren kent meydanlari,
basarili olarak tanimlanmaktadir (a.g.e.). Meydan ve kullanici sayisinin orantili olmasi,
mekanin algilanmasi ve kullanimi agisindan 6nem tasimaktadir. Vitruvius'a gore forum,
kullanict sayisi ile uyumlu olmali; ne kullanilamayacak kadar kiigiik, ne de bos goriinecek

kadar biiyiik tasarlanmalidir.

Ortacag ve Ronesans donemlerinde kent meydanlarinin toplumsal yasam ve meydan
tanimlayan kamu yapilarinin islev ve anlamlari agisindan 6nemli bir yeri bulunmaktaydi.
Ortagag Avrupasi’nda ticaretin merkezi olan pazaryeri, mevcut etkinliklerden yararlanilmasi
amaciyla kent gelisiminin merkezi olan kilise veya katedrale komsu olarak kurulan haftalik
bir mekandi. 10. ylizyilda giivenlik alanlar1 olusturan kale ve katedralin, duvarlarinin
sinirlarii genisleterek gelismekte olan yerlesimleri sarmasi, pazaryerini canlandirmak igin

gerekli olan gilivenligi saglamistir.
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Ortagagda ¢ogu kentin tek bir pazaryeri olmasina karsin, kentlerin biiyiimesiyle dagilan ticaret
etkinlikleri, bagimsiz diikkkanlar ile agik ve kapali, ¢ok amagli pazar yerlerinin ortaya
¢ikmasina yol agmistir (Carr vd., 1992). Bazi Avrupa kentlerinde ise pazar yerlerine ek olarak
yerel yonetim yapilarina komsu meydanlar ortaya ¢ikmistir. Sehrin itibarini ifade eden ve
birincil islevi ticaret olmayan bu meydanlara 6rnek olarak Venedik’teki San Marco Meydan:
gosterilebilir. Burasi ticaret mekanlari igeren kiigiik bir meydanken, sehrin odak noktasini
olusturan, cevresinde saray, yonetim yapilari ve katedralin bulundugu biiyiik bir Ronesans

meydanina donlismiistiir. Ortagag meydan1 gibi pek ¢ok islevi ve etkinligi igerir. (Sekil 3.1)
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Sekil 3.1 San Marco Meydani, Venedik (wikipedia.org, 2009)

Ronesans doneminde kent kavramimin gelisimiyle avlu, sokak ve meydanlar biraz daha
farklilasmistir. Ronesans’in biliylik meydanlar1 ortacagin dogal olarak olusmus, organik
meydanlarina gore diizenli bir sekilde tasarlanarak olusturulmuslar; gec 16. ylizyilda tamamen
simetrik bir diizende insa edilmislerdir. Bu donemin Onemli meydanlarindan biri
Michelangelo’nun eseri olan Piazza del Campidoglio meydanidir. (Sekil 3.2) Roma’da
bulunan, otorite ve dinin sembolii, biiyiilk ve merkezi bir meydan olan San Pietro Meydani1 ve
Piazza Navona ile Paris’teki Versay ise barok donemi meydanlarindan sayilabilir (Carr vd.,

1992).
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Sekil 3.2 Piazza del Campidoglio, Roma (romanbookshelf.com, 2009)

Tiirk kentlerinde kentsel mekanlar cogunlukla organik karakterlidir. Dar yollarin kesiserek
genislemeleri ile olusan mekanlar, mahalle merkezlerinde bulunan ve cami, ¢arsi, kahve gibi
yapilarla ¢evrili hizmet mekanlari, semt veya kentin esas meydanlarint olusturan kent ve
ticaret meydanlar1 gibi siniflara ayrilmaktadirlar (Aru, 1998). Ancak, toplumsal islevlerin
mekana yansimasina bakildiginda, batili anlamda bir meydana rastlanmadigi goriilmektedir.
Osmanli'da meydan kelimesi at meydani, ok meydan1 gibi sportif etkinliklerin alan1 olarak
kullanilmaktadir. Yonetim sisteminin, merkezi yapisinin tartisilmasina izin vermemek
konusunda gosterdigi dikkat nedeniyle, Osmanli doneminde bir kamusal alan olarak

meydanlarin var olmadigi one siiriilmektedir (Aslanoglu, 1995). (Sekil 3.3)

Sekil 3.3 Hisar Cami Meydani, izmir (Ozdes, 1998)
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3.1.2 Alsveris Mekanlar: - Sokak iliskisi

Sokaklarin da meydanlar gibi arabalarin ve yayalarin ge¢mesi, pazarlarin kurulmasi,
toplantilarin ve kutlamalarin yapilmasi gibi islevleri ylizlerce yildan beri siirmektedir. Erken
Ortagag kentinde sokaklarin islevi ulasimi oldugu kadar, satici-tiiketici arasindaki iletisimi de
saglamakti. Yapilarin siitunlu olmasi sayesinde, sokaktakileri Yyazin gilinesten, kisin
yagmurdan koruyan mekanlar olusurdu. Bu tiir fiziksel bir korunmanin 6nemi esnaf ve
zanaatkarlar diisiiniildiigiinde biiyiiktii. 17. yiizyila kadar vitrin cami kullanamayan diikkan
sahipleri zamanlarinin ¢ogunu diikkanlarinin 6niinde, sokakta mallarini tanitarak, miisterilere
seslenerek gecirirlerdi. Sokaklar ticari aktivite ile birlikte kent yasaminin kesintisiz stirdiigii
kentsel mekanlardi (Ozer, 1996).

Biiyiik Roma kentlerinde MS 1.ylizyildan itibaren temsili alisveris sokaklar: ortaya ¢ikmaya
baslar. Sokagin her iki yaninda da siitunlar ve siitunlarin arkalarinda tiiccarlarin biirolar1 yer
alir. Bu tiir sokaklarin kokeninin Antakya ve Iskenderiye kentleri oldugu sdylenmekle

birlikte, bunlara Yunan somiirgelerinde de rastlanir (Martienssen, 1958).

Ticaretin yogun oldugu kentlerin hemen hemen hepsinde bir ucu meydana agilan ana cadde
boyunca diikkanlar ve diger ticaret yapilan siralanir. Bu cadde biiyiik olasilikla kent
kuruldugundan beri ticaret aksi olma 6zelligini siirdiirmektedir. Buraya agilan ikinci derecede
onemli sokaklar da ticaretteki gelisme ile orantili bir sekilde aligveris eylemine katilirlar.
Olusan aligveris akst 1950'lerde ortaya ¢ikan kent planlama c¢alismalarinda 6nemli bir veri
olur. Birgok Avrupa kentinde, aligveris aksi lizerindeki tasit trafigi kaldirilarak, tamamen

yayalara ait bolgeler haline getirilir. (Sekil 3.4)

Hollanda ve Almanya bu anlamda ilk 6rneklerin uygulandig: iilkelerdir. Giiniimiizde bir¢ok
kentte ayn1 uygulama artarak siirmektedir. Buralar1 daha ¢ekici hale getirmek amaciyla yesil
bantlarla ayrilmis yerlerde kahvehane, pastane veya ayakiisti yemek yenen mekanlar
tasarlanarak, bir anlamda kentte yasayan insanlara bos vakitlerini degerlendirme secenegi

sunulmaktadir (a.g.e).

Anadolu’da, Romalilardan kalma aligveris sokaklar1 Osmanli devleti zamaninda da
varliklarmi  siirdiirmiislerdir. ~ Ozellikle ticaretin  gelistigi  kentlerde  kullanimlari
yogunlagmistir. Bu kentlerde ana aksin sagina ve soluna yeni ticaret yapilari, ana sokagi kesen
ikinci derecede yeni aligveris sokaklari eklenmistir. Hatta z/ucami gibi kentin en Onemli
dinsel yapisi bu aks lizerinde ya da yakinlarinda yapilmis ve sonucta aks, Osmanlilarda

siirekli yasayan, en dnemli kentsel mekanlardan biri olmustur (Ozer, 1996). (Sekil 3.5)



Sekil 3.4 Cesitli kentlerde yaya aligveris yollar1 (Ozer, 1996)
LI
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Sekil 3.5 Edirne gars1 bolgesi ve alisveris akslar1 (Ozdes, 1998)
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3.2 Gegici Ahsveris Mekanlari

Gegici aligveris mekanlari, cesitli zaman ve periyotlarda islev veya yer degistirebilen
mekanlardir; gegmisten giiniimiize var olmuslardir. Kale surlarinin dibinde kurulan pazarlar,
acilan tezgahlar insanlarin ihtiyaglarimi karsilamistir. Yapilan c¢aligmada gecici aligveris

mekanlar1 yapiyla sinirlanmamis ve yapiyla sinirlanmis olarak ikiye ayrilmistir.

3.2.1 Yapiyla Simirlanmamis Ahisveris Mekanlari

Bu sinifa giren aligveris mekanlari, belirli, sabit bir binaya sahip olmayan, gerektiginde
kurulup sokiilebilen, modiiler stiiriiktiire sahip elemanlardan olusturulabilen, yer
degistirebilen, agik, kamusal alanlarda (meydan, sokak vb.) bulunan mekanlaridir. Kentlerin
olusumuyla birlikte ortaya ¢ikan ve glinlimiizde hala varligin1 devam ettiren acik pazaryerleri

bu kategoriye girer.

Acik Pazaryerleri

Pazaryeri Tiirk Dil Kurumu’nun sézligiinde, “bir kdyiin, kasabanin ya da kentin 6zeginde,
trtinlerin getirilip satildigi, haftanin bir ya da birkag¢ giinlinde ya da siirekli olarak kurulu ve
acik bulundurulan alim satim yeri” olarak tamimlanmistir. Pazaryerleri, basit anlamda,
saticilarin belirli giinlerde mallarini satmak igin getirdikleri gecici yerlerdir ve giiniimiizde

hala varliklar1 stirdirmektedirler.

Eski donemlerde surlarla kusatilmis kentlerin iginde tarim tiriinlerinin satis1 yasak oldugundan
ve kale iclerinde bu mallar1 satacak yeterli alan olmadigindan, c¢evredeki kirsal
yerlesmelerden gelen saticilar mallarin1 kale kapilarinin yaninda, kendileri igin ayrilan
yerlerde satarlardi. Zamanla kentler bu alanlar1 igine alacak bigimde genisleyince, iistii agik
aligveris yerleri olan pazarlar, kentlerin sosyal ticari odak noktalar1 olmuslardir (AnaBritanica,
1987).

Yunan kiiltiiriiniin egemen oldugu Dogu Akdeniz ve italya’nin daha kuzey taraflarinda, Roma
Cumhuriyet Doénemi ile Akdeniz cevresi iilkelerinin tiimiinde ve Roma Imparatorluk

Donemi’nde agik pazarlar goriillmektedir (Anabolu, 2003).

Acik Pazar yerleri, Ortacag Avrupasi’nda katedrallerin ve satolarin ¢evresindeki kent
meydanlarinda olusturulmustur. Alisveris eylemi bu meydanlarda olusturulan Pazar
tezgahlarinda gerceklesmistir. Periyodik olarak kurulan seyyar panayir ve fuarlarla birlikte
pazaryerleri de kent merkezlerinin odak noktasini olusturmaktadir. 12. yiizyildan sonra deniz
asir1 ulkelerle ticaretinin hareketlenmesiyle katedrallerin ¢evresinde var olan bu pazarlar,

yavas yavas nehir kenarlar1 ve liman bolgelerine kayarak bos alanlarda 6zel, fuar, pazarlar,
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antrepo ve depolarla sabitlenmeye baslamistir. Aslinda bu bolgelere dogru agilim ile seyyar
pazaryerlerindeki tizeri Ortiilii acik tezgah sisteminden kalici diikkan birimlerine gecis

saglanmistir (Zengel, 2002). (Sekil 3.6)

Sekil 3.6 Orta ¢agda bir kent merkezindeki agik pazaryeri (Harvard Design School, 2001)

Gliniimiizde pazarlar, geleneksel olarak haftanin belli giinleri bos bir alana veya cadde lizerine

kurulur ve genellikle sebze, meyve, giyecek, yiyecek olmak tizere bir ¢ok gruptan mal satilir.

Ulkemizde pazarlarin kurulma hazirliklar: sabah 5.00'de baslar, kis aylarinda saat 18.00, yaz
aylarinda saat 20.00'ye kadar agiktir. Tiirkiye'nin hemen hemen her yerlesim biriminde
haftanin belli giinleri pazarlar kurulmaktadir. Tiiketicilere pazarlarla genis sebze ve meyve
cesitleri, giyecek, geleneksel peynitler ve ev yapimi yiyecekler sunulmaktadir. Istanbul'da
Kurulan pazarlara 6rnek vermek gerekirse, Fatih Carsamba Pazari, Kadikoy Sali Pazari,
Ortakdy Cuma Pazar1 yogun aligverisin yapildig1 merkezlerdir. Pazarlar tiiketicilere kaliteli
iriinii  disiik fiyata bulma imkani saglarlar, fiyatlar marketlere oranla daha ucuzdur.

Tiirkiye’de pazarlar zabitalar tarafindan denetlenmektedir. (Sekil 3.7)

Sekil 3.7 Moore sokaginda pazar, Dublin (wikipedia.org, 2009); Sal1 Pazar1, Istanbul


http://tr.wikipedia.org/wiki/Sebze
http://tr.wikipedia.org/wiki/Meyve
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Giyecek&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Yiyecek
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Market&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Zab%C4%B1ta
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3.2.2 Yapiyla Smirlanmis Ahsveris Mekanlari

Kentlerde zaman igerisinde kendiliginden olusarak gelisen alisveris bolgelerinde bulunan,
aligveris eyleminin yapi olarak en kii¢ilk birimi olan diikkanlar, sosyal, kiiltiirel veya
ekonomik sebeplerle el degistirip farkli bir isleve sahip olabilirler. Diikkanlardan olusan,
planli bir sekilde olusturulmayan alisveris caddeleri zamanla islevlerini yitirebileceklerinden

dolayi, sabit bir yapiya sahip fakat gegici aligveris mekanlar1 olarak siniflandirilmiglardir.

Alsveris Caddesi

Aligveris caddeleri pazarlara alternatif olarak ¢ikmistir. Bu genellikle yapilarin zemin
katlarinda diikkanlart olan, caddelerde genel olarak goriinen organik bir gelisimdir

(Beddington,1991).

Endiistri devriminden oOnce, aligveris ihtiyacin1 kargilamak i¢in diizenlenmis Pazar
meydanlarmin dolmasi ve gelismeye olanak vermemesi ilizerine ticaret eylemi sehrin her
noktasma dagilmis ve loncalar da dahil kent pargalarimi olusturmustur. Boylelikle belirli
mallar1 satan diikkanlardan olusan sokaklar ortaya ¢cikmistir (Ulker, 1999). Batida alisveris
yapilan yerlerin tipolojisinde farkliliklar gériilmesine ragmen, bir sokakta ayakkabi yapan
kunduracilar, baska bir sokakta dikim yapan kumasgilar, bir digerinde taki tasarlayan
kuyumcu diikkanlart olabilmekte, bu sekilde zanaatkarlarin ayristigi bolgelere gore sehrin
icinde aligveris caddeleri olusmaktadir. (Sekil 3.8)

Sekil 3.8 Ingiltere’de Oxford Caddesi, 1875 ve Istanbul’da Bagdat Caddesi, 2009

Endiistrilesme ile birlikte artik seri bir bicimde fabrika ya da atdlyelerde iiretilen mallar
profesyonel magazalar tarafindan toplanip, magazanin kimligiyle satilmaya baslanmistir. 19.
yiizyilin bu gelisimiyle beraber magazalar, sehir iglerinde belli sokaklar iizerinde toplanarak

aligveris caddeleri olusturmuslardir.

Eski Tirk kentlerinde de zanaat dallarma gore ayrilmis caddeler vardir. Giiniimiizde hala
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varhigim siirdiiren zanaatkar sokaklar: Beyoglu'nda giyim ile ilgili, Sishane ve Kuledibi’nde
mobilya ve aksesuarlar1 veya Galipdede Caddesi’nde miizik aletleri konusunda, satisin yant
sira onarim, uyarlama ya da 6zel imalat yapabilen kiiciik diikkanlar, giderek daha biiyiik

tireticilerin hazir, standart mallarini satan ditkkanlara dontismeye baslamistir (Abali, 2001).

3.3 Tekrarlanan Birimlerden Olusan Alsveris Mekanlari
Ticaret yapilariin birimlerden olugmasi eski zamanlardan beri rastlanan bir 6zelliktir.

Yapilan ¢aligmada birimlerin olusturdugu yapilar ikiye ayrilarak incelenmektedir:

e Bir aks iizerinde yer alan birimlerin birbirlerine eklenerek ¢ogalmast,
e Birimlerin bir avlu etrafinda yer alarak kompakt bir kiitle olusturmalari.

3.3.1 Yol Uzerinde Yer Alan Birimlerden Olusan Alisveris Mekanlari

Yol iizerinde yer alan aligveris yapilarinin atasi, antik kentlerde ortaya ¢ikan stoa sayilabilir.
Basit ve islevsel plan semalarina sahip olan stoalar1 bir araya getirerek, siitunlu caddeleri
olusturan Yunan ve Roma medeniyetleri, kendilerinden sonra gelen toplumlar etkileyerek bu

yapt tiiriiniin gelistirilmesinde oncii rol oynamislardir.

Siitunlu cadde

Hellenistik donemden sonra da, 6zellikle Roma c¢aginda stoalar cadde kenarlarinda karsilikli
yer alirlardi. Zamanla stoalarin arkasina ticari amaclh kullanimi olan odalar, yani birimler
eklendi. Bir siire sonra bu caddeler siitunlu aligveris caddeleri olarak anilmaya baslandi. Bu
tiir caddelerin ilk 6rnekleri Roma doneminden itibaren bilinmekle birlikte, Side, Ephesos gibi

Yunan somiirge kentlerinde de rastlanmaktadir. (Sekil 3.9)

Sekil 3.9 Aizanoi ve Efes antik kentlerinde siitunlu caddeler
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Halep’te Romalilar zamaninda kalenin eteginde yapilan siitunlu aligveris sokagi zaman iginde
yasanan siyasal, dinsel tim degisimlere ragmen, yiizlerce yildan beri hala aligveris islevini
siirdiirmektedir. Bu sokak iizerinde yapilacak dikkatli bir gézlem kentin iki bin yil i¢inde

gecirdigi siyasal, sosyal ve ekonomik degisimleri somut bir sekilde sergiler (Ozer, 1996).

Bizans’in baskenti Konstantinopol’un siitunlu ana caddesi Mese (bugiinkii Divanyolu)
boyunca diikkanlar ve tezgahlar siralanirdi. Bu ticaret aksi Osmanlilar zamaninda da
canlihginmi korudu. Nevsehirli Damat Ibrahim Pasa 1720'lerde Sehzadebasi’nda cami,
medrese, kiitliphane, sebil ve ¢esmeden olusan bir kiilliye yaptirdi. Kiilliyenin yasamasi
amactyla yaptirdigi arasta Divanyolu’nda yer aliyordu. 19. ylizyillda cadde genisletme
calismalarinda her ne kadar diikkkanlarin ¢ogu ortadan kaldirilmissa da, caddenin aligveris

islevi giiniimiizde de siirmektedir (Ozer, 1996). (Sekil 3.10)

Sekil 3.10 Bizans déneminde Mese; siitunlu cadde (Ozer, 1996)

Arasta

Tiirk Dil Kurumu’nun biiyilik sozliigiine gore, arasta, “carsilarda veya aligveris bolgelerinde
ayni isi yapan esnafin bir arada bulundugu bolim” diir. S6zciik, kdkeni bati dillerine dayanan,
ordu carsisi, ordugahta kurulan seyyar carsi, asker carsisi anlamlarinda da kullanilmaktadir

(Hasol, 2009).

Arastalar Osmanlilar’da, yapimlarina 15. ylizyilda baglanmis olan, iistii a¢ik ya da kapali, bir
eksen lizerine yan yana veya karsilikli olarak dizilmis, ayn1 yiikseklikte ve boyutta diikkkan
siralarindan olusan ticaret yapisi tiridiir. Yapim ozelligi, tek kerede insa edilerek
tamamlanmasidir. Zamanla diikkan ilavesi yapilarak form degisikligine ugramayan yapilardir

(Sozen ve Tanyeli, 1996).
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Kagir arasta diikkanlarin tizerinde genellikle tonoz o6rtii kullanilirken, kubbeye de yer verildigi
olmustur. Arasta sokaginin tizeri ¢ogunlukla kapatilmig, ortiisiinii ise genellikle besik tonoz
teskil etmistir. Ahsap diikkanlardan olusan arastalarda ise sokagin iizerinin agik birakilmasi

tercih edilmistir (Cezar, 1983).

Islam mimarisinin en 6nemli yap1 gesitlerinden biri olan kiilliyelerde siklikla yer alan
arastalar, ge¢miste geliri kiilliyenin igindeki camiye vakfedilen tek tip diikkanlardan
olusurken, giiniimiizde c¢ogu turistik olmak tiizere ¢esitli iirlinler satan ve kira geliri harig

camilere gelir birakmayan ¢esitli ditkkanlardan olusur (vikipedi.org, 2009).

Istanbul’da Sultanahmet camisinin arka tarafinda, Siileymaniye camisinin yaninda ve
Edirne’de Selimiye camisi yaninda arastalar vardi. Edirne’de mevcut olan arasta iizeri ortiilii
bir arastadir. Istanbul’da bulunan arastalar iginde en énemlisi, Yeni Cami’ye gelir getirmesi
amaci ile 1660 yilinda Valide Turhan Sultan tarafindan mimar Kasim Aga’ya yaptirilan Misir
Carsis’dir. Yerinde Bizans doneminde de bir kapali ¢arsi bulunan ‘L’ bigimli arasta, yapildigi
ilk zamanlar Yeni Cars: olarak anilirdi. 18. yiizyilin ortalarindan itibaren, Misir’dan gelen

baharatlarin ve ¢esitli lirlinlerin burada satilmasi ile yapiya Misir Carsist denilmeye baslandi
(Ozdes, 1998). (Sekil 3.11)

I e i |

Sekil 3.11 Misir Carsisi plani, Istanbul (Ozdes, 1998)


http://tr.wikipedia.org/wiki/Yap%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%BClliye
http://tr.wikipedia.org/wiki/Cami
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Sekil 3.12 Misir Carsis1 ve Sultanahmet Arastasi, Istanbul (Kaan Kiris,2010)

g:al'§l

Cars1 kelimesi, aligveris etmeye elverisli, iki tarafinda diikkanlarin yer aldigi, tistii ortiilii veya
acik, sokak ya da meydanlara verilen Farsca kokenli bir isimdir. Fars¢a’da kapali alim satim
yerlerine bazar denmesine karsin sonralari bu kelime birakilarak yerine ¢ars: kelimesi

kullanilmaya baslanmistir (Ozdes, 1998).

Doguda ilk goriildiigii yer iran olan garsi daha sonra Arabistan’a, Anadolu’ya ve Kuzey
Afrika’ya kadar yayilmistir. 8. yiizyillda garsilar bu bolgelere gelen tiiccarlarla doludur.
[ran’dan Anadolu’ya gelerek kendine has gelisim gosteren ¢arst dokusu kavrami, Osmanli
doneminde, yerlesmis aligveris ¢evrelerindeki satis birimlerinin ve islevle dogrudan ya da
dolayl bi¢imde iligkili elemanlarin birlikte olusturduklar sistemi, yapisal ve mekansal orgii

butiiniint tanimlamaktadir.

Cars1, kentin giin boyu en hareketli alisveris merkezidir. Uzun bir ana cadde ve buna agilan
sokaklardan olusur. Aligveris yapanlarin rahati ve is sahipleri i¢in igyerlerinin korunmasindaki
kolaylik g6z Oniine alinarak olanaklar elverdikce {iistii kapali yapilmaktadir. Kentte {iretilen
her tiirlii mal ve hizmet erbab1 burada yer alir. Ana caddeye acgilan yan sokaklardan her biri

ayr1 is kolunda mal ve hizmet iireten esnaf orgiitlerine ayrilmistir.

Satig birimlerinde; iiretim, sergileme, ve depolama islevi ayn1 mekan icinde olmaktadir.
Carsilart bugiinkii aligveris mekanlarindan ayiran en 6nemli 6zellik; biiyiik oranda imalat¢inin
yetenek ve karakterini de tastyan iiretime yonelik olmasiydi. Giindelik Osmanli hayatinin her
alaninda kullanilabilecek esya, aksesuar, alet ve yiyecekler yliz yiize iliskilerin hakim oldugu

bu carsilarda {iretilip, satilmaktaydi (Yakar, 1999).
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Ana yola agilan yan sokaklarda bulunan esnaf her kentte gecerli olan islerle ugrastigi gibi
bazen sadece o kente has islerle de ugrasiyordu. Ornegin Canakgilar, Cergiler, Demirciler,
Eskiciler, Iplikgiler, Kalaycilar, Kececiler, Kaftancilar, Kiilahcilar, Saraglar, Tenekeciler,
Terziler, Yorgancilar kendi sokak ve ¢arsilarinda faaliyet gosteriyordu. Kentlerde durum bir

carsinin hizmet vermesine yeterli olmuyorsa ikinci bir ¢arsi daha kuruluyordu.

Istanbul kentinde giiniimiizde de tarihi ve turistik ozellikleri ile &nemini koruyan, icinde
sokaklarinin her biri carsi goriinlimiinde olan ve bedestenleri ile varligim1 siirdiiren
Kapaligarsi (1461), giinlimiizde oldugu gibi ge¢cmiste de aligveris mekan1 olarak prestijli bir
konuma sahipti. Kapaligarst sadece bir bina degil, i¢ ice sokaklari, mescidleri, ¢esmeleri,
dortyol agizlari, kiiciik meydanlar1 olan biiylik bir kalabaligin dolastigi sehir gibidir. Her
sokak bir ¢ars1 goriinlimiinde olup karmasik olmasina ragmen, kisla kadar diizenliydi.
Kapaligars ile liman ve depolarin ayni bolgede yer almasi garsinin 6nemini ve merkeziligini

pekistirmekteydi (a.g.e). (Sekil 3.13)

Ulkemizde bulunan ve giiniimiize kadar ayakta kalmayi basarmis bazi carsilar, hala eski
islevlerine yakin bir sekilde faaliyetlerini siirdiirmektedirler.

EEiE
S

Sekil 3.13 Kapaligars: plan1 ve halicilar caddesinden gériiniim, Istanbul (Kaan Kiris, 2010)

Pasaj (Arkad)

Pasajlar, “iki islek sokagi birbirine baglayan ve iki yaninda diikkanlarin dizili oldugu camla
ortilii gecit” olarak tanimlanabilir (Geist, 1985). Genellikle iki sokaga cephesi olan bir
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yapmin i¢inden iki sokagi birlestirmek i¢in birakilmistir. 19. ylizyilin baslarinda Bati
mimarliginda uygulanmaya baslanmistir. Celigin tasiyici, caminda Ortiicii malzeme olarak
kullanilmasiyla yukaridan 1s1k alan pasajlar kisa zamanda geliserek iglerinde diikkanlarin da

yer aldig1 alisveris merkezlerine en yakin hale gelmistir (AnaBritannica, 1987).

Paris ve Londra'daki ilk pasaj 6rnekleri Yunan stoasi, Roma forumu veya Ronesans’in arkadli
sokag1 ile biiyilk benzerlik gostermektedir. Ancak pasajlar bu yapilardan, kiiltiirel ve
endiistriyel gelismelerin yasandigi belirli bir donemin toplumunun, belirli istek ve
ihtiyaglarin1 karsilamaya yonelik yapilar olmalariyla ayrilirlar. Bir diger fark ise mekana
ikinci bir diikkkan alaninin eklenmesi ile olusan mekani orten diizenli, standart ve tekrar eden

bolmeler igeren seffaf ¢atidir (Cavus, 1999).

Pasajlar 19. yiizyilin 6nemli ticaret mekanlar1 olmuslar, bu donemde Avrupa ve Amerika’da
pek ¢ok pasaj insa edilmistir. Erken aligveris pasajlari, mevcut sokaklari baglayan, st
katlarda atolye, biiro veya konutlarin yer alabildigi uzun ve dar yapilardi (Geist, 1985).
Ozellikle olumsuz hava kosullarinda dolasma rahatligi saglayan, icinde bir veya iki biife,
kafeteryanin bulundugu bu mekanlar yeni prestij alanlari yaratmiglardir (Yakar, 1999).
Londra'da 1819°da insa edilen Burlington Arcade, yaya 6lgegi, vitrinleri ve tasarim ifadesiyle

pek ¢ok 19. yiizy1l pasajinin gelisimini etkileyen bir yapidir. (Sekil 3.14)

BURLINGTON ARcp;

Sekil 3.14 Burlington Pasaj1 girisi, Lonra, Ingiltere (wikipedia.org, 2009)

Diinyanin en biliyiik ve en bilinen pasajlarindan biri olan, Milan’da insa edilen, Galleria
Vittorio Emanuele 11, kent gelisimi iginde aligveris islevinin nasil merkez olarak
kullanildigina dair iyi bir 6rnektir. Projenin amaci, kentin iki 6nemli noktasi olan Katedral
Meydani ile Scala Operasi arasinda baglanti saglamak ve katedral ¢evresinde, yani kent

merkezinde biiyiik bir ortak mekan olusturmaktir. Giuseppe Mengoni’nin, acilan yarigmayi
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kazanan tasarimi olan, 1867°de halka agilan yapi, Latin haci seklindedir ve 1260 birim
barindirmaktadir. I¢ cephesi dort kat goriinen yedi katli yapinin zemin katinda diikkan, kafe
ve restoranlar; sonraki katinda biiro ve stiidyolar; kalan katlarda ise konutlar bulunmaktadir.
Konumundan dolay1 sadece gegis i¢in kullanilmakla kalmayip insanlarin bulustugu ve bir
araya geldikleri bu mekan, kamuya ait bir sokak niteligindedir; 24 saat acgik olan yap1 her

gruptan insanin girigine izin vermektedir (Garvin, 1996; Cavus, 1999). (Sekil 3.15)

Sekil 3.15 Galleria Vittorio Emanuele 11, Milan, italya (wikipedia.org, 2009)

Eisenmann ve Smith'in 1890'da insa edilen tasarimi olan Cleveland Arcade, 19. yiizyilin son
biiyiik pasaj yapilarindan biridir. Aralarinda 4 m. kot farkina sahip iki ¢ars1 sokaginin arasina
insa edilmis olan yapi, lineer ve merkezi mekanlarin kombinasyonu olmasi nedeniyle bazi

arastirmacilara gore 20. yiizyil aligveris merkezlerinin onciisii sayilmaktadir (a.g.e).

Avrupa’da gériilmeye baslanan pasajlar, Istanbul’da Beyoglu’nda ortaya ¢ikmustir. Istiklal
Caddesi boyunca siralanan pasajlar yalnizca gecit olma 6zelligi disinda birer aligveris veya
eglence merkezi olma 6zelligi tasirlar; Cigcek Pasaji (1875), D’ Andria (1875), Suriye Pasajt
(1908) bunlardan énemli olanlardir (Ozer, 1996). (Sekil 3.16)

1970’lerin sonlarma dogru Istanbul’un Avrupa Yakasi’ndaki Sisli bolgesinde eski konaklar ve
koskler yikilarak yeni apartmanlagma furyasi iginde diizenlemeler yapilmasi sonucu, bu
bolgede pasajlar ortaya c¢ikmistir. Bu pasajlarin iginde genellikle giyim magazalari
bulunmakla birlikte pek ¢ogunda giiniimiize kadar gelen sinema (Gazi, Kent vb.) ve tiyatrolar
da bulunmaktadir. Bir bakima bu pasajlar bolgeye bir eglence mekani olma roliinii de

vermektedirler (Yakar, 1999).



Sekil 3.16 Cicek Pasaj, Istiklal Caddesi, Istanbul

I¢c mekanlar1 oldukca aydinlik, tepe 15181 alan, yiiriiyiis yollar1 ve diikkanlarin dizili bulundugu
pasajlar, i¢ mekanda iken dis mekanda oldugunu hissetme yanilsamasi yasatmaktadirlar.
Geist, pasajlar1 cam ve demirden olusan yapay bir kent olarak tanimlamakta; donemin kent
rehberlerinden birinde pasajlarin kiiciik bir kent, hatta kiiglik bir diinya oldugundan
bahsedilmektedir (Benjamin, 1992).

Pasajlar, kiiltiirel ve endiistriyel gelismelerin yasandigi belirli bir donemde toplumunun istek
ve ihtiyaglarin1 karsilamay1 amaclayan mekanlar olmuslardir. Ancak 20. ylizyilin baglarinda
yiirtirlige giren giivenlik standartlar1 nedeni ile pasajlar, ¢ok pahaliya mal olan bir yap: tiirii
haline gelmistir. Buna ragmen aligveris islevine yonelik olarak gilin 15181 alan, biiyiik i¢

mekanlar diisiincesi yagamaya devam etmistir (Garvin, 1996).

3.3.2 Avlu Cevresinde Yer Alan Birimlerden Olusan Alisveris Mekanlari

Avlu cevresinde planlanmis aligveris yapilari, benzer isleve fakat farkli oriintiilere sahip
yapilarin aksine, dinamik degil, statik 6zellige sahiptirler. Tasarimlarinda bigim islevi takip
etmistir. Birimlerin avlu ¢evresinde yer alarak disariya kapali ticaret yapist tipi olusturmasinin
en onemli nedeni ise giivenliktir. Bu yap1 tiirlerine kervansaraylar ve hanlar Ornek

gosterilebilir.

Kervansaray

Kervansaray biri Eski Persge digeri Yeni Pers¢e iki sozciikkten meydana gelir. Bu
sozcliklerden birisi, birlikte seyahat eden tiiccarlardan olusmus diizenli grup anlamina gelen

kervan sozciigiidiir. Digeri ise, korunmak anlamina gelen saray sozciigiidiir (Cezar, 1977).
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Kervanlarin ticaret yollar1 {izerindeki bir konak yeri olan Kervansaraylar ilk defa 10. yiizyilin
sonlarma dogru Selguk Hanlari tarafindan Orta Asya’da yaptiilmistir. Onceleri Askeri
savunma i¢in dlslniilmiis, zamanla artan ticaret ve dini ihtiyaclar1 karsilamasi icin
genisletilmistir. Selguklu devrinde ticari yol ag1 iizerinde kervanlarin aksamlar1 giivenli bir
sekilde konaklamalar1 ve ihtiyaglarini gérmeleri i¢in sultan hani da denilen kervansaraylar
yaptlmistir. Biyiik ticaret yollar1 {izerinde kurulmus olan Selguklu kervansaraylarinin
aralarindaki uzakliklar, deve yliriiyiisii ile giinde dokuz saat, yani 40 kilometre esas tutularak
belirlenmistir. Cevrelerindeki yliksek duvarlarla korunan ve baris zamanlarinda pazaryeri
olarak is goren bu kervansaraylar savasta kale olarak da kullanilirdi. Kervansaraylar Selguklu
Sultanlar1 ve devlet adamlarinca vakif olarak kurulmustur. Bir kervansarayin temel igleyisini
saglayan yasal ve parasal mekanizma, doneme iliskin vakfiyelerde tanimlanmistir (Kuban,

1965). (Sekil 3.17)

Kervansaraylar, yolcularin ve hayvanlarin her tiirli ihtiyaglarini karsilayabilecek yatakhane,
asevi, erzak ambari, depolar, ahirlar, mescit, sadirvan, hamam, eczane, ayakkabici, nalbant
icin gerekli mekanlar bulundurmakta ve bu hizmetleri karsiliksiz vermektedirler.
Kervansaraylarin boyutlari, {izerine insa edildikleri yolun, ticaret hacmine, dolayisiyla

konaklayacak kervanlarin biiyiikliigiine ve yaptiranlarin giliciine bagli olarak degismistir

(a.g.e).
J i

T

Sekil 3.17 Tipik kervansaray plan1 ve Aksaray’da bir kervansaray (wikipedia.org, 2009)

Kervansaraylarda “acik ve kapali” boliimlerin varligi 6l¢iit olarak kullanilmis, buna gore de;

e Yalnizca kapali kismi olan hol hanlar,
e Hem acik, hem kapali kismi olan hanlar,

e Yalnizca agik kismi1 olan a¢ik boliim hanlar olarak ii¢ grupta siiflanmustir.
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Bu gruplamadan ayri olarak i¢ ige iki plandan olusan esodakli hanlar da, farkli bir tip olarak
tammlanmustir. Islev agirlikli tipolojiye gore ise kervansaraylar; yalniz barmak kismi olan

hanlar, barinak ve servisleri olan hanlar olarak iki temel gruba ayrilmaktadir (Yavuz, 1976).
Han

Han kelimesi Fars¢a ev anlamima gelmektedir. TDK’nin sozliigiine gore, yol lizerinde veya
kasabalarda yolcularin konaklamalarina yarayan yapiya han denmektedir. Han, kervansaray
yerine de kullanilmasina ragmen aralarinda mimari yonden ve kullanim ag¢isindan ayriliklar
bulunmaktadir. Kervansaraylar, sehirler arasinda kervan yollar1 iizerinde insa edilmis; ¢arsi,
hamam ve ahir boliimleri bulunan yapilardir. Sehir hanlari ise ticaret yapanlara yonelik

mekanlari igeren yapilardir (tdk.gov.tr).

Hanlarin plan semasi, bir avlu cevresinde, genellikle iki katli bir revaktan ve arkasina
siralanmis odalardan olugmaktadir. Sehir i¢i ve sehir disi olmak iizere iki ayr1 karaktere
sahiptirler. Sehir i¢i hanlar 6zellikle esnafin ve zanaatkarlarin iiretim ve ticaret yaptig1 yerler
ya da geceleme gereksinmelerine cevap veren yapilar olarak dnem kazanmislardir. Tiiccar
kaldig: siirece malin1 da handa saklayabilirdi. Baz1 hanlar belli bir malin ticaretine ayrilir ve
giderek o malin adiyla anilmaya baslanirdi. Genelde kentteki han sayisi o kentin ticari
faaliyetteki onemi gosterir. Giiniimiize ulasabilen hanlar halen ticari faaliyeti devam eden

carsi etrafindaki hanlardir.

Hanlarin geliri konaklamak tizere hana gelenler ve diikkanlarin kira gelirinden olusuyordu.
Orta Avlu ve avluya bakan diikkanlar daha c¢ok kirsal kesimden iiriiniinii pazarlamaya
gelenlere hitap ediyordu. Hanlar kurucularinin isimleri ile tanindig1 gibi Penbe (Pamuk) hani,

Piring hani, Seker hani, gibi toptan satisi yapilan iiriiniin ad1 ile de taniniyordu (Dogru, 1995).

Degerli mallarin tiretiminin yapildig1 ve satildigi hanlarda gilivenlik 6n plandaydi. Giris ve
cikis icin genellikle tek kapinin olmasi, dayanikli malzemeden yapilmasi, hanlar1 dogal olarak
sokak iizerindeki ticaret yapilarindan daha giivenli kiliyordu. Osmanli imparatorlugu'nun ilk
baskenti olan Bursa’da 14. ve 15. yiizyillarda yapilmis bir ¢ok hana rastlanabilir. Restore
edilip giinlimiizde kullanilan Koza Hani da bunlardan biridir. (Sekil 3.16)

Istanbul’'un en onemli ticaret bolgesini olusturan Mahmutpasa ile Unkapani arasindaki
bolgede, 18.yiizyilda, iiretim yapilan bir¢cok han insa edilmistir. Bugiin de ¢ogu kullanilmakta
olan bu hanlarda bir avlu etrafinda, siitunlarin (revak) gerisinde, ocak nisli, pencereli odalar
bulunmaktadir. Hanlar ¢ogunlukla iki ya da ii¢ katlidir. Bu bolgede tamamen ya da kismen

kullanimi1 siiren hanlar sunlardir: Astarci, Cukur Han, Mercan, Ali Pasa, Yarimtas, Evliya,
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Hatip Emin, Sira Odalar, Zincirli, Rabia, Kiirk¢ii, Varak¢i, Cuhacit ve Yolgegen hanlaridir.
1918’de Avrupai bir 6rnek olarak yapilan Vakif Han ile alt1 asir boyunca siiren bir gelenek

sona ermistir (Ozer, 1996). (Sekil 3.18)
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Sekil 3.19 Kiirk¢ii Han1 plan1 ve avlusundan genel goriiniis, Istanbul (Kaan Kiris, 2010)

3.4 Tek Yapidan Olusan Ahsveris Mekanlar

Bu boliimde incelenecek olan aligveris yapilart tek, kapali ve biiyilk mekanlardan
olusmuslardir. Tez kapsaminda bu tiir yapilar islevsel olarak ikiye ayrilmislardir: Sadece
ticaretle ilgili eylemlerin yapildig1 tek islevii alisveris yapilar: ve ticaretin yaninda, yemek,

eglence gibi eylemlere imkan saglayan ¢ok islevili aligveris yapilart.
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3.4.1 Tek islevli Alisveris Mekanlar:

Tek islevli aligveris mekanlarina, Osmanli’dan giiniimiize gelen ve hala ticarethane olarak
islevini siirdiiren bedestenler ve onlarin giincel versiyonlari olan siipermarketler 6rnek

gosterilebilirler.
Bedesten

Genis bir cografyada hiikiim siiren Osmanli’da ticari mallarin toplandigi, degerlerinin tespit
edildigi ticaret merkezi ve borsa olarak bedesten yapilari ortaya ¢cikmistir. Bu yapilar kurulug
doneminde, 6nce Bursa ve Edirne’ye; sonra gelistirilerek Istanbul ve biitiin iilke geneline
yayilmistir. Bedesten kelimesi, Arapca ve Farsgada kullanilan bezzasistan, bezistan (bez

kumas alinip satilan yer) kelimesinden dilimize girmistir.

Bedestenin mimarisi, eski Anadolu ve Bizans medeniyetlerinde gorilmedigi gibi,
Anadolu’nun giineydogusunda bulunan kayseriyye (kale i¢i) denilen iistii agik ¢arsi sekline de
benzemez. Osmanli-Tiirk sehirciliginin 6zelliklerinden biri, yeni kurulan sehirlere dini ve
ticari merkezlerin, yani ulu cami, selatin cami veya bedesten gibi biiyiik yapilarin kendi
isluplarinda insa edilmesidir. Bu yapilar, sehrin merkezi olurlar ve sehrin Osmanli’ya ait

oldugunu sembolize ederlerdi.

Osmanli’da bedesten, tipik olarak kare veya dikdortgen seklinde, kursun kapli kubbeleri olan,
en kullanigh sekilde boliimlere ayrilmig, kalin tag duvarl bir yapidir. Sehrin merkezinde bir
kale gibi yiikselir, kuleleriyle sehre tepeden bakar, uzaktan hemen taninir. Genellikle bir veya
iki, bazen de dort ayr1 kapisi vardir. Bu kapilar carsidan sehre ana cadde seklinde devam eder.
Bedestenin i¢i, tag duvarlarla her birinin tepesinde bir kubbe bulunan kare bigiminde 4 ila 20
arasinda degisen boliimlere ayrilmistir. Isik, bedesten duvarlarinin tepe boliimiinde yer alan
kiiciik pencerelerden girer. Disarida ise bedestenin duvarlarina dayali dikkanlar vardir.
Isyerleri bedestenden cikan caddelerin iki yanina dizilmistir. Bu kompleks ¢evresinde de kare

veya dikdortgen seklinde ilave diikkanlar bulunur (Intepe, 2005).

Biitiin bedestenlerin girisleri, ¢ogu kez gosterisli sekilde yiiksek, gorkemli tas isleme ve
stisleme sanatli olup, kapilari mutlaka demir ya da ahsap siislemelidir. Cok iyi korunmus olan

magazalarda, depolama tesisi de bulunur. (Ayverdi ve Yiiksel, 1976).

Osmanlr’da bedesten ancak padisah fermani veya vezir hiikmiiyle kurulabiliyordu. Istanbul
Bedesteni ve onu cevreleyen ¢arsi da, Fatih Sultan Mehmet’in fermaniyla, fethin ardindan,
Anadolu-Rumeli ticaret yolu tizerinde bulunan sehir i¢in emniyetli ve biiyiik hacimli bir ticari

eylemin saglanmas1 amaciyla kurulmustur (Intepe, 2005).
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Bedestenler, ¢arst veya kapali c¢arsilarin ¢ekirdegini olustururdu. Bu carsilar, bugiinkii
hipermarket veya aligveris merkezleri gibi, birgok malin bulunabilecegi aligveris mekanlari
olma islevi goriiyordu. Baz1 bedestenler, belli bash ticari kollarin; kuyumcularin, ipek¢ilerin,
halicilarin, kumasgilarin, baharat¢ilarin, aktarlarin ve kitapcilarin merkeziydi. Cevrelerinde
ise, hem giinliik ihtiyaclarin goriildiigii meyve, sebze, tahil, un, tuz gibi gida maddelerinin,
hem de odun, komiir gibi yakacak maddelerinin ticareti yapiliyordu. Diger yandan hammadde
ihtiyacinin karsilandigi tabakhaneler, boyahaneler, yaghanelerin yani sira asgilik, terzilik,
comlekeilik, ignecilik ve yemcilik gibi ¢esitli yan is kollar1 da ortaya ¢ikiyordu. Bu carsilar,
insanlarin ayrica diger ihtiyaclarini karsilayabilecekleri sadirvan, mescit, kiraathane, ¢ayhane,

berber, han ve hamam gibi yerleri de biinyelerinde bulundururlardi.
Bedestenlerin 6nde gelen dort islevi vardi:

1- Mallarn fiyatlarinin belirlendigi yer olmasi (Borsa);

2- Vergilendirilmenin yapilmasi ve verginin tahsil edilmesi (Vergi Dairesi);

3- Kamuya ve 0zel sahislara ait degerli mallarin, 6zellikle kumaslarin, altin, elmas gibi
miicevherlerin ve kiymetli vesikalarin devlet giivencesi altinda, emniyet iginde
depolanmasi ve satisa sunulmasi;

4- Yerlesik tacirlerin ticari faaliyetlerini yiiriittiigli ve sinir otesi ticaret i¢in kervanlarin

hazirlandig1 yer olmasi.

Giiniimiizde en ¢ok bilinen ve halen kullanilmakta olan bedestenler, Istanbul Kapaligars1’daki
Sandal Bedesteni ile Cevahir Bedesteni, Galata Bedesteni, Bursa’da Kapaligarsi’nin merkezi
konumundaki Yildirim Beyazit Bedesteni’dir (1398). (Sekil 3.20)

SITLELLET
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Sekil 3.20 Cevahir Bedesteni plan1 ve goriiniimii, Kapalicarsi, Istanbul
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Siipermarket

Stipermarketler gida ve ev esyasi basta olmak {izere genis {iriin ¢esitliligi sunan, boliimlere
ayrilmis, self-servis hizmet veren magazalardir. Geleneksel bakkallarin alan, {iriin ¢esidi ve

aligveris sistemi acgisindan daha gelismis hali olarak da tanimlanabilir.

Perakendeciligin ilk yillarinda iiriinler tezgahlarda ve tezgahlarin arkasindaki raflarda yer
alirdr (giinimiizde kiiciik isletmeler hala bu sekilde calisirlar). Miisterinin segerek verdigi
siparig, tezgahtar tarafindan hazirlanarak teslim ediliyordu. 20. yiizyilin basinda, niifusun
yogun oldugu bdlgelerde, aligveris mekanlarinin bu calisma yontemi hem zaman kaybina
neden oluyor hem de isletmenin genel giderlerini ylikseltiyordu. Bu sorunlarin ¢oziilebilecegi
yeni bir is modelini, 1916 yilinda Amerikali Clarence Saunders gelistirerek patentini aldi ve
akabinde Piggly Wiggly isimli magazasinda hayata gegirdi. Bu magaza tasariminda,
misteriler giris kapisindan magazaya giriyor, menderesler cizerek raflar arasinda dolasip
istedigi Uriinii aliyor, kasaya yonlendirilerek ¢ikis kapisindan ¢ikiyordu. Bu sekilde
tezgahtarlardan dogan maliyeti sifirlayan Saunders, ayrica aligverise yeni bir kural getirmis,
kredili satis1 kaldirarak sadece pesin satisa baslamisti. Ekonomik krize ragmen yeni model

tutmus ve 1920’lere gelindiginde magaza sayis1 1220’ye ulagmisti. (Sekil 3.21)

D128
CLARBMCE SAVNDERS

Sekil 3.21 Piggly Wiglly siipermarketi, Tennessee, 1917 (wikipedia.org, 2009)

1930’larda Amerika’daki ekonomik bunalim (biiyilk buhran) nedeniyle biiyiik ticari

kuruluslarin ortadan kalkmasiyla yasama sansi bulan miistakil, tek birimlik ticari kuruluglar
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cogalarak sermayelerini arttirdi ve bu durum siipermarketlerin gelisimini hizlandirdi. Agustos
1930’da ise, kent disinda, Queens’te eski bir depoda diinyanin ilk siipermarketi King Kullen
acildi. Bu yillarda otomobil ve buzdolabinin yayginlagmasi siipermarket modeli mantiginin
tam anlamiyla yerlesmesini sagladi. Bu gelisim yalniz gida maddeleri satan stipermarketlerde
degil, ayn1 zamanda ticari esya satan diger diikkkan ve magazalarda da olmus, sonug olarak
biiyliik magazalar diye tanimlanan department store’la iki veya daha fazla biiyiik magazanin
birlesmesi ve g¢evrelerinde kiigiik diikkan tinitelerinin konumlanmasiyla aligveris merkezleri

ortaya ¢ikmaya bagladi (Ayhan, 1987).

Tiirkiye’de ilk siipermarket, 1954 yilinda, Isvigre Migros Kooperatifleri Federasyonu
tarafindan Istanbul’da kurulan Migros’tur. 1974’te sirket hisseleri Kog¢ Toplulugu’na
devredilmistir. Tlk zamanlar hizmeti miisterinin ayagina satis arabalar1 araciligiyla gétiiren
Migros, zincir magazalarinin artmasiyla bu yontemden vazgegmistir. 1970°li yillarin
ortalarindan itibaren artan enflasyon ve fiyatlara yansimasi sonucu halka ucuz mal satmay1
amaglayan belediyeler Tanzim satis magazalar1 kurarak yasami ucuzlatacak oOnlemler
almisglardir. Bu donemde 6nce Migros ardindan Gima ve Tanzim satig magazalariyla birlikte
aligveris yapma bicimi de degismis ve bu degisimler tiiketici tarafindan benimsenmistir. Satici
ve tiiketici arasindaki yliz ylize iliskiler azalmis, tiiketici, aligverigini tercihine gore, giinliik,

haftalik ya da aylik periyodlarla yapmaya baslamistir (Yakar, 1999). (Sekil 3.22)

Siipermarketler ayr1 bir yap1 olarak kent i¢inde var olabildikleri gibi bir aligveris merkezinin
icinde de bulunabilirler. Tek bir yapi olarak diistiniildiigiinde siipermarketlerin alan1 yaklagik
2000-3000 m? arasinda degismektedir. Toplam alanin %75-80’1 satig alanina ayrilmakta geri

kalan alan ise yonetim ve servis boliimlerini olusturmaktadir.

I
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Sekil 3.22 1941 yilinda Isvec'de bir siipermarket ve Antalya’da Migros siipermarketi
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Hipermarket

Hipermarketler, bliyllk magazalarda ve siipermarketlerde satilan iiriin ¢esitlerini tek cati
altinda toplayan c¢ok biiylik perakende tesislerdir. Amaglar1 tiiketicinin hemen tiim

ihtiyaclarini tek seferde karsilayabilmek ve bunu rutine baglayabilmektir.

1960’11 yillarin basinda Kuzey Amerika’daki bolgesel aligveris merkezleri 6rneklerinden
esinlenerek olusturulan kent dis1 aligveris merkezleri Avrupa kitasinda hizla geliserek yeni bir
yapi tlirliniin olusmasina neden olmustur. Sadece dayanikli tiiketim mallarmin her gesidinin
en uygun sekilde temin edilmesi amaciyla tasarlanmis olan bu merkezler hipermarket olarak

isimlendirilmislerdir (Ayhan, 1987).

Hipermarketlerin ana odlgiitii fiyattir. Hipermarket’in ¢ikist siipermarketlerin biiyiimesinden,
form ve diizenlerinin yine siipermarket ana isleyis felsefesi olan miisterinin satin alacagi mal
kendi secebilmesi fikrinden ortaya ¢ikmustir. Ayrica self-servis, yani lireticiden tiiketiciye
kadar olan mal akisinin araya baska aracilar girmeden olusturulmasi, hipermarketlerin de ana

ilkesi olmustur.

Bu ilke ilk kez Marsilya'da Carrefour Hipermarket’te uygulanmigtir. Bu tip aligveris
sisteminde merkezi bir depo bulunmaktadir. Biitiin tiikketim maddeleri iireticiden direkt olarak
satigin  yapilacaglr alisveris merkezine teslim edilmekte ve bekletilmeden satisa arz
edilmektedir. Bu uygulama, depolama ve tasima masraflarin1  kisitlamaktadir.
Hipermarketlerin igindeki biiyiik depo alanlari, satisin yapildig: diikkan {initeleri ile siki bir
iliski i¢inde olup ilke olarak bu mekanlar, satig yapilan alanin yaninda diizenlenmektedir. Bu
diizen sonucu gelen mallarin teslimini hizlandirmak ve gerekli satis tinitelerine ulagtirmak i¢in
mekanik araglarin kullanimi (fork-lift, konveyor vb.), mal bosaltma, mallarin tasnifi,
etiketlenip satisa arz edilmesi vb, gibi eylemlerin kolay ve siiratli bir bicimde yapilmasi

gerekliligini 6n plana ¢ikarmaktadir (a.g.e).

Ulkemizde hipermarketler, agirhikla gida maddesi satist yapan ancak gida disi iiriinleri de
pazarlayan, satis alani 2500 m*’yi gegcen ve sekizden fazla yazarkasasi olan perakende
magazalar olarak tamimlanmaktadir. Tiirkiye genelinde ticaretin %25’ini, Istanbul’da ise
%350’sini hipermarketler ellerinde tutmaktadir. Bunlar i¢inde Migros, Carrefoursa, Kiler,
Gima sayilabilir (Yakar, 1999).
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Sekil 3.23 Real hipermarketi, Wiirzburg, Almanya (vikipedi.org, 2009)

3.4.2 Cok islevli Ahsveris Mekanlar

Aligveris mekanlariin doniisiimiinde son yiizyilda ortaya ¢ikan ¢ok islevli ticaret yapilari,
aligverisin yani sira eglence, kiiltlir, vakit gegirme gibi eylemlerin gerceklestirilebilecegi
ortamlar1 kullanicilara sunarlar. Paris’te ve Ingiltere’de ortaya cikan biiyilk magazalar ve
sonraki yillarda biiyiik magazalar1 da kapsayan kompleks projeler olan aligveris merkezleri bu

kapsamda ele alinmistir.

Biiyiikk Magaza

Endiistri devriminin sonuglarindan biri olarak, daha ¢ok tiiketim yapilabilecek diizeye gelen
kitlelerin gereksinimine yanit vermesi gereken ve bu siire¢ i¢inde devlesen ticaret sermayesi,
ulasim ve iretilmis mali koruma teknolojisindeki gelismelerin de yardimiyla biiyiik

magazalarin (department store veya bon marche) gelismesine ortam sagladi.

Biiylik Magazalar, tiiketicinin kisisel ve konutsal ihtiyag¢lar1 olan dayanikli tiiketim mallarinm
genis bir yelpazade sunan, konusunda uzmanlasmis perakende satis kuruluslaridir. Tiiketiciye
tiim {rlin kategorilerinde kalite ve fiyat karsilagtirmasi olanagi sunarlar. Biiylik magazalar
genellikle tekstil tirlinleri, mobilya, ev aletleri, elektronik aletlerin yaninda, kozmetik {iriinleri,
oyuncak ve spor malzemeleri de satarlar. Bu magazalar serbest dolasim imkani saglayacak

sekilde tasarlanirlar. Biitiin mal ve triinler agik olarak sergilenir.

Biiyiik Magazalar dort ana mekan grubundan ve bu gruplar arasindaki isleyisi saglayan iig
farkli ulasim ve dolagim sisteminden olusur (Ayhan, 1987).
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e Mekan gruplari
e Satis mekani
e Servis ve depo alanlari
e Yonetim ve personel mekanlart
e Miisteri dolasim alanlar1
e Mckanlarasi ulasim ve dolasim sistemleri
e Miisteri dolasimi
e Personel trafigi
e Gelen giden mal ve esya trafigi

Diinya’nin ilk bilyiik magazalar1 1838 yilinda Ingiltere’nin Newcastle kentinde yapimi
tamamlanan Bainbridge ile ayni yil Paris’te agilan Le Bon Marche’tir. Baslangigta yapilart ve
ozellikleri biiyiik magaza tanimina uymasa da 1850’li yillara gelindiginde her iki kurulug
geliserek, iiriin cesitlerini bolimlere ayirip diizenleyerek tek cati altinda topladilar. Sabit
fiyatla, garantili ve geri ddemeli olarak satilmaya baslanan iiriinlerle birlikte biiylik magaza

niteliklerini ortaya koydular (wikipedia.org, 2009). (Sekil 3.24)

Sekil 3.24 Bainbridge department store (Newcastle) ve Le Bon Marche magazasi (Paris)

Osmanli Imparatorlugu’nun son yillarinda, 19. Yiizyil baslarinda Tarihi Yarimada’da aligveris
mekanlar1 geleneksel bicimde devam ederken, degisen ticari yapi, modern anlamdaki
uzmanlasma, daha ¢ok dis diinya ile iligkilerin yogunlastig1 Galata ve Pera bolgesinde olup,
ticarethaneler, bliyiilk magazalar, ve bankalar bu bolgede gelismistir. 1919’da bu bolgede 14
biliylik magaza bulunmaktaydi. Bunlarin en 6nemlileri Macy’s, Baker ve Bon Marche’tir.
Icinde mobilyadan giyim esyasina, igneden iplige her tiir aksesuarin bulundugu, ¢ok katl

magazaciligin ilk 6rnegi olan Bon Marche, Pera’da bulunmaktadir (Yakar, 1999).

Giliniimiizde Tiirkiye’de, AMPD’nin biiyilk magazalar i¢in belirlemis oldugu teknik rapora

gore (2004); tiim il ve il¢e belediye sinirlari igerisinde satis alan1 400 m?’yi gegcen magazalar
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biiyiik magaza sayilmakta ve kuruluslari Sanayi ve Ticaret Bakanligi'min iznine bagh
kilinmaktadir. Satig alan1 2500 m?’yi ge¢meyen biiyiik magazalar kurulus taleplerini, vali
baskanligindaki izin kurullarina, 2500 m?’nin iizerindeki biiylik magazalar ise Biiyiik

Magazalar Izin Kurulu’na yaptirilmaktadir (Unal ve Ocake1, 2004).

Tiirkiye’deki ilk biiyilk magaza, memur ve dar gelirlilere taksitle satig yapan, pek ¢ok tiriinii
bilinyesinde barindiran 19 Mayis Magazalari’dir. Daha sonra 1950 yilinda Sultanhamam’da
acilan YKM ¢ok katli magazaciligin onciilerinden olmustur. Bir kumas diikkani olan bu
magaza, taksitli alisveris hizmetini getirerek Tiirkiye’de biiyilk magazacilik anlayisinin ilk

adimlarini atmis, tam anlamiyla biiyilk magaza olmasi daha sonra ger¢eklesmistir.

Tiirkiye’de mimari tasarimi, iiriin gesitliligi ve de hizmet anlayisi olarak ilk biiylik magaza
sayilabilecek yapi, Aksaray’da 1975’te insaatim1 Tekeli, Sisa ve Ertem’in yaptigi Ufi
magazasidir. Bu binada, yap1 teknolojisinde ve yaklagimda tamamen ¢agdas uygulamalar
yapilmis, kiiltiirel ve estetik devamlilikla tarihsel ¢evreye uyum saglanmistir. Biiyiik magaza
olarak iriinlerin ¢oklugu, cesitliligi, {irinlerin depolanabilmesi ve kafeterya gibi sosyal
aktivite olanaklar1 saglayan Ufi Tiirkiye’de geleneksel Tirk aligverisine ve kiiltiiriine gore

tasarlanmis, Tiirk biiyiik magazasimin bir 6rnegi olmustur (Arkitekt, 1976). Sekil (3.25)

Hala yapilmaya ve gelistirilmeye devam edilen Biiylik Magazalar, giiniimiizde kimi zaman
kendi binalarinda, kimi zaman aligveris merkezlerinin i¢lerinde, 6nemli satis alanlar1 olarak

varliklarin1 devam ettirmektedirler.
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Sekil 3.25 Ufi magazasi kat planlar1 ve fotografi (Arkitekt, 1976)
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Alsveris Merkezi

20. ylizyilin ilk ¢eyreginde ortaya c¢ikan aligveris merkezleri, giiniimiizde tiiketicilerin biitiin
ihtiyaclarini tek seferde karsilamay1 amaglayan, eglence, vakit gecirme, kiiltiirel etkinlik gibi

eylemleri de biinyesinde barindiran karmasik merkezler haline gelmislerdir.

ICSC’ye gore aligveris merkezleri, tek yap1 veya yapilar grubundan olusmus; kapsaminda,
niceligi ve formatina gére modern aligveris yapilarinin tiirlerinin hepsi veya birkaci ile diger

cars1 0gelerinin de bulundugu kapal1 veya agik bagimsiz carsilardir.

Uretime yonelik toplumun tiiketim toplumuna déniismesinde biiyiik pay sahibi olan aligveris
merkezleri, farklt yonleri vurgulanarak gesitli sekillerde tanimlanmiglardir. Bu tanimlardan

bazilar1 asagidadir ve giin gegtikce yeni tanimlarin ortaya ¢ikmasi kaginilmazdir.

Amerika Birlesik Devletleri’nde 1936 yilinda, arazi kullanimi alaninda sorumlu bir sekilde
onderlik yaparak, ¢evreyi bir biitiin olarak zenginlestirmek amaciyla kurulan, Kentsel Arazi
Enstitiisti’niin (Community Builders Council of The Urban Land Institute) tanimina gore,
aligveris merkezleri; konumuna, boyutuna, diikkkan tiplerine, hizmet ettigi ticari alana bagl bir
isletme birimi olarak planlanmis, gelistirilmis, sahipli, idari sistemli, 6zel mimarisi olan,

birlesik ticari kurumlar grubudur (Beyard, 1999).

Alisveris merkezleri, bireylerin ve ailelerin gereksinimlerini bir defada aligveris yaparak
karsilamalar1 amaciyla, 6zel miilk sahiplerince, ¢ok c¢esitli diikkkanlarin bir araya getirilerek
koordineli ve bir sistem dahilinde yonetilmesidir. Ayrica bu merkezler, tiiketicilerin aligveris
gereksinimleri yaninda, hem sosyal (eglence, dinlence) hem de kiiltiirel gereksinimlerini de

karsilamaya yonelik hizmetler vermektedir (Pride ve Ferrell, 1983).

Modern aligveris merkezleri, merkezi bir yonetim altinda, merkezden sorumlu olan bir
yonetici tarafindan idare ve kontrol edilen, ayrica merkez igindeki her bir birimin kiralama

yoluyla isletildigi biiyiik komplekslerdir (Beddington, 1991).

Yapilan farkli tanimlarin icerik acgisindan ayni noktalari vurguladigi goriilmektedir. Prof. Dr.
Sanem Alkibay, Alisveris Merkezleri ve Yonetimi adli kitabinda bu tanmimlar1 su sekilde
toparlamistir: “Planlanmis bir mimari yap1 biitiinii i¢inde birden ¢ok departmanli magaza ile
kiigliklii biiyiikli perakendeci lnitelerin, kafeterya, restoran, eglence merkezi, sinema, sergi
salonu, banka, eczane ve benzeri isletmelerin de i¢inde yer aldigi, satis alan1 5.000 m?’den
baslayip 300.000 m?’ye kadar degisebilen ve genellikle sehir disinda kurulup tek bir
merkezden yonetilen komplekslerdir.” Giiniimiizde, tam da sehir merkezlerinde, ¢ok daha

biiylik, ¢ok daha islevli ve karmagsik aligveris merkezlerinin planlanmiyor ve insa ediliyor
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olmasi, dniimiizdeki yillarda yeni tanimlarin yapilacaginin habercisidir.

Biitiin bu tanimlar dogrultusunda giiniimiiz modern aligveris merkezlerinin ortak 6zelliklerini

asagidaki gibi siralayabiliriz:

Planlanmig bir mimari yap1 biitiinii icinde faaliyet gostermek,

Aligveris Merkezini bir biitlin olarak sistemli yonetmek,

Kiracilara esit hizmet vererek onlar1 yonetmek,

Yeterli 6lgiide otopark alani1 ve otoparktan alisveris merkezlerinin girisine yaya yollarinin
bulunmasini saglamak,

Miisteri gereksinimlerini optimum diizeyde karsilayabilmek amaci ile merkez icinde
perakendecileri, sattiklart mallarin birbirini tamamlayici olmasini saglayacak bicimde
gruplandirarak konumlandirmak,

Tiiketicilerin rahat ulasabilecekleri bir bolgeyi kurulus yeri olarak se¢mek,

Tiiketicileri rahatsiz etmeyecek bir sekilde magazalara tedarik igin gerekli hizmetleri
sunmak,

Zevkli ve giivenilir bir aligveris ortami saglamak amaciyla mekanlari iyi aydinlatmak,

yonleri anlasilir bigimde isaretlemek ve tiiketicileri cezbedecek sekilde dekore etmek
(Alkibay vd., 2007).

Bahsedilen bu ortak O6zelliklerin ana hedefi, modern alisveris merkezlerine ¢ekilebilecek

miisteri trafigini artirmaktir.

Giiniimiiz insanlar1 yogun ¢aligma temposu iginde aligverise az zaman ayirmakta ve bir kerede

gereksinimlerini gidermeyi istemektedirler. Bu nedenle toplu aligveris yapmak, zamandan

tasarruf saglayarak Kisilere daha ¢ok bos zaman yarattigi i¢in bir yasam bigimi olmakta,

aligveris merkezleri ise bu tiir yasam isteginden kaynaklanan modern alisveris merkezleri

olarak yapilandirilmaktadir (a.g.e.).
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4. ALISVERIS MERKEZLERININ GELiSiMi VE ORNEKLERLE INCELENMESI

4.1 Ahsveris Mekanlarindaki Degisim Siireci ve Nedenleri

Aligveris, yasadigimiz cagda insanlarin giinliikk sosyal eylemleri arasinda birinci siradadir.
Aligveris ¢ogu insan i¢in bos zamanlarini degerlendirme ve bir ¢esit rahatlama yontemidir. Bu
yiizden aligveris yapan kisiler, ekonomik, kolay kavranabilir, akic1 ve rahat ortamlar1 tercih

ederler (Beddington, 1991).

I. ve II. Diinya Savaglari’nin yikici etkilerinin ardindan, yeni alisveris merkezlerinin hizla

ortaya ¢ikmalarini, olusumlarini etkileyen nedenler asagidaki bagliklar altinda toplanmaktadir:

e Niifus artis1 ve hizli kentlesme,

e Geleneksel cars1 bolgesinin gekiciligini yitirmesi,
e Kadinin ve ¢ocuklarin degisen statiisii,

e Arag sahipligi ve teknolojik gelismeler,

e Aligveris anlayisinin ve aligkanliklarinin degismesi.

4.1.1 Niifus Artis1 ve Hizh Kentlesme

20. yiizyilin ikinci yarisindan sonra, niifusunun ¢ogunu II. Diinya Savasi’nda kaybetmis olan
Avrupa, bu siiregten sonra toparlanmis, gocler ve dogum oranlarindaki artis ile kent niifuslari
cogalmaya baglamistir. Artan niifusa baglh olarak yasanan hizli sanayilesme, pek cok alanda

kendini etkin olarak gostermis ve tiirlii alanlarda birbirine eklemlenerek etkisini biiylitmiistiir.
(Cizelge 4.1)

Konut ve sanayi bolgelerinde gozlenen degisim, ticaret hacminin artmasina, ticari mallarin
cesitlilik kazanmasimna, dolayisiyla, ticarete dayali geleneksel bdlgelerin fizik mekanda
yetersiz kalmasina yol agcmistir. Kentlerin merkezden disa dogru biiylimesi ve katedilen
mesafelerin artmasi ile is, konut ve aligveris bolgelerinin konumlandirilmasinda yeni

diizenlemelere gidilmis, kent dis1 aligveris merkezleri ortaya ¢ikmustir.

Onceki yillarda yakin gevre ihtiyaglarmi karsilamaya yeterli olan diikkan birimlerinin
kapasiteleri yetersiz kalmis ve ¢ekicilikleri azalmistir. Toplu aligveris kolayligi ve tek seferde

tiim ihtiyaglar1 karsilayabilme olanagi, insanlar siipermarket ve hipermarketlere yoneltmistir.
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Cizelge 4.1 Diinya’da ve Tiirkiye'de niifus artis1 (TUIK, 2009)

s Diinya Nifusu

g T(irkiye NUfusu

- 70

Milyar
Milyon

- 60

- 50

/
4 - 40
3 - 30
2 4 - 20
1 - - 10
0 - T T T T T T T T -0

4.1.2 Geleneksel Cars1 Bolgesinin Cekiciligini Yitirmesi

1930
1940
1950
1960
1970
1980
1990
2000
2009

Cagdas yasamin hizla ilerlemesi ve giliniimiiziin konularindan biri olan kiiresellesmeye de
bagli olarak pek cok diinya toplumunda ozellikle de Asya ve Uzakdogu toplumlarinda,
geleneksel ve 0zgilin toplum yapilarmi degisime ugratan hizh kiiltiir akis1 ve aligverisi soz
konusudur. Bu degisimler, egitim-eglence-basin-yayin-saglik gibi giinlik hayatimizi
cevreleyen konularda gézlenmektedir. Paralel sekilde, Tirk toplumunda da; sanayilesme ile
ivme kazanan, aligveris merkezleri 80’li yillara dikkat ¢ekmeye baslamistir. Tiim diinyay1
cagdas yontemlerde takip eden toplum, yasammin pek ¢ok pargasinda yeni ihtiyag ve

kosullarla karsilasmaktadir.

Ayni sekilde, ticaret ve buna bagli olarak, aligveriste de yeni mekanlar yeni yollar aranmaya
baslamistir. Geleneksel ¢arsilar cazibesini yitirerek, kentin prestijli ve imaj sahibi mekani
olmaktan ¢ikmis, genelde ikinci derece ugrak yer konumuna diigmiis, kimi zaman da tarihi
kimligi ile turistik kimlige biirlinmiistiir. Bu degisimin ve kimlik kaybinin en 6nemli sebepleri

sOyle siralanabilir;

1. Cars1 mekanlar artik ailelerin giinliik ihtiyaclarini karsilayacag tirtinleri, daha ziyade toplu
olarak satmaya baglamislar ve bu mekanlar 6zellikle, kent disindan gelen tiiccarlarin,

aradiklar1 mallar1 ihtisaslagmis bir pazarda bulacaklar ticaret alanlarina doniismiistiir.

2. Ticari mallarin farklilagsmas1 ve boyut degisiklikleri, geleneksel carsi bolgelerindeki
depolama-satis-sunus, mekanlarinin yetersiz ve vasifsiz kalisina sebep olmustur. Sergileme

imkanlarinin smirl ve cazibesiz kalist alic1 ve miisteri psikolojisi ile saticiy1 da etkilemistir.
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3. Ulasim mesafelerinin uzamasi ve kentin disa dogru yayilimu ile, tasit sahipliligi artmis, bu
durum otopark ihtiyacinin da artigini beraberinde getirmistir. Ancak tarihi bolgelerin
geleneksel dokusu, ihtiyaca cevap verebilecek kapasitede otoparklarin yapimina uygun
degildir. Biiylik ve rahat arazilerin bulunamayisi, ¢arst bolgesine ulasimi, giliclestirdiginden,

bir itici gli¢ olarak bolgenin cazibesini azaltir duruma getirmistir.

4. Geleneksel doku ve c¢ars1 bolgesi tarihi bir yapt teknigine sahip oldugu i¢in, giincel ve
cagdas tesisat ve donanimin bu bolgeye adapte edilerek entegre olamayisi, c¢arsi bolgesinin

sthhilestirerek, glinlimiiz yasam kosullarina uyum saglamasini imkansiz kilmistir.

4.1.3 Kadinin ve Cocuklarin Degisen Statiisii

Toplumlarda kadinin statiistindeki degisim 19. ylizyilda sanayi devrimi ile baglamistir. Sanayi
devrimi bu zamana kadar giindelik hayatin her asamasinda séz sahibi olan erkekleri
igyerlerine bagimli yaptigindan, aligveris kadinlara ait olan bir eylem olarak gelismistir
(Goger, 1990).

Aligveris merkezlerini yogun olarak kadinlarin ve 6zellikle ¢alisan kadinlarin tercih ettikleri
bilinmektedir. Aligveris merkezlerinde kadinlarin pek ¢cok davranis bi¢imi, aligkanliklar1 goz
oniine almarak, kadinlari ¢eken yenilikler ve gelismeler yapilmistir. Ornegin; kadin
misterilerin her mali tek tek gozden gecirmeleri, ellerine alip incelemeleri, kontrol etmeleri
ve ellerine aldiklar1 pek ¢ok mali satin aldiklarini tespit eden Frank Woolwort, California'da

ilk self servis magazasini 1912 yilinda hizmete sokmustur (Sedillot, 1982).

20. ylizyilda aile tanimlamasi da ge¢mis yillara gore farklilik kazanmaya baslamistir. Hane
halki sadece anne, baba ve ¢ocuktan olusan ¢ekirdek aile olmus, anne ise ev hanimi degil
yarim veya tam gilin ¢alisan liretim yapan bir birey olmustur. Kadin hem isyerinde, hem de
evinde pek ¢ok sorumluluk yiiklenirken, zamanini iyi ve verimli kullanmak ve kendine de
zaman ayirmak istediginden, her tiirlii mal ve hizmeti, ayn1 mekanda, hos bir atmosferde

bulabilecegi aligveris merkezlerini tercih etmektedir (Yakar, 1999).

Aile i¢inde kadinlar disinda, aligveris merkezlerinden en ¢ok yararlananlar ve bu merkezleri
cekici bulanlar cocuklar ve gengler olmaktadir. 1990’11 yillarin basindan itibaren biiyilik
aligveris merkezlerini olusturan, zincir magazalar, onemli marka sahibi firmalar, tiikketim
alaninda, aligveris mekanlarinda iki yasindan biiyiik cocuklar etkileme ve aligveris de etkin

kilmaya calismaktadirlar

Tiim bu nedenlerle ¢ocuklar ve kadinlar gliniimiizde aligveris merkezlerinin birinci derece

kullanicilarinda sayilabilirler.
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4.1.4 Arac Sahipligi ve Teknolojik Gelismeler

Ulasimin yeni karayollarinin yapimiyla gelistigi kentlerde, alisveris merkezleri, 6nemli ulasim
noktalarinda, kent i¢inde veya diginda yer alarak 6zel ara¢ sahipligini 6zendirmektedirler.
Tiirli fonksiyonlar1 bir arada bulundurabilmenin bir gerekliligi ve zorunlulugu olan, biiyiik
mekan ve otopark ihtiyacini, kent dokusu i¢inde veya disinda karsilamak zorunda olan bu

merkezlerin ulagim arterleri iizerine sicramasi kaginilmazdir.

Kent iginde veya disinda konumlanan aligveris merkezleri, 6zel arag ile gidilebilen
mekanlardir. Ozel ara¢ gerekliligi, hem aligveris merkezinin konumundan hem de bu
merkezden genellikle aile olarak ve fazla aligveris yapildigi i¢in alinan esyalarin taginmasi
acisindan 6nemli olmaktadir. Glinlimiizde ¢alisan kesim, ara¢ sahibi olmak ya da kullanmak
sansina sahip ise, aligverislerini belirli giinlerde, toplu olarak yapmay: tercih etmektedir

(Yakar, 1999).

Kentlerin, diger kentlerle bagmi ve iliskisini giiclendiren ana ulasim arterleri iizerinde

konumlanan toplu aligveris merkezleri, degisen kosul ve aliskanliklarin neticesidir.

Aligveris mekanlarinin degismesinde onemli etkiye sahip bir baska faktor ise teknolojik
gelismelerdir. Amerika kentlerinde, kent dismma ve kent mekanina yapilan alisveris
merkezlerinin agilmasinda; biiyiikk genislikteki i¢ mekanlar, havalandirma sistemleri ve
alicilarin bu genis mekanlarda rahatca dolagmalarini saglayan yiirliyen merdivenler, 6nem

tastyan buluslar olmustur (Erman, 2004).

Buzdolabi, derin dondurucu, mikrodalga firin gibi teknolojik gelismeler ise 6zellikle gida
maddelerinin topluca alinmasina, evlerde hijyenik olarak stoklanmasina olanak sagladigindan,

stipermarket ve hipermarketleri cazibe mekanlar1 haline getirmislerdir.

Sonraki yillarda bilgisayar teknolojisine bagli olarak gelisen bireysel bankacilik, tiiketici
kredisi ve kredi kart: olgular1 ortaya ¢ikmustir. Ozellikle orta ve orta-iist gelir diizeyinde
yaygin halde kullanilan kredi kartlari, psikolojik acidan da rahat ve gilivenli aligverise olanak
saglamaktadir. Yine bilgisayar ve iletisimde yasanan gelismeler ile 6zellikle malin tizerinde
yazili olan barkod sistemi, yazar kasa, optik okuyucular ile, aligverisin biirokratik islemleri

kolaylagmakta ve aligveris hiz kazanmaktadir (Yakar, 1999).

Ayrica gida kalitesi ve ambalajinda yasanan yenilikler gidalarin, uzun siire saglikli ve besin
degerini koruyacak sekilde iiretilmesi, ambalajlanma olanagi, bu merkezlerin yaratilmasinda

etken faktorlerden biri olmaktadir.
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4.1.5 Absveris Anlayisinin ve Ahskanhklarinin Degismesi

21. yiizyilla girerken yeni aligveris merkezleri sadece aligverisin yapildig1 yerler degil,
atmosferi, eglence alanlar1 (sinema, tiyatro salonlar1), spor alanlari1 (buz pateni, jimnastik vb.),
cocuk oyun alanlari, yeme-igme alanlar1 ile rekreasyon amaciyla kullanilan mekanlardir

(Yakar, 1999).

Giliniimlizde aligveris, ailenin bir iiyesi tarafindan degil, ailece yapilan bir eylemdir. Bu
nedenle genellikle aksamlart ve hafta sonlar1 hem aligveris yapmak, hem ailenin tiim
bireylerinin istedikleri aktiviteleri gergeklestirmek amaci ile yeni aligveris merkezleri tercih
edilmektedir. Boylece ailede tek bir kisinin (kadinin ya da erkegin) gorevi goziiken aligveris
olayi, tiim ailenin birlikte vakit gegirebilecegi, keyif alabilecegi eglenceli bir durum haline

gelmistir (a.g.e).

21. yiizyilda aligveris artik sadece gida, giyim gibi zorunlu gereksinimleri almak degildir.
Tiiketimin yasam bi¢imi olarak yayginlastigi bir zevk aract oldugu giiniimiizde, tiiketim
formlar1 degismektedir. Gelirin tiikketime ayrilan orani ve tiiketim ig¢inde zorunlu olan
harcamalar disinda eglence, dinlence gibi alt birimlere ayrilan oranlar1 artmaktadir. Aligverise
sadece gereksinme oldugundan degil, gezmek, gormek, eglenmek, fikir edinmek, indirim

giinlerini takip etmek, promosyon ve ¢ekiliglere katilmak igin de ¢ikilmaktadir. (Cizelge 4.2)

Sosyal ve ticari faaliyetlerin yaninda kiiltiirel anlamda sunulan etkinlikleri igceren islev alanlar
ile (sergi alanlari, sanat galerileri) aligveris merkezleri hayatimizin vazgecilmezleri arasina

girmeyi basarmis ve giinliik hayatimizdaki yerini saglamlagtirmistir.
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4.2  Ahsveris Merkezlerinin Degisimi ve Orneklerinin Incelenmesi

19. ylizyilda yasanan sanayi devriminden sonra, diinyadaki ekonomik, sosyal ve teknolojik
gelismeler aligveris mekanlarini da kapsayarak, beraberinde bu mekanlardaki evrimlesmeyi
tetiklemistir. Avrupa’da biiyilkk magazalarin agilmasiyla baslayan bu siireg, giiniimiizde
aligveris merkezlerinin kii¢iik kent merkezlerine, yasam merkezlerine doniisiimiiyle devam

etmektedir.

Amerika’da baslayan aligveris merkezi olusumu ¢ok kisa siirede biiylik bir hiz kazanmis,
sirastyla da 1950°1i yillarda Avrupa’da ve 1960’11 yillarda da Ortadogu’da ve Uzakdogu’da
pek cok ornekleri yapilmaya baslanmistir. 1970’ lerde Amerika’da yeni formatlarla insa edilen

aligveris merkezleri, 1980’lerde daha da biiyiik alanlara yayilmaya baslamislardir.

Bir kentsel proje tiirii olarak ele alinan aligveris merkezleri tiikketimin 6n plana ¢iktig1 bir
ortam1 yansitmaktadirlar. Glinlimiiz tiikketim toplumunda yalniz ihtiya¢ maddelerinin tiiketimi
ile smirli kalinmayip, kiiltiir ve sanat alaninin kapsami da tliketime dahil edilmistir.
Baudrillard (2004), Tiiketim Toplumu adl kitabinda, drugstore olarak adlandirdigi aligveris
merkezlerinde, bos zaman ge¢irme ve tiiketim etkinliklerinin bir sentezinin gerceklestigini,
burada tiim mal kategorilerinin bir alasimimin uygulandigin1 belirtmektedir. Kiiltiiriin bir
bilesen haline gelmesiyle, kiiltiiriin  tiiketilmedigini, ancak kiiltiirellestigini  de
vurgulamaktadir. Boylece AVM’lerin bos zaman gegirme etkinligi olarak toplumsal agidan
bir islev kazandig1 goriilmektedir. AVM’ler kent merkezlerindeki zaman gecirme olanaklari
ile yarisan, yogunlastirilmis ve tektiplestirilmis bir ortam sunmaktadir. Iklimlendirme,
aydinlatma, ses diizeni ve benzer mekansal yapilanma bu ortamin 6nemli bilesenlerini
olustururken, son donem AVM’lerin mekansal kurgularinda kavramsal degisikliklere gidildigi

gbze carpmaktadir.

Zukin (1998), AVM’lerin gelisimini, once banliydlerdeki konut alanlarinin ihtiyaglarina
yonelik olarak, sonrasinda ise kentlerdeki tiiketim toplumunun ve tiiketim mekanlarinin
gelisimine ve donilisiimiine paralel olarak degisim gosterdigini aktarmaktadir. 20. yiizyilin
ortalarinda banliydlerdeki konut alanlarmin cekiciligini arttiran bir unsur olarak kullanilan
AVM’ler, giderek basl basina kazang getiren yatirimlar haline gelmistir. Boylece kent iginde

de aligveris merkezleri kurulmaya baglanmistir.

Metropoliten alanlarin yayilmasi ile ortaya ¢ikan alt merkezlerin de, banliydlesme gibi
AVM’leri tetikleyen bir etken oldugu ileri siiriilmektedir. AVM’leri tiikketim kiiltiiriiniin bir
gostergesi olarak yorumlayan Gottdiener (1995) ise, AVM’lerin metropoliten alanlardaki

seyrini izlemektedir: “1950’lerden itibaren, ABD’de niifusun metropoliin eski c¢evresel
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alanlarma yonelik kitlesel hareketi tecimsel, kiiltiirel, siyasal, iiretimsel, finansal ve eglence
faaliyetlerinin genel dagilimiyla birlikte meydana gelmistir. Bu, gec kapitalist mekanin
bi¢imini temelinden degistirmistir.” Buna gore, merkez kent ve gelismemis hinterlandi
arasindaki iglevsel biitiinliiglin sona ermesi ile ¢cok merkezli metropol bolge ortaya ¢ikmuistir.
Gottdiener’e gore, eskiden tek merkezde bir arada bulunan kentsel islevler, metropoliten alan
icinde gelisen merkezlere dagilmis; yeni merkezlerin kamusal niteligi eskisine gore zayif

kalmistir. AVM’ler yeni toplumsallagma alanlar1 haline gelmistir.

Benzer bir doniisiimiin banliyolerdeki aligveris merkezleri i¢in de gecerli oldugu konusunda
goriigler bulunmaktadir: “Banliyo aligveris merkezleri aile mahremiyeti, kentli isttihdam ve
otomobilden olusan bir kiiltiirel pakete bagliydilar. Banliydlerde yasayan bir¢ok kadin,
ozelikle ABD’de caligmayan anneler olduklar1 i¢in bu diizenleme onlar1 ev, araba ve
AVM’nin 6zel alanina hapsetti. Bu anlamda aligveris merkezleri, modern yasamin kamusal
alanlar1 haline geldiler. Dahasi, AVM’leri gezenlerin sayisinin hizla artmastyla, 6zel sahipligi
olan, 6zel giivenlik gii¢leri bulunan tiiketim mekanlar1 -resmi olarak olmasa da en azindan

bir¢ok insanin kafasinda- bir kamusal mekan olarak goriilmeye baslandilar” (Zukin, 1998).

Zukin, banliybdlere ulasan otoyollar iizerinde kurulan AVM’lerin, toplu tasima i¢in odak
noktalarda inga edilmek yerine, 6ncelikli olarak 6zel ulasim olanaklar1 ile erisilebilir bi¢imde
kurulduklarimi belirtmektedir. Boylece AVM’lerin yarattig: ileri siiriilen kamusal ortamin,
hem gergekte 6zel miilkiyet denetimine tabi olmasi, hem de hedef kitlesini se¢mesi ile

gercekte sahte bir kamusallik yaratilmaktadir.

1970 ve 1980’lerde AVM'’ler, tiiketimciligin ylikselmesine kosut olarak, miisterilerin
aligveriste daha fazla zaman gegirmesi i¢in yeni stratejiler olusturmaya basladilar. 1980°den
sonra belli bir dereceye kadar, banliyd AVM’lerinden kentsel, ofis, aligveris ve eglenceyi de
iceren karma kullanimli komplekslere dogru cografi ve kiiltiirel bir degisim yasandi. Boylece
kiiresel kentin tiiketimci dogasinin, kiiltlir ve sanati1 da igeren yeni bir tiir aligveris temeli

kazandig1 goriilmektedir.

Biitiin bu degisim ve gelisimler goz oniinde bulundurularak, asagida, diinyanin gesitli
iilkelerinde, ve Tiirkiye’de son 10 yil i¢inde insa edilmis ve kullanilmakta olan, biiytikliikleri

ve tipolojik cesitlilikleri dikkate alinarak secilmis aligveris merkezi 6rnekleri incelenecektir.
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4.2.1 Diinyadan Alisveris Merkezi Ornekleri
Dolce Vita Porto, Portekiz (Kapal)

Portekiz’in Porto sehrinde, Avrupa’nin 6nde gelen takimlarindan biri olan FC Porto’nun
stadyumunun hemen bitisiginde, bir tepenin eteginde yer alan, 2005 yilinda agilan, Dolce Vita
Porto aligveris merkezi, 487.680 m?’lik bir alana yayilmaktadir. Stadyum ve aligveris merkezi

arasinda yer alan bulvar kentsel bir kanyon yaratarak iki projeyi ayirmaktadir.

Bu kentsel proje, rezidans ve aligveris programlarini biinyesinde barindirarak Onemli
baglantilar yaratmaktadir. Aligveris binasi dikey eliptik galeri ve her kattan giris saglayan oto
park alanlarindan olusmakta ve sabit bir alisveris merkezi koridoru diizenlenmeyerek tiim
magazalarin merkez konumda olmalar1 saglanmaktadir. Tamamen kapali mekanlardan olusan
merkezin stadyuma bakan cephesinin ana 6gesini heykelsi bir duvar goriinimiindeki, renkli

camlardan olusan, 18 m yiiksekliginde, 91 m uzunlugunda katlanmis plakalar olusmaktadir.

Bu uygulama ile giiney cephe, sokagin karsisinda konumlanan dev stad yapisinin baskin
durusu ile giindiiz ve gece yarisma olanag saglamaktadir. Ug ana bliimde tasarlanan cephe
renkli, renksiz, aynali ve yar1 saydam gibi 24 farkli kompozisyona sahip cercevesiz cam
sistemine sahip, iceride bu duvar kullanicilarin tepeye dogru kapali bir alanda gegisini

saglayan bliylik kentsel merdiven koridorunu ¢evrelemektedir.
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Sekil 4.2 Dolce Vita Porto AVM kat plani ve giiney cephesi (Tasarim, 2009)
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VivoCity, Singapur (Yar acik)

Vivocity aligveris ve eglence merkezi Singapur’un Harbourfront bolgesinde 139.000 m?’lik
arsa lzerine insa edilmistir. 2006 yilinda hizmete giren yapr 102.000 m?’lik toplam
Kiralanabilir alan1 ile Singapur’un en biiyiik aligveris merkezi unvanini ele gegirmistir. Agik

ve kapali alanli, avlulu mekan kurgusuna sahip bu yapi, tiirliniin modern bir 6rnegidir.

Yap1 kompleksi, ikonik mimarisi, sirkiilasyon diigiim noktalarinda bulunan eglence alanlari,
300 m uzunlugundaki agik hava gezinti ve yemek yerleriyle tiirdeslerinden ayrilmaktadir. Ug
kattan olusan merkezin giris ve 1. katinda magazalar, yemek alanlari ve eglence birimleri
bulunmakta, ¢ati katinda ise gokyiizii parki yer almaktadir. Gezilebilir teras c¢ati olarak
diizenlenen c¢at1 kati, merkezi avlu Oriintiisiiyle, amfitiyatrosuyla, oyun alanlar1 ve siis

havuzuyla ailelerin ¢ocuklariyla vakit gegirebilecekleri rekreasyon alani olarak tasarlanmugtir.

Islevleri arasinda sinema, hipermarket, spor merkezi, dans kuliipleri bulunan merkez bu
yoniiyle kullanicilarin - aligveris, kiiltlir ve sosyal aktivite ihtiyaglarini karsilamayi
amagclamaktadir. 4.000 ara¢ kapasiteli otoparki olan yapiya otobiis ve metro gibi toplu tasima

araglartyla ulasmak miimkiindjir.
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Sekil 4.4 Vivo City ¢at1 parki
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South China Mall, Cin (Yar1 acik)

Giliney Cin’deki Dong-guan kentinin yakininda bulunan SCM, biiyiikliik ac¢isindan diinyanin
ikinci biiyiikk (890.000 m?), ticari kiralanabilir alan agisindan en biyiik (66.000 m?)
AVM’sidir. 2002 yilinda insaatina baslanan, yaklasik 360 milyon dolara mal olan tesis, inci
Nehri Deltasi’'nda kurulu bulunan SCM, Guangzhou, Dong-guan ve Shenzen kentlerinin
kesisim noktasinda konumlanmaktadir. Bu ii¢ kent, Cin kalkinmasinin motorunu olusturan bir
havzada yer almaktadir. Bu havzanin en 6nemli 6zelligi, sayisiz sanayi tesisinin bir arada

bulunmasidir.

Yapimi hala devam etmekte olan South China Mall (SCM) biiyiikliigii dolayisiyla ancak parga
parca bitirilip acilabilmektedir. A¢ilist 2005 yilindan bu yana siiren, toplu tagima araglariyla
ulagim imkaninin heniiz olmadigi i¢in yeterli kiralama oranina ulasamayan merkezin
yansindan fazlasi bos durumda bulunmaktadir. Kompleks Cinli yatirimeilar, yapiyr 21.

yiizyilin, tiikketim kiiltiiriiniin sembolii olarak tanimlanmaktadir.

SCM, artik biiylik AVM komplekslerinin gelenegi haline gelen, tiiketicilere 24 saat etkinlikte
bulunma imkani1 saglayan bir kompozisyona sahiptir. Turizmden aligverise, eglenceden spora,
yemekten konaklamaya kadar bu alandaki biitiin olanaklari sunan AVM, tek diizelikten
kurtulmak i¢in 7 tema bolgesi ile miisterinin karsisina g¢ikmaktadir. Bunlar sirasiyla,
Kaliforniya, Amsterdam, Paris, Venedik, Karayipler ve Yagmur Ormanlari’dir. SCM’nin en
onemli ozelliginin dolagsmay1 bir dizi manzara esliginde sunmasi ve tiiketicide sanki turistik

bir gezi yapiyormus hissi yaratmasi oldugu belirtilmektedir (Arasta, 2009).

Sekil 4.5 South China Mall maketi
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Sekil 4.6 South China Mall cepheleri (southchinamall.com.cn, 2010)

Canal City, Japonva (Yar1 acik)

Clifford Selbert Tasarim Grubu tarafindan tasarimi, Jerde Uluslararas1 Ortaklig1 tarafindan
uygulamasi yapilan Canal City Japonya'nin Fukuoka Sehri'nde 1996 yilinda agilan karma
yapili bir aligveris merkezidir. 36.500 m? arsa alanda; alt1 kata dagilmis 240 magazasiyla
87.000 m? aligveris alani, otelleri, ofis binalari, otoparki ile toplam 232.000 m? yap1 alanina

sahiptir (jerde.com, 2009).

Yap1 Naka Nehrinin yaninda, islek bir karayolu {izerinde, etrafinda konutlarin, biiyiik
terminallerin ve ofislerin bulundugu bir boélgede bulunmaktadir. Yapiya erisim kentin en
onemli ve biliylik terminalleri olan Fukuoka Havalimani’ndan metro ile, Hakata Tren

Istasyonu'ndan, Hakata Mae Otobiis Terminali'nden saglanabilir.

Kentle kontrast renklere sahip Canal City’ye nehir cephesinden saglanan biiylik genis girisler
ziyaretgileri igeri; kentle yapr arasinda gecis mekani olusturan girigler ziyaretciyi yapinin
meydanlarina yonlendirmektedir. Kenarlarda ve ortadaki biiyiik galeride bulunan meydanlar
kullanicinin yapiy1 algilamasinda 6nemli bir rol oynamaktadir. Aligveris merkezinde galeri
bosluklar1 olarak agilan yariklar, dogal bir olusum olan kanyona benzemektedir. Bu yariklar

sayesinde yapinin tiim katlarini ve birimlerini gérmek ve yapiy1 okumak miimkiin olmaktadir.

Mekan organizasyonu katlara gore farkli olmasina ragmen yapmnin birbirinden uzak
koselerine yerlestirilen biiylik magazalar, eglence merkezleri ve gida i¢in ayrilan bdliimle
cekim kuvveti dengesi saglanmistir (canalcity.co.jp). Projenin ana mekan kurgusu yar1 acik

koridorlu olarak tasarlanmistir.
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Sekil 4.8 Canal City AVM zemin kat plani (Saltan, 2007)

The City 7 Mall, Giiney Kore (Yar1 acik)

Changvvon kentinin dogal kosullariyla biitiinlesecek yeni bir merkez olarak tasarlanan, 2008
yilinda hizmete agilan, City 7 Mall, doga ile yapma ¢evre arasindaki sinirlar1 bulaniklastiran;
aligveris merkezi ve restoran bdliimlerinin iizerine konumlandirilmis ofis, otel ve yasam alani
gibi bilesenlerden olusan bir projedir. Yap1 kompleksi 59.000 m? arsa iizerinde 422.000 m?

toplam ingaat alanina sahiptir.

City 7 Mall’un temel amaci benzersiz bir yayan deneyim yaratmak ve bu deneyim iginde
yakin konumdaki kongre merkezi ve konut alanlarinin, proje kapsamindaki otel, magaza,
restoran, ofis ve park gibi boliimlerle baglantisin1 saglamaktir. Bu yayan deneyim iginde
birincil rota ana caddeden verilmekte, ikincil olan doga rotasinda ise ziyaretciler dogal
ortamin tam i¢inden gegmeye yonlendirilmektedirler. Bes katli aligveris ve eglence merkezi
boliimiinde temel odak, merkezdeki farkli boliimleri, islevleri birbirine baglayan ve kentin
kimligini yansitan dogadir. Organik formlar, canli agik alanlar, su ve peyzaj proje

cergevesinde bir araya getirilen unsurlar olarak yer almaktadirlar.

City 7 Mall’un temeli binay1 mimari agidan daha kii¢lik, heykelsi boliimlere ayiran organik

formlarin dinamik birlesiminden olusmaktadir. Proje cergevesindeki ii¢ farkli plaza gokyiizii,
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su ve toprak gibi dogal unsurlarla temsil edilmektedir. Her bir bolimde farkli renkler
kullanilarak bir mekan algist olusturulmakta, hareketli ve sessiz bolgelerin dengesi saglanarak

ziyaretcilerin mekani kesfetmesi icin tesvik edilmektedir.

Projenin en iist kotunda, her ii¢ binanin da catisim1 kaplayan genis bir park yer almaktadir.
Zeminin 20 metre {izerinde konumlanan park biinyesinde; performans alani, botanik bahge,
heykel bahgesi, egzersiz alan1 ve kis aylarinda devreye girecek bir dig mekan buz pateni pisti
bulunmaktadir. Su, projenin biitiinligiinii saglayan en onemli unsurlardan biridir. City 7
Mall’un en 6nemli 6gelerinden biri, farkli boliimleri birbirine baglayan ve bu anlamda projeyi
canlandiran kanaldir. Bu boliimiin zirve noktasindaki parktan baslayarak kanallar ve akarsular
boyunca asagiya dogru inen su, restoranlar ve magazalardan gegerek otel ve kongre salonu
kismina ulagmaktadir. Diger 6nemli bir unsur olan peyzaj konsepti ise renkli, kokulu pek ¢cok
bitki ve cicek ile birlikte proje i¢inde bir biitlinliik saglamakta; agaglar insan 6l¢eginde bir

dogal ortii yaratmaktadirlar (jerde.com, 2010).

3irig kat plani Ground floor plan

dordiinci kat plani Fourth floor plan s Sinema kesiti Cinema section
25

Sekil 4.9 The City 7 Mall AVM planlar ve kesit (Tasarim, 2009)
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Sekil 4.10 The City 7 Mall AVM (jerde.com, 2010)

Zlote Taracy, Polonya (Kapal)

Varsova Centralna Tren Istasyonu’nun yaninda 31.500 m?’lik bir alan i¢inde konumlandirilan,

2007 yilinda agilan Zlote Tarasy aligveris merkezi, 186.000 m? insaat alanina sahiptir.

Varsova’nin II. Diinya Savas siiresince gerceklestirilen yikimdan korunmus ve kentin iginde
yer alan tarihi kent parklarindan etkilenerek tasarlanan Zlote Tarasy, kentin devasa parklarini
animsatan agik alanlarla zenginlestirilmis canli bir i¢ ve dis mekan ortami olarak
planlanmistir. Alt seviyede kiiglik bir park olarak nitelenebilecek Zlote Tarasy canli bir ticaret
ve eglence merkezine agilmaktadir. Parkin bir uzantis1 olarak tasarlanan plaza, yiizeyi sehrin
tarihi parklarini taglandiran agag sagaklardan etkilenerek tasarlanmis yenilik¢i bir cam ¢ati ile
kaplanmis, ince cam ¢at1 bir yandan bireylerde disarida olduklart duygusunu uyandirirken,

diger yandan ise iklim kosullarinin olumsuz etkilerini engellemektedir.

I¢ plazaya gelindiginde ise, Zlote Tarasy (Altin Teraslar) ismiyle de ifade edilmeye calisildig
gibi teraslar halinde organize edilmis ti¢ katli bir eglence ve aligveris merkezi ziyaretgileri
karsilamaktadir. Bu teraslarda yerel ve uluslararasi markalar, restoranlar ve i¢ avlu ile agik
hava parkina bakan bir sinema bir araya getirilmistir. Ug¢ katli merkezin iizerinde yiikselen

orta ve yiiksek kulelerde ise farkli ofis alanlar1 yer almaktadir.

Zlote Tarasy sehrin mevcut yaya yollarina baglanan, giineydeki Varsova Centralna Tren
Istasyonu'nu mini parklarla ve kuzeydeki tarihi sehir merkeziyle iliskilendiren bir dongiisel i¢
rotaya sahiptir. Proje ¢evresindeki ek girigler, II. Diinya Savasi esnasinda kaybedilmis olan
kentsel dokuyu yeniden yapilandirmaya ve yakin konumdaki kamusal alanlar1 canlandirmaya
yardimc1 olmaktadir. Palace of Culture’in da yakininda konumlanan Zlote Tarasy’nin bu

saray1 sehir i¢in tasarlanan yeni bir gokdelen bolgesiyle iliskilendirmesi amag¢lanmaktadir.
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Sekil 4.12 Zlote Taracy AVM vaziyet plan1 ve kesiti (Tasarim, 2008)

4.2.2 Tiirkiye’den Alisveris Merkezi Ornekleri

Forum istanbul AVM, istanbul (Kapah)

Forum Istanbul Projesi, Bayrampasa ilgesinde, giiney smirin1 E5 karayolu, bat1 ve kuzey
yoniinde ise tramvay yolu ile sinirlanmis 186.000 m?’lik arazi tlizerinde konumlanmustir.
Toplam 100.000 m? kiralanabilir alan1 olan alisveris merkezi ile 15.000 m*’lik hipermarket,
30.000 m*’lik Ikea, 10.000 m?*’lik Praktiker magazalar1 projenin ticari fonksiyonlarini
olusturmaktadir. Bunun yanisira ticari fonksiyonlar: destekleyen 50.000 m?’lik konut, 20.000
m?’lik ofis alami ii¢ ayr1 parsel i¢inde yer almaktadir. Ticari fonksiyonlar i¢in toplam 5.500

araglik otopark yapilacaktir.

Aligveris merkezi iki kapali otopark katinin iistiinde dort ticaret katindan olusmaktadir.
Merkezde, diikkanlar, hipermarket, biiyiik magazalar, restoranlar, eglence alanlari, sinema ve
5.000 m?*’lik konser ve eglence merkezi yer almaktadir. Ayrica otopark katlarinda okyanus

canlilarinin izlenebildigi 7.500 m?’lik bir akvaryum bulunmaktadir.
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Aligveris merkezinin mimarisi bu biiylik insaat alan1 ezici bir kiitle etkisi yaratmayacak
sekilde tasarlanmistir. Sehir icinde sehir konseptinden yola ¢ikilarak planlanan yapinin kent
dokusunun bir pargasi olmasi amac¢lanmistir. Otoyol iizerinden gecen araglar i¢in binanin
catisinin ilk izlenimi yaratacagi diisiincesiyle bina catis1 5. cephe olarak ele alinmistir.
Geleneksel kent dokusundan da faydalanarak sokaklar, caddeler, kubbeli, kubbesiz binalar,
bacalardan olusan bir c¢at1 karakteri yaratilmistir. Dis cephe tasarimlarinda da farkli binalarin
bir araya gelmesinden olusmus bir kompleks etkisi amaclanmistir. Sehir icinde sehir, bina

icinde bina konseptleri tasarimin anahtarini olusturmustur (arkitera.com, 2010).

Aligveris merkezini kullanacak miisterilerin bina i¢indeki yonlenmeleri tasarimi belirleyen bir
diger baslica etkendir. Diikkanlarin arasindaki sirkiilasyon alanlar1 farkli karakterlerde

diisiiniilmiis, bunlarin kesisim noktalarinda ise degisik ¢ekim alanlar1 yaratilmistir.

Sekil 4.14 Forum Istanbul AVM 1. kat plan1 ve kesitleri (arkitera.com, 2010)
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City’s AVM, istanbul (Kapal)

Istanbul’'un en yogun caddelerinden birinde konumlanan, bdlgenin genel mimari yapisina
uygun, sosyal cevrenin aligkinliklarina cevap vermeye calisan City’s Nisantast Alisveris
Merkezi 2008 yilinda hizmete girmistir. Tiirk mimarlhiginda, birinci milli akimin 6rneklerinin,
donemin 6nemli mimarlarindan Vedat Tek’in evinin ve Mimar Kemalettin’in eserlerinin yer
aldig, Istanbul'un en itibarli ve koklii semtlerinden biri olan Nisantasi'nda yiikselen City’s
Nisantas1 Alisveris Merkezi dis cephesi ile semtin 150 yillik mimari mirasina atifta

bulunmaktadir.

Tesvikiye Caddesi lizerinde yer alan ve diinyaca iinlii magazalar1 biinyesinde bulunduran
City’s Nisantasi, 40 metre derinlige inmekte ve toprak iistiinde 24 metre yiikselmektedir. Dig
cephesi bazi akslara boliinen yapidaki 2 metrelik sacak da ge¢misle bir referans olusturacak
sekide tasarlanmistir. Tiim bu tarihsel referanslarin disinda diinyanin en biiyiik, dairesel agili

LED ekran, yapinin yenlik¢i ruhunu temsil etmektedir (Tasarim, 2009).

Kareye yakin dortgen bicimli, 3.500 m?’lik arsa {izerine, 50.000 m? kapali alanli olarak inga
edilen yap1 tamamen kapali, orta merkezli galerili olarak tasarlanmig, 23.000 m? kiralanabilir
alan1 ve 40 metre yeraltina inen, 6 katli ve 600 ara¢ kapasiteli otoparki bulunmaktadir.
Otopark katlarinin iistiinde kalan ilk bodrum katta yonetim birimleri, anahtarci, ¢icekei, kuru
temizlemeci gibi ihtiyaclar karsilanirken bu katlardan sonra toplamda 7 katta 126 adet magaza

yer almaktadir. Son 2 kat yiyecek - icecek en iist kat ise sinema salonlarina ayrilmistir.

£ KESITAA

Sekil 4.15 City’s AVM normal kat plani ve kesiti
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Sekil 4.16 City's Nisantast AVM

Arcadium AVM. Ankara (Kapah)

Arcadium aligveris merkezi 2003 yilinda Ankara ilinin Cayyolu mevkiinde hizmete agilmistir.
Kelime olarak arcadium, Ingilizce’de arcade, Tiirkge’de arkad ya da pasaj olarak kullanilan
“On yiizii kemerli ve acik, arkasi duvarli ve istii ortiili galeri; istii kemerli kapali cars1”

anlamina gelen Latince kokenli arcus sozciliglinden tiiretilmistir.

Modern tasarimi ile dikkat ¢eken aligveris merkezi, mimarisinde yogun kullanilan vizyon
camlari, aydinlik ve genis gOriis agist saglayan panoramik yiyecek igecek bolimii

manzarasina sahiptir.

Toplam 40.000 m? kapali alana sahip aligveris merkezinde briit kiralanabilir alan 15.000
m?dir. Arcadium Aligveris Merkezi’nde 85 magaza ile hipermarketin yani sira restoranlar,

eglence merkezi ve 7 sinema salonu bulunmaktadir.

Binanin otopark kapasitesi acik ve kapali otoparkta toplam 1000 aracliktir. Merkez dortgen
plan semasina sahip olup tek bina olarak projelendirilmistir. 2 bodrum, 1 zemin, 2 normal kat
itibariyle toplam 5 kattan olugmaktadir. Kent merkezinde yer alan yapinin mekan kurgusu

kapali, orta merkezli lineer galerilidir.

o N\ AW Fam

Sekil 4.17 Arcadium AVM genel goriiniimii
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Sekil 4.18 Arcadium AVM Kkat plan1 ve kesiti

Antares AVM., Ankara (Kapal)

Aligveris ve ticaret merkezi ile konut bloklarindan olusan Antares, yogun konut dokusunun
yer aldig1 Ankara Etlik’te etrafi yollarla ¢evrili bir yap1 adasinda tasarlanmistir. 2008 yilinda
hizmete acilan Antares, Tiirkiye’deki aligveris merkezleri i¢inde en biiyiik oturum alanina ve

en uzun aligveris sokagina (280 m) sahiptir.

Yaklasik 85.000 m? biiyiikliigiinde bir arsa lizerinde insa edilen kompleks, toplam 222.000 m?
bir insaat alanina sahip yatay bir alisveris blogu ve 20 katli bir ofis kulesi olmak tizere iki
betonarme yapidan olugmaktadir. Merkezin yer aldig: arsa, olduk¢a egimli bir topografyaya
sahiptir. Aligveris blogu 5 aligveris kati olarak tasarlanmis, otopark kisimlarinda araya katlar
eklenerek 7 m olan kat yiikseklikleri 3,5 m olarak ikiye boliinerek degerlendirilmistir. Arsanin
egiminden faydalanilarak katlara yan ve 6n yollardan girisler alinarak her katin ayr1 birer giris

kat1 olarak algilanmasi saglanmaistir.

Ofis bloguyla aligveris merkezini baglayan plazanin devaminda bir yapay gol
olusturulmustur, gol icinde bagimsiz restoranlar yer almaktadir. Bagimsiz restoran yapilari,
karsilarindaki aligveris merkezinin disindan c¢alisan restoranlarla birlikte kdy sokagini
olusturmaktadir. Konut bloklar1 ile alisveris merkezi, peyzaj elemanlariyla desteklenen spor
merkezi ve sosyal merkez ile birlesmektedir. Yaklasik 3.500 ara¢ kapasiteli otoparki bulunan
bina 83.000 m? kiralanabilir alana sahiptir. Aligveris alaninda 42’si restoran olmak {izere
toplam 201 adet magaza ve 10 adet sinema salonu bulunmaktadir. Betonarme olarak insa

edilen yap1 ¢ok katli yap1 yaninda tasarlanmig, kapali, i¢ avlulu mekan kurgusuna sahiptir.
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Sekil 4.20 Antares AVM Kkat plani ve kesiti

Panora AVM, Ankara (Kapal)

Panora, Ankara'nin giineyinde, konut yerlesimlerine yakin bir arazi iizerinde tasarlanarak
2007 yilinda agilmistir. Proje, sinirli bir arsa iizerinde insa edilecek tek bir aligveris merkezi
yapist degil, ¢evresel etki yaratacak biiyiik bir diizenleme olarak ele alinmistir. Yaklagik
40.000 m?’1ik bir alanda yiiriiylis parkurlari, amfi tiyatro ve havuzlarin bulundugu bir park
alan1 yapiyla biitiinlesik olarak tasarlanmistir. Panora, 180.000 m*’lik kapali alani, 80.000
m?’lik kiralanabilir alani, biinyesinde bulundurdugu 12 salonluk sinema, 6.500 m*’lik eglence

merkezi ve 5.000 m?’lik spor merkezi ile bu bolgede dnemli bir yap1 haline gelmistir.

Arazinin ince ve uzun yapisi dikkate alinarak i¢ sokak etrafinda sekillenen temel bir sema
secilmistir. Yap1 5 kat aligveris, 4 kat otopark olmak {izere 9 kattan olusmaktadir. Otoparki
2.500 ara¢ kapasitelidir. Ana giriste ve aligveris sokaginin ortasinda yer alan 3 kat
yiiksekligindeki galerinin {izerinde 38 m c¢apinda cam g¢elik kubbe bulunmaktadir. Zemin
kaplamasinda da diinyanin en biiyiik Piri Reis haritas1 uygulanmistir. Panora aligveris merkezi

lineer plan yapisiyla kapal1 bir mekan kurgusuna sahiptir.



Sekil 4.22 Panora AVM zemin kat plan1 ve giristen goriiniim

Korupark AVM, Bursa (Kapal)

1999 yilinda Bursa’da sehrin merkezinde insa edilen Bursa'nin modern yiiziinii temsil eden
Zafer Plaza Yasam ve Eglence Merkezi'nden sonra gergeklestirilen Korupark, Bursa’nin en
bliyiik aligveris merkezidir. 2007 yil1 Eyliil ayinda kapilarini agilan aligveris merkezi, 169.000

m? toplam insaat alan1 ve 74.580 m? kiralanabilir alana ve 196 magazaya sahiptir.

Iki kapali otopark, ii¢ cars1 ve bir sinema katindan olusan Korupark AVM’nin 2.500 araghk
otoparki bulunmaktadir. Lineer formun orta aksinda bulunan galeri giiney yoniinden giris
yapan ziyaretgiler ile kuzey yoniinden gelen yaya aksiin kesisim noktasindadir. Galeriden
dogu ve bati yoniindeki magazalara ulasimi saglayan iki miisteri koridoruna dagilim
gerceklestirilir. Dogu ve bat1 uclart hipermarket, yap1 market ve biiyiik magazalar ile ¢ekim
merkezleri haline getirilmis olan Korupark AVM, lineer galerili, kapali mekan kurgusuna
sahiptir.
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Zemin kat

Sekil 4.24 Korupark AVM zemin kat plani

Forum Bornova AVM, izmir (Acik)

Multi Turkmall tarafindan yatirimi yapilan, 2006 yilinda acgilan Forum Bornova, Ege
Bolgesinin ve Izmir'in ilk agik hava alisveris merkezidir. Kentin Kuzey Dogusu’nda Ege
Universitesi'nin yaninda yer alan 62.000 m? alan iizerine kurulu olan alisveris merkezi,

konumu itibariyle ziyaretgilere ulagim kolayligi saglamaktadir (forumbornova.com, 2010).

Ege mimarisinin 6zelliklerini bir Akdeniz kasabasi dl¢eginde bir araya getirmeye ¢alisan
Forum Bornova iki ayr1 bulvar, bunlar birbirine baglayan meydanlar ve dort ayr1 sokaktan
olusmaktadir. Birbirinden farklt 9 blok, bir aligveris merkezinin islevi géz ardi edilmeden
ancak birbirinden farkli tasarlanmistir. Akdeniz ve Ege kasabalarinin genel karakteristigi olan
sadelik proje boyunca dikkat edilen konulardan biri olmustur. Malzeme olarak siva, tas, ahsap

tugla, kayrak gibi dogal malzemeler kullanilmistir.

Acik konsept Aligveris Merkezi'nin en 6nemli konularindan birisi kullaniciy1 kisin yagmurdan
rlizgardan, yazin ise glinesten korumaktir. Bu nedenle tasarimda sacaklar ve pergolalar, yazin
sicaginda insanlara serinlik hissi yasatmak i¢in havuzlar tasarlanmistir. Food Court
alanlarinda ise yaz-kis isletme sorunlar1 yazin agilabilen kisin kapanabilen ortak oturma

alanlar tasarlanarak ¢Oziilmiistiir.



77

Agik ve kapali alanlarin yer aldigi Forum Bornova’da hipermarket, yerli ve yabanci pek ¢ok
taninmis markanin yer aldig1 128 magaza, yedi salonlu sinema, eglence alanlar1 ve 3000 arag

kapasiteli otopark yer almaktadir.

Sekil 4.25 Forum Bornova AVM

4.2.3 Tistanbul ilinde Ahsveris Merkezleri ve Ornekleri

Cumhuriyet sonrast Istanbul'un gelisiminde belirleyici olan en &nemli etken, iilke
ekonomisinde 1950’lerde ortaya ¢ikan doniisiimiin etkisiyle, ticaret ve sanayi merkezi olan

Istanbul’a, Anadolu’dan yogun bir gd¢iin yasanmis olmasidir.

Cumbhuriyetten sonra sehrin planli olarak biiyiimesinin gerekliligi iyi anlasildig1 i¢in, Prost
tarafindan yapilan nazim planda, sehrin 19. yiizyilda gosterdigi gelisme egilimleri bir diizene
sokulmaya c¢alisilmis ve tarihi cekirdegin bazi smirlandirilmalara tabi tutulmasina ve

sthhilestirilmesine ¢alisilmigtir.

1950-1960 déneminde Istanbul, Anadolu’dan gd¢ almaya baslamistir. 1950°li yillarda tek
merkezli bir sehir olan Istanbul, gocle birlikte lineer olarak biiyiimeye baslamistir. 1970
doneminde mekansal agidan en Onemli gelisme, bogazin iki yakasini baglayan Bogazigi
Kopriisiiniin agilmasi olmustur. Sehrin transit tagimacilik islevini giiclendiren Képrii ve gevre
yollari, hizl1 biiyiime sonucunda kisa siirede kent i¢i ulasim aginin omurgasi haline gelmistir.
Perakende ticaret diisiik miktarli giinliik tiiketim mallar1 satan kuruluslar ve bolgesel aligveris

merkezleri tarafindan ele gecirilmistir (Onalan, 2004).

Giiclii bir gars1 gelenegine sahip olan Istanbul’da, AVM’lerin ortaya cikis1 1980’lerin sonuna
rastlamaktadir. “Istanbul’a inmek” deyimi ile 6zdeslesmis olan Kapali Carsi, Misir Carsisi
gibi geleneksel aligveris alanlarina sahip Istanbul’da, ayn1 zamanda kentsel doku icinde yer
alan geleneksel carsi bolgeleri, aligverise dayali, hala cekiciligini yitirmemis ve zengin

kamusal alan gelenegini siirdiirmektedirler (Bali, 2002).
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1980-90 yillar1 arasi; liberal ekonomik politikalar, disa agilma ve kiiresellesme baglaminda
giimriik vergilerinin indirilmesi, ithal mallarin iilkeye kolaylikla girebilmesi, tekstil sanayinin,
sanayilesme i¢inde ilk sirada yer almaya baslamasi, tiikketim mallar1 sanayinin hiz kazanmasi,
goreceli olarak, refah dilizeyinin artmasi, paranin bollagmasi, iletisim araglarinin her eve
girmesi ayrica; tiiketim merakinin artmasi, tilketimin giderek bir yasam tarzi haline gelmesi
ile aligveris mekanlar1 hem niteliksel hem de niceliksel olarak gelisip degismektedir (Yakar,
1999).

1990 sonrast ise; liberal politikalarin her yoniiyle (ekonomik, toplumsal) uygulandigi, tilkenin
kiiresellesme siirecine girerek diinyayla biitiinlestigi, yabanci sermayenin Tiirkiye’yi ve
ozellikle Istanbul’u potansiyel pazar ve tiiketim mekan1 olarak algiladigi, yabanci sermayenin
yalmz veya bir Tiirk firmasi ile ortak olarak Istanbul metropoliten alani icinde veya kent
merkezi disinda, yeni aligveris mekanlar agtigi (Metro, Carrefoursa vb.) ve bu mekanlarin
giderek kentin gelisme egilimlerini, gelecekte alacagi kent makro formunu belirledigi ve

tiiketim olgusunun kenti sekillendirdigi bir donem olarak tanimlanabilir (a.g.e).

Amerika Orneginde goriildiigii bicimiyle banliyolerin tetikledigi AVM olgusu {ilkemizde
yasanmamis olup, farkli bicimde, Tiirkiye’de tiiketici kesimin ortaya ¢ikmasi ile eszamanl

olarak giindeme gelmistir.

Bircok sektorde oldugu gibi gerek niifus yogunlugu, yatirimci potansiyeli ve alim giicii
anlaminda, Istanbul alisveris merkezlerinin baslangi¢ noktas: olmustur. istanbul’da agilan
aligveris merkezlerinin karli olmasi nedeniyle, yatirimeilar Istanbul iizerine yogunlasmistir.
Tiirkiye’de bulunan aligveris merkezlerinin %36’s1 ve toplam kiralanabilir alanin %40’1

Istanbul’da yer almaktadur.

[lk AVM’ler, eski sehir merkezindeki carsilardan ilham alarak Bakirkdy, Altunizade, Etiler
gibi alt merkezlerde insa edilmeye baglanmistir. 1988 yilinda agilan Galleria’dan sonra 1993
yilinda Etiler’de Akmerkez agilmistir. Hem konumu hem de aligveris merkezi niteligi ile de
popiilaritesini halen korumaktadir. Anadolu yakasinda ilk aligsveris merkezi Altunizade’de
1993 yilinda yapilmis olan Capitol Alisveris merkezidir. Kozyataginda acilan Carrefoursa ise
o gilinilin kosullarina gore en biiyiik kiralanabilir alana sahip aligveris merkezidir. Her y1l pesi
sira acilan aligveris merkezlerinden 2009 yilinda, Bayrampasa’da agilan Forum Istanbul
Aligveris Merkezi, 405.000 m? kapal1 alani, 178.000 m? kiralanabilir alan1 ve 5.000 araglhk

otopark kapasitesiyle Tiirkiye’nin ve Avrupa’nin en biiyiik alisveris merkezidir.
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Istanbul’'un yirmi yillikk AVM seyrinde, baslangicindan giiniimiize bir degisim oldugu
goriilmektedir. Baslangigta kapali (galerili), ¢ok katli, iklimlendirme ve aydinlatma diizeni
acisindan benzerlikler sunan tipolojiler yayginken, giiniimiizde sokak, meydan, carsi gibi
geleneksel kent mekanina 6zgii tipolojilerini merkeze alarak projelendirilen, bunu kimligin ve
pazarlamanin bir 6gesi olarak kullanan ve belli temalar1 igleyen tipolojilere dogru bir gegis
goriilmektedir. ilk AVM’lerden Galleria, Capitol, Carousel benzer plan semalar1 olan
mekansal orgilitlenme sunarken, giinlimiizde kurulan AVM’lerin, miisterileri ¢ekmek i¢in

gittikge farkli stratejiler izledikleri goriilmektedir (Ozaydin ve Ozgiir, 2009).

Istanbul’da, 2009 yil1 sonu verilerine gére 25 ilgede, 78 adet alisveris merkezi ve 2.330.000
m? kiralanabilir alan bulunmaktadir. Bu merkezlerin %79’u Avrupa yakasinda, %21’i

Anadolu yakasinda bulunmaktadir. (Cizelge 4.3)

Cizelge 4.3 istanbul ili Avrupa ve Anadolu yakast AVM dagilim
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Aligveris merkezlerinin ilgelere gore dagilimlarina bakildiginda, 13 adet Biiylikgekmece’de,
12 adet Sisli’de ve 8 adet Bakirkdy’de oldugu goriilmektedir. Fakat Kiralanabilir alan
dagilimina bakildiginda; %17,42 orana sahip Sisli’nin ardindan %9,13 ile Bayrampasa
gelmektedir. Bunun nedeni Avrupa’nin en biiyiik alisveris merkezi olan Forum Istanbul’un bu
ilcede inga edilmis olmasidir. Bayrampasa’y1 %9,04 ile Bakirkdy ve %8,26 ile Biiylikgekmece
izlemektedir. Biiyiikcekmece ilgesi son 10 yilda ardi sira acilan aligveris merkezleriyle, her

seyin basladig1 bolge olan Bakirkoy’ii yakalamistir. (Cizelge, 4.4)
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Cizelge 4.4 Istanbul ilgelerine gére AVM sayist dagilimi

Umraniye, 2 Beylikdiizi, 2

Uskudar, 2

silivri, ,~Kartal, 1

Avcilar, 2 -
Eyiip, 2 2 Zeytinburnu, 1

Bagcilar, 3
Atasehir, 1

Kugukecekmece, 3 Fatih, 1

Bayrampasa, 3
v pas Sariyer, 1

Kadikéy, 3 Glngoren, 1 Esenler, 1

Sancaktepe, 1
Besiktas, 3

Bahgelievler,
Biytkgekmece, 13

Pendik, 5

Bakirkoy, 8

Sisli, 12

Cizelge 4.5 istanbul ilgelerine gére AVM toplam kiralanabilir alan dagilim1
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0,
7,00% 17,42%
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0,32%
Blytkcekmece

8,26%
Bakirkoy Bayrampasa
9,04% 9,13%

Aligveris merkezlerinin bolgesel gelisimleriyle ilgili esas olarak bize 151k tutacak veri, AVM
icin ayrilan alan biiyiikliiklerinin bolge niifusuna oranidir. Uluslararasi standartlara gore bu
veri bin kigiye diisen kiralanabilir alan olarak belirlenmistir. Istanbul i¢in Cizelge 4.6’da

gosterilen bu veriler dogrultusunda, sosyal ve ekonomik yonden gelismis olan Sisli il¢esinin
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bas1 cekerek 1.300 m? ile Avrupa ortalamasini ¢ok geride biraktigini sdyleyebiliriz. Hala
AVM ingaatlarimin siirdiigii Sisli il¢esinde Oniimiizdeki 10 yil igerisinde bu miktarin
katlanarak artacagi bir Ongoriilmekte fakat ilgenin ortasindan gegen Biiyiikkdere caddesi
aksmin bu yogunlugu daha ne kadar tasiyacagi bilinmemektedir. Ikinci ve dérdiincii sirada
bulunan Biiyiik¢ekmece ve Bayrampasa ilgeleri ana ulasim aksi lizerinde yapilan AVM’lerden
dolay1 yiiksek orana sahiplerdir. Biiyiikgekmece icin plan ve inga asamasindaki AVM’ler
hesaba katilirsa yakin zamanda Sisli’yi gececegi kuskusuzdur. Bakirkdy ilgesi AVM’lerin
Tiirkiye’deki baslangic bolgesi oldugundan {iciincii sirada yerini muhafaza etmektedir.
Besinci sirada bulunan Silivri ilgesinde ise az sayida AVM bulunmasina ragmen niifusun
diger ilgelere gore diisiik olmasindan dolayr 500 m? civarindaki kiralanabilir alanla istanbul
icin dnemli bir aligveris bolgesidir. Pendik, Kadikdy ve Umraniye gelismekte olan ilgeler
arasinda sayilabilir. Eyilip, Sancaktepe ve Esenler ilgelerinde ise heniiz yeterli alisveris

merkezi bulunmamaktadir.

Cizelge 4.6 Istanbul ilgelerine gdre 1000 kisiye diisen kiralanabilir alan (m?)
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Cizelge 4.7 Istanbul’da bulunan AVM’ler ve 6zellikleri (Sosyal, 2009)

ALISVERiS MERKEZi ACILIS YILI KAPALI KIRALANABILIR OTOP.ARK. MAGAZA BULl.JNDUGU
ALAN (m?) ALAN (m?) KAPASITESI SAYISI ILCE

1 | Galleria AVM 1988 77.000 m? 44,000 m? 2.350 134 Bakirkéy
2 | Atrium AVM 1989 18.813 m? 11.232 m? 365 193 Bakirkoy
3 | Akmerkez 1993 180.000 m? 34.680 m? 1.500 243 Besiktag
4 | Capitol AVM 1993 72.440 m? 29.480 m? 1.170 143 Uskiidar
5 | Carousel AVM 1995 76.500 m? 24.400 m? 750 98 Bakirkody
6 | Carrefoursa icerenkdy AVM 1996 75.503 m? 42.210 m? 2.734 140 Kadikoy
7 | Maxi City Silivri 1997 66.019 m? 49.186 m? 2.145 207 Silivri
8 | Migros AVM Beylikdiizii 1997 62.000 m? 33.000 m? 1.400 110 Beylikdiizii
9 | Profilo AVM 1998 117.000 m* 48.700 m? 1.300 209 Sisli
10 | Carrefoursa Umraniye AVM 2000 76.856 m? 50.573 m? 3.000 93 Umraniye
11 | M1 Merkez Kartal AVM 2000 52.980 m? 38.130 m? 1.695 51 Kartal
12 | Olivium Outlet Center 2000 72.000 m? 33.787 m? 1.000 136 Zeytinburnu
13 | Carrefoursa Haramidere AVM 2001 34.735 m? 22.663 m? 1.208 49 Blyukcekmece
14 | Tepe Nautilus AVM 2002 154.183 m? 51.756 m? 2.700 114 Kadikoy
15 | Carrefoursa Bayrampasa AVM 2003 39.200 m? 23.807 m? 1.952 72 Bayrampasa
16 | Flyinn AVM 2003 38.500 m? 12.504 m? 689 71 Bakirkdy
17 | Kadir Has Cocuk Dinyasi 2003 32.000 m? 8.438 m? 400 54 Bahcelievler
18 | Maxi City Cengelkoy 2003 27.716 m? 14.980 m? 209 63 Uskiidar
19 | Metrocity AVM 2003 * 43.000 m? 1.500 165 Sisli
20 | Town Center AVM 2003 35.500 m? 13.400 m? 450 56 Bakirkoy
21 | Mesa Studio Plaza 2004 12.735 m? 6.240 m? 160 21 Eyiip
22 | Addresistanbul Ev Dekorassyon M. 2005 45.000 m? 7.000 m? 800 35 Sisli
23 | Akvaryum AVM 2005 19.800 m? 10.960 m? 450 72 Bayrampasa
24 | Atrius Aligveris ve is Merkezi 2005 56.000 m? 19.000 m? 1.000 83 Buyukgekmece
25 | Carrefoursa Maltepe Park 2005 48.000 m? 31.000 m? 2.500 108 Maltepe
26 | istanbul Cevahir AVM 2005 420.000 m? 110.000 m? 2.750 345 Sisli
27 | Kanyon 2005 250.000 m? 37.500 m? 2.300 160 Sisli
28 | MKM AVM 2005 23.500 m? 14.000 m? 400 16 Besiktas
29 | Beylicium AVM 2006 40.000 m? 19.500 m? 600 68 Buyukgekmece
30 | Bomonti Park 2006 11.250 m? 7.215m? 220 22 Sisli
31 | Dogus Power Center 2006 63.000 m? 42.144 m? 788 33 Sisli
32 | istanbul Outlet Park 2006 56.000 m? 19.200 m? 356 101 Buyukgekmece
33 | Paradise AYM 2006 18.000 m? 7.500 m? 305 79 Buyukgekmece
34 | Capacity AYM 2007 95.000 m? 40.825 m? 2.500 174 Bakirkoy
35 | Fox City Outlet AVM 2007 33.500 m? 18.588 m? 800 72 Biiyiikgekmece
36 | istinyePark AVM 2007 * 87.000 m? 2.923 291 Sariyer
37 | Kale Outlet Center 2007 80.000 m? 26.341 m? 850 120 Glingdren
38 | Kemermall 2007 8.500 m? 6.000 m? 250 52 Eyiip
39 | M1 Meydan AVM 2007 * 70.000 m? 2.415 50 Umraniye
40 | Prestige Mall AVM 2007 25.000 m? 12.000 m? 272 52 Biiylkgekmece
41 | Real Buyikgekmece AVM 2007 16.000 m? 14.800 m? 1.145 13 Buyukcekmece
42 | Airport Outlet Center 2008 54.250 m? 32.000 m? 1.860 120 Bakirkdy
43 | Armonipark Outlet Center 2008 71.169 m? 23.056 m? 1.000 86 Kugtkgekmece
44 | Astoria AVM 2008 110.000 m? 28.000 m? 1.000 110 Sisli
45 | Black Out Sisli Outlet Center 2008 40.000 m? 11.400 m? 1.500 63 Sisli
46 | City's Nisantasi 2008 50.000 m? 23.000 m? 1.600 126 Sisli
47 | Deposite Outlet Merkezi 2008 75.000 m? 60.000 m? 2.500 160 Kiigiikgekmece
48 | Espri Outlet Center 2008 14.000 m? 10.000 m? * 76 Esenler
49 | Fabulist AVM 2008 22.600 m? 7.500 m? 400 212 Sancaktepe
50 | Hayatpark Outlet 2008 30.000 m? 12.000 m? 300 55 Bagcilar
51 [ Historia AVM 2008 52.000 m? 20.000 m? 600 77 Fatih
52 | lhlamur AVM 2008 9.500 m? 6.150 m? 186 45 Kiiglikcekmece
53 | KC Sehr-i Bazaar 2008 17.655 m? 13.601 m? 529 176 Buyukgekmece
54 | Kipa AYM 2008 * 9.500 m* 367 28 Silivri
55 | Marka City AVM 2008 36.000 m? 18.000 m? 900 67 Bilylikgekmece
56 | Metroport AVM 2008 27.000 m? 15.420 m? 420 100 Bahgelievler
57 | Optimum AVM 2008 136.000 m? 46.000 m* 1.620 154 Kadikoy
58 | Palladium AVM 2008 262.500 m? 38.500 m? 2.250 165 Atasehir
59 | Parkway AVM 2008 15.000 m? 8.500 m? 400 85 Bilylikgekmece
60 | Pendik Park Outlet Center 2008 13.500 m? 8.000 m* 325 50 Pendik
61 | Safran Outlet Park 2008 . 9.000 m? 650 48 Bagcilar
62 | Uyum Carsi AVM 2008 20.000 m? 9.000 m? 500 117 Bilylikgekmece
63 | Via/Port Outlet Shopping 2008 84.000 m? 66.000 m? 2.500 156 Pendik
64 | World Atlantis AVM 2008 52.500 m? 22.000 m? 1.300 122 Pendik
65 | Mohini Aile ve Cocuk Yagam M. 2009 26.752 m? 5.100 m? 900 34 Besiktag
66 | 212 istanbul 2009 230.000 m? 70.000 m? 3.250 180 Bagcilar
67 | Carrefoursa Bahgelievler AVM 2009 58.132 m? 19.000 m? 800 54 Bahgelievler
68 | Deepo istanbul AVM 2009 270.730 m? 90.000 m? 3.135 56 Avcilar
69 | Ekinoks Beylikdiizii 2009 13.100 m? 8.530 m? 190 43 Beylikdiizu
70 | Forum istanbul AVM 2009 405.000 m? 178.000 m? 5.000 305 Bayrampasa
71 | istanbul Sapphire 2009 82.442 m? 34.000 m? 800 124 Sisli
72 | M1 Meydan Merter AVM 2009 * 30.400 m? 1.303 50 Bahgelievler
73 | Neomarin Pendik 2009 86.112 m? 36.000 m? 1.200 140 Pendik
74 | Pelican Mall AVM 2009 90.000 m? 37.885 m? 1.450 120 Avcilar
75 | Pendorya AVM 2009 80.000 m? 31.000 m? 1.000 135 Pendik
76 | Perla Vista Outlet AVM 2009 89.000 m? 32.200 m? 2.250 140 Bakirkoy
77 | Real Fulya AVYM 2009 o 13.880 m? 900 17 Sisli
78 | Verde Molino AVM 2009 25.000 m? 10.000 m? 600 125 Blyukgekmece




4.2.3.1 Metrocity Alisveris Merkezi
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PROJE BILGILERI

Mimari Proje Dogan Tekeli Mimarlik Biirosu
Acilis Tarihi 30.04.2003

Arsa Alani (m?) 24.178

Otopark Alani (m?) -

Kapali Alani (m?) -

Kiralanabilir Alani (m?) 43.000

Magaza Sayisi 165

Kat Sayisi AVM 4, Otopark 5

Otopark Kapasitesi (Arag Sayisi) Acik (-) Kapali (1.500)

TiPOLOJI

Proje Tipi Cok kath yapi yaninda yer alan
Mekan Kurgusu Kapall, i¢ avlulu aligveris merkezi
YER SEGiMi

1.Levent/Sisli, Semt merkezinde-Ana ulasim aksi Gzerinde-is bolgesinde-konut dokusuna yakin
ULASIM

IETT-metro-minibis

KiRACI KARISIMLARI

Market 1%

Blyuk Magaza 1% 5%
Giyim ve aksesuar 41% 5%
Yiyecek ve igecek hizmeti 21%

Kuyum, taki, optik 9%

Mobilya-dekorasyon, ev egyasi 6%

Kisisel bakim, kozmetik 6%

Kisisel hizmet 5%

Beyaz esya ve elektronik 5%

Kitap, kirtasiye, muzik 2%

Finansal hizmetler 1%

Eglence, kultir, spor 2%

EGLENCE BiRiIMLERI

Buz pateni pisti, gocuk oyun alani

Sekil 4.26 Metrocity AVM uydu fotografi
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Sisli ilgesi, Levent semtinde bulunan Metrocity, tasarimi Tekeli ve Sisa tarafindan yapilan
karma islevli nitelikte bir yapidir. 24.000 m*’lik egimli, uzun ve dar arsa alaninda 4 kath
aligveris merkezi, 5 katli otopark, 27 katli ofis kulesi ve 31 katli iki adet konut binas1 olarak
inga edilen kompleks toplam 215.000 m? insaat alanina sahiptir. 2003 yilinda hizmete giren
merkezin 43.000 m? kiralanabilir alani, 165 adet magazast ve 1.500 araglik otoparki

bulunmaktadir.

Metrocity AVM kentin gelisim aks1 olan Maslak-Besiktas arasinda, arag trafiginin oldukca
yogun oldugu Biiyiikdere Caddesi iizerinde, kent ve finans merkezinde, liikks, az katli konut

dokusuna yakin bir konumdadir.

Biiyiikdere Caddesi’ndeki yiiksek yapilarin etrafi trafikle cevrilmis adaciklarda kendi
kendilerine yasadiklari, birbirlerine yaya alanlari ile baglanmadiklari, dolayisiyla kentsel bir
biitiinligiin saglanamadigi bir cadde oldugu, kentsel tasarim yapilmadan sadece yogunluk
katsayist verildigi icin biiylik kaynaklar kullanilarak gerceklestirilen yapilarin, kentsel
yasantiya katkida bulunmadiklar ileri siiriilmektedir. Olduk¢a yogun, genis ve ¢ok uzun bir
aks olan Biiyiikdere Caddesi’nden 0zel araba, toplu tasima araglar1 ve metro ile aligveris
merkezine erisim saglanmaktadir. Aligveris merkezinin ana caddenin hemen yaninda olmast,
otobiis duraklarma yakinligi ve 1. Levent metro istasyonundan dogrudan girisiyle binaya

ulasim oldukga rahattir.

Yapinin yiiksek binalara sahip olmasi algiy1 kolaylastirirken, kara yoluyla erisim iginde
kolaylik saglamaktadir. Ana mekan kurgusu ¢atida giin 1518indan faydalanacak sekilde kapali
ve i¢ avlulu olarak tasarlanmistir. Merkeze girildigi anda plan semasiin algilanmasi ve
merdivenlerin bulunmasi lineer planin verdigi avantajdan dolayr basarili bir sekilde
saglanmaktadir. Kapali mekan kurgusuyla tasarlanan binada meydanlar ve ana koridorlara
acilan merkezi galeri bosluklar1 diger katlarinda okunabilirligini saglamaktadir. Diger
aligveris merkezlerinden farkli olarak ara kat olan ikinci bodrum kati yemek yeme bdliimii
olarak kullanilmaktadir. Metro ve otopark girisi iiglincii bodrum katindan saglanirken, yaya
olarak ve karayolu toplu tasimayla merkeze gelmeyi tercih edenlerin girisi en iist kat olarak

kullanilan zemin kattan saglanmaktadir.
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Sekil 4.29 Metrocity AVM girisi ve ¢at1 Ortiisii
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Sekil 4.30 Metrocity AVM planlari ve kesiti



4.2.3.2 Istanbul Cevahir Alisveris Merkezi, Sisli

PROJE BILGILERI

Mimari Proje

Minouru Yamasaki & Associates

Acihs Tarihi 15.10.2005

Arsa Alani (m?) 67.000

Otopark Alani (m?) Agik (500) Kapali (75.000)
Kapali Alani (m?) 420.000

Kiralanabilir Alani (m?2) 110.000

Magaza Sayisi 345

Kat Sayisi AVM 6, Otopark 4

Otopark Kapasitesi (Arag Sayisi) Acik (250) Kapali (2.500)
TiPOLOJI

Proje Tipi Bagimsiz yapi birimi

Mekan Kurgusu Kapall, i¢ avlulu aligveris merkezi
YER SEGiMi

Mecidiyekéy/Sisli, Kent merkezinde-Ana ulasim aksi Gizerinde-konut dokusuna yakin

ULASIM

IETT-metro-metrobiis-minibiis

KIRACI KARISIMLARI

Market 1% 3% 1% 1%
Biylik Magaza 1% °
Giyim ve aksesuar 36% 2%

Yiyecek ve igecek hizmeti 21%

Kuyum, taki, optik 9%

Mobilya-dekorasyon, ev esyasi 5%

Kisisel bakim, kozmetik 5% 5%

Kisisel hizmet 6%

Beyaz egya ve elektronik 6%

Kitap, kirtasiye, mizik 2%

Finansal hizmetler 3%

Eglence, kiltur, spor 5%

EGLENCE BiRiMLERIi

Sinema salonlari, tiyatro salonu, bowling, buz pateni pisti, gocuk oyun alani

Sekil 4.31 Istanbul Cevahir AVM uydu fotografi
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Sisli ilcesi, Mecidiyekdy semtinde bulunan Cevahir Aligveris ve Eglence Merkezi projesi,
yerli ve yabanci 17 mimari biiro arasinda yapilan bir yarisma sonuncunda birinci segilen,

ABD’li Minoru Yamasaki tarafindan hazirlanmistir (istanbulcevahir.com, 2010).

15 Ekim 2005 tarihinde hizmete giren merkez, 67.000 m? arsada, 420.000 m? toplam ingaat
alant ve 110.000 m? kiralanabilir alani ile Tiirkiye’nin ikinci biiyiik aligveris merkezidir.
Biinyesinde 2.750 araglik kapali otopark alani ve 345 adet magaza bulunmaktadir. Yapi, alti

magaza kat1 ve dort otopark kati ile toplam on katlhdir.

Cevahir Aligveris Merkezi, birincil ve ikincil etki alaninda konut ve biirolarin bulundugu bir
bolgede Biiyiikdere caddesi iizerinde yer almaktadir. Biiyiikdere Caddesi, Sisli Camii’nden
baslaylp Mecidiyekdy, Zincirlikuyu, Levent, Sanayi mahallelerinin Oniinden ve Maslak
Kavsagi’ndan gecerek soluna Fatih Ormani’n1 alip kuzeye dogru devam etmektedir. Yapi, ES
karayolu ve Bogazi¢i Kopriisii baglantilarina yakinligi, Mecidiyekdy, Zincirlikuyu, Besiktas

ve Taksim gibi 6nemli merkezlerin kesisiminde olmasiyla avantajli bir konumdadir.

Anadolu yakasina gegen otobiis ve dolmus gibi toplu tasima araglarinin giizergahinda olan,
metrobiis duragina yiirlime mesafesinde yer alan Cevahir Alisveris Merkezi’nin bodrum
katinda metro baglantisi bulunmaktadir. Yapi Sisli ilgesinin merkezinde oldugundan,
cevresinde hem 1is, hem konut alanlarinin yogunlugundan ve alternatif toplu tasima

aracglarindan yararlanabildiginden kolay ulasilabilir bir konumdadir.

Bagimsiz yap1 olarak, sadece aligveris ve eglence eylemlerine hizmet edecek sekilde
tasarlanmis olan Cevahir AVM, tamamen kapali, dortgen formda, orta merkezli galerili bir
mekan kurgusuna sahiptir. Yapi, ana kiitlenin yanlarina simetrik olarak eklenmis alt1 adet kare
prizma ve arkasina sonradan eklenmis gibi goziiken dikdortgenler prizmasi birimleriyle
yayilma egilimi gosteren bir forma sahiptir. Magaza dagilimi1 bu prizmatik kiitlelerin i¢ine

yerlestirilerek i¢ mekan organizasyonu forma yansitilmigtir.

Yapmin 6niinde kente kazandirilmis biiyiik bir meydan tasarlanmasi, olduk¢a genis olan
Biiyiikdere caddesi ve diger li¢ tarafindan da yollarla gevrili olmas1 yapiy1 cevre bolgelerden
goriilebilir kilmaktadir. Dort girisin bulundugu yapinin her cephesinde farkli kotlardan yapiya
girmek miimkiindiir. Genis bir galeri bosluguna ve basit bir plana sahip olmasina ragmen
kullanic1 durdugu noktadan yapinin tamamini algilayamamaktadir. Bunun baglica nedeni ¢ok
katli yapida ana koridorlara paralel yan koridorlarin olmasi ve bu koridorlarin ana galeriyle

irtibatlarinin olmamasidir. Tasarlanan plan, yapiyr dolasan kisilere bir¢ok yol alternatifi
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olusturmakta, bu nedenle magazalarin tamami kullaniciya aktarilamamaktadir, bunun
sonucunda yan koridorlara bakan magazalarin ¢ogu bos kalmaktadir. Yapida, sirkiilasyon i¢in
bazi yonlendirme yontemleri kullanilmistir. Yonlendirme, meydandan itibaren baslamaktadir,
giriste olusturulan ge¢is mekan1 bodrum ve zemin kat ortasinda bir kotta yer almakta,

olusturulan bu yarim kattan kullanicilar bir {ist veya alt kata dagilmaktadir.
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Sekil 4.33 Cevahir AVM bilgisayar modeli
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Sekil 4.35 Cevahir AVM iginden gériiniimler
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Sekil 4.36 Cevahir AVM Kkat planlari



4.2.3.3 Kanyon Alsveris Merkezi
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PROJE BILGILERI

Mimari Proje Jerde Partnership Int., Tabanlioglu Mimarlik
Acihs Tarihi 31.05.2005

Merkez Yonetim Kadrosu 26

Arsa Alani (m?) 30.000

Otopark Alani (m?)

Acik (-) Kapal (15.000)

Kapali Alani (m?)

Kiralanabilir Alani (m?2)

37.500

Magaza Sayisi

160

Kat Sayisi AVM 4, Otopark 6

Otopark Kapasitesi (Arag Sayisi) Acik (-) Kapal (2.300)

TiPOLOJI

Proje Tipi Cok kath yapi yaninda

Mekan Kurgusu Yari-agik (Kompozit)-Agik koridorlu
YER SEGCiMi

1.Levent/Sisli, Kent merkezinde-Ana ulagim aksi (izerinde-ticaret ve konut dokusuna yakin
ULASIM

IETT-metro-minibiis

KiRACI KARISIMLARI

Market 1% 1% 1%
Buyik Magaza 1%

Giyim ve aksesuar 31%

Yiyecek ve icecek hizmeti 19%

Kuyum, taki, optik 16%

Mobilya-dekorasyon, ev esyasi 7%

Kisisel bakim, kozmetik 4%

Kisisel hizmet 9%

Beyaz egya ve elektronik 4%

Kitap, kirtasiye, mizik, oyuncak 6%

Finansal hizmetler 1%

Eglence, kultir, spor 1%

EGLENCE BiRiMLERI

Sinema salonlari, buz pateni pisti
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Sekil 4.37 Kanyon AVM uydu fotografi
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Kanyon AVM, Tabanlioglu ve Jerde Partnership Int. tarafindan tasarlanan, 2006 yilinda
Levent’te agilan karma bir projedir. 30.000 m? arsa alaninda, konut ofis ve aligveris
blogundan olusan projede 250.000 m? insaat alan1 yapilmistir. Aligveris blogunda 37.500 m?
kiralanabilir alana sahip 4 alisveris katinda 160 magaza ve 6 otopark katinda 2.300 araglik
kapasite bulunmaktadir. Bu blok 26 katli ofis binast ve 179 konutluk bir diger blokla

sarilmistir.

Kanyon, Levent bolgesinde, kent ve finans merkezi i¢inde, Biiylikdere Caddesi iizerindedir.
Proje, benzer tiirde tasarlanan Metrocity ile ¢ok yakin bir konumdadir. Bu yakinlik ve rekabet
durumu, aligveris merkezleri yer se¢imi arastirmalarina gore, her iki merkez i¢in de avantaj

saglamaktadir.

Kalabalik, islek ve genis bir aks olan Istanbul'un &nemli merkezlerini birbirine baglayan
Biiytikdere Caddesi'nden 6zel araba, otobiis ve bu caddenin altindan gecen metro ile Kanyon
aligveris merkezine kolayca ulasmak miimkiindiir. Giris meydaninda bulunan otobiis duragi

ve metro duragiyla alttan baglantisi olan bu merkeze yaya ulasimi da oldukga rahattir.

Kent yasamina dogrudan eklemlenen, kent dokusu icinde, kamusal alanla birleserek gelisen
bir ortak yasam modeli dneren kompleksin en 6nemli 6zelliklerinden biri aligveris merkezi
kisminin ¢atisinin agik ve koridorlarin dis mekanla iligkili olmasidir. Planlanma asamasinda
oniindeki bulvarla birlestirilen yap1 etrafindaki diger sokaklarla iliski kuran, ayni zaman da
kamusal alanin devam ettigi bir merkez olarak tasarlanmistir. Cesitli kotlardan sehre baglanan
mekanin orta kismmin agik olmasi, etrafindaki mekanlara teraslarla baglanmasi projenin
onemli noktalarindan biridir. Mimaride tercih edilen organik kivrimlar planin tamamina
hakim; yerlesim planinin, her binanin ve baglant1 yollarinin sahip oldugu yumusak kavisler
zarif bir akis saglamakta; yesillikle desteklenen egrisel form, ¢ok secenekli sokaklart degisen

binalarin ytlikseklikleriyle dogallik, derinlik ve ferahlik hissi vermektedir.

Proje gelistirme siirecinde riizgar testleri ve bunun gibi simiilasyonlar yapilmis. Ornegin bina
tasarim agsamasinda yapilan riizgar testi ile formlar iizerinde riizgarin siddeti kontrol edilmis,
oturma ve yiirlime alanlarinda kullanici konforunu saglamak iizere ¢esitli mimari onlemler
alinmis. Aligverigse gelenlerin paltolarint otoparkta birakarak Kanyon'u gezebilmeleri igin,
diikkkanlarin 6niinde yer alan yollarda kis aylarinda da 15 dereceyi yakalamak hedefiyle,
yliriime yollarinin {izerine 1sitma panelleri yerlestirilse de ne kadar etkili olduklari

tartisilmaktadir.
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Yapmin i¢ine girildigi anda plan semasinin kolayca algilanmasi, merdivenlerin kolayca
bulunmasi, her katin alt ve iist kat dolasim akslarindan rahat¢a goriinmesi merkezin kolayca
okunmasini saglamaktadir. Isaretler ve genis koridorlar gdzlemciyi aligveris merkezinin
bodrum katma bagarili bir bicimde ydnlendirmektedir. Icerde kivrimli ve ¢atallara ayrilan
tercihli yollara ragmen dogrusal bir hareket saglanmis bu ylizdende tabelalarla yonlendirmeye
fazla gerek duyulmamustir. I¢ mekanda gecisler agik koridorlardan ve genis avludan
saglanmakla birlikte kanyonun dev kubbesinin i¢indeki sinemaya ve diger magazalara
gecisler yapiy1 birbirine baglayan yaya kopriileriyle saglanmaktadir. Yapinin dogu tarafindaki
ana giriginde; yaya kaldirimlari, metro ¢ikiglari, ara¢ giris-¢ikisindan kaynaklanan canli bir
akimin bulundugu biiyiik gecis mekan1 bulunmaktadir. Tamamen kente tahsis edilmis bu
mekanda agag, kent mobilyasi, golet vb. elemanlar kullanilmamis, yalin bir sekilde
diizenlenmistir. Tabanlioglu bunun; 6n planda olan, binalarin stirekliligini saglayan 6geler ve
gorsel heyecandan dolayi bilingli olarak tasarlandigini belirtmektedir.
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Sekil 4.38 Kanyon AVM mekan organizasyon semasi

Sekil 4.39 Kanyon AVM, Istanbul



95

Sekil 4.42 Kanyon AVM iginden goriiniimler
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4.2.3.4 TIstinye Park Ahsveris Merkezi
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PROJE BILGILERI

Mimari Proje Development Design Group
Acihs Tarihi 28.08.2007

Arsa Alani (m?) 417.753

Otopark Alani (m?)

Acik (2.200) Kapali (127.042)

Kapali Alani (m?)

Kiralanabilir Alani (m?2)

87.000

Magaza Sayisi

291

Kat Sayisi AVM 4, Otopark 2

Otopark Kapasitesi (Arag Sayisi) Acik (66) Kapali (2.857)

TiPOLOJI

Proje Tipi Bagimsiz yapi birimi

Mekan Kurgusu Yari-agik (Kompozit)-Agik ve kapali mekanli

YER SEGiMi

istinye/Sariyer, Kent merkezi ceperinde-Ana ulasim aksina tizerinde-ticaret dokusu iginde-konut dokusuna yakin
ULASIM

IETT-metro-minibiis-miisteri servisi

KiRACI KARISIMLARI

Market -

Blyiik Magaza %1 5o A% 1% 1% 0%

Giyim ve aksesuar

%50 3%

Yiyecek ve icecek hizmeti

%18 2%

Kuyum, taki, optik

%8

Mobilya-dekorasyon, ev esyasi

%7

Kisisel bakim, kozmetik

%2

Kisisel hizmet

%3

Beyaz egya ve elektronik

%5

Kitap, kirtasiye, muzik

%4

Finansal hizmetler

%1

Eglence, kiltur, spor

%1

EGLENCE BiRiMLERIi

Sinema salonlari

: ;Looglc

Image|©:2010/DigitalGlobe §
41°06'38.19"K _ 29:01:56:342D yOkseklik Om

Gériintd Tarihi: 30 Nis 2008 Bakisg iitifas| 578 m

Sekil 4.44 istinye Park AVM uydu fotografi
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Tasarmmi1 Development Design Group tarafindan yapilan, 2007 yilinda acilan Istinyepark
projesi 87.000 m?’lik kiralanabilir magaza alani ile Istanbul’daki mevcut alisveris merkezleri
arasinda biiyiikliikk olarak dordiincii siradadir. 291 adet magazasi ve 2.900 ara¢ kapasiteli
otoparkiyla hizmet veren aligveris merkezi, agik ve kapali aligveris mekanlariyla farkli begeni

ve ihtiyaclara cevap vermek lizere tasarlanmistir.

Sarryer ilge sinirlari iginde, Maslak’ta yer alan Istinyepark AVM, Biiyiikdere Caddesi’nin
Istinye ¢ikisindan hemen sonra konumlandirilmistir. Bu konumuyla, kent merkezi geperinde,
ana ulasim aksina ¢ok yakin fakat bu aksin trafik yiikiinii fazla artirmayacak pozisyondadir.
Merkeze otobiis, metro, minibiis gibi toplu tasima araglariyla veya yakin cevresindeki
plazalardan kaldirilan miisteri servisleriyle ulasmak miimkiindiir. Bu y&nleriyle Istinyepark
gerek konut dokusuna gerek finans merkezine yakinligiyla avantajli konumdadir ama bu
avantaj1 kentsel mekanla biitiinlesmeyen kurgusuyla bagdasmamaktadir. Bazi boliimlerde agik
mekan kurgusuna sahip olsa da kontrollii girisleri, bigimlenisi ve hitap ettigi gelir gruplar1 vb.
sebeplerle benzer Orneklerindekinin tersine kamusal alan yaratmaktan uzak, i¢ce doniik bir

yapidadir fakat ¢evresinde konut dokusu gelisimini tetiklemistir.

Birbiriyle baglantili, agik ve kapali mekanli iki boliim olarak kurgulanan Istinyepark’ta, kapalt
boliim, girisi ortadan olan, lineer bigimli, galerili bir aligveris merkezi goriiniimiindedir.
Hemen tiim gelir gruplarina hitap eden magazalar, yemek alani, sinema salonlari, spa
merkezi, nostaljik pazar yeri ve ¢cocuk eglence merkeziyle kapali boliim, 4 aligveris, 2 otopark
olmak tizere 6 kattan olugmaktadir. Kapali boliimden yaya ve disaridan ayri arag girigine
sahip, avlu Orlintiilii olarak kurgulanan acik bdliim ise, uluslararasi likks markalar, gurme

restoranlar ve kafeleri ile iist gelir grubunda bulunan miisteri profiline hitap etmektedir.

Cam kubbesi ve cam tavanlari sayesinde kapali boliimde de giines 151811 igeri alan merkezde,
magazalarin tek koridor tizerinde yerlesiyor olmalart yon bulmay1 kolaylastirmaktadir. Agik
boliimde, ayr1 cephe tasarimlarina sahip, bitisik nizamdaki magazalar ¢ok biiylik olmayan
avlu etrafinda konumlanmistir; bu yaklasim yon bulmada ve c¢evre algilamada olumlu

sonuglar dogurmaktadir.

Merkezin yapiminda enerji kullanimin1 minimum diizeyde tutmak i¢in otomasyon sistemleri
kurularak havalandirma ve elektrik kullaniminda tasarrufa gidilmistir. Dogal kaynaklarin
verimli kulami i¢in Gi¢ farkli ¢6p toplama merkezi bulunmaktadir. Plastik, kagit ve cam bazl
atiklar farkli toplama kutularinda ayristirilmakta, yiyecek atiklari ve yaglar yeme-igme alani

yakinindaki soguk odalarda biriktirilmektedir (istinyepark.com, 2010).
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Sekil 4.45 Istinyepark AVM mekan organizasyon semasi

Sekil 4.46 Istinyepark AVM bilgisayar modellemesi
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Sekil 4.49 Istinyepark AVM agik avludan gériiniimler
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ZEMIN KAT PLANI

1. KAT PLANI

Sekil 4.50 Istinyepark AVM kat planlari



4.2.3.5 M1 Meydan Alsveris Merkezi
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PROJE BILGILERI

Mimari Proje

Foreign Office Arch., Turgut Alton Mimarlik

Acihs Tarihi

15.08.2007

Arsa Alani (m?)

127.000

Otopark Alani (m?)

Acik (21.900) Kapal (52.600)

Kapali Alani (m?)

Kiralanabilir Alani (m?2)

70.000

Magaza Sayisi

50

Kat Sayisi AVM 1, Otopark 1
Otopark Kapasitesi (Arag Sayisi) Acik (780) Kapali (1.635)
TiPOLOJI
Proje Tipi Bagimsiz yapi birimi
Mekan Kurgusu Acik-Avlu 6rintili
YER SEGiMi
Umraniye, Kent merkezi ceperinde-ana ulagim aksina yakin-konut dokusuna yakin
ULASIM
iETT
KIiRACI KARISIMLARI
0
g/!;/rill(lf:\/laéaza ;;: 0% 4% 2% 2%
Giyim ve aksesuar 30%
Yiyecek ve igecek hizmeti 30%
Kuyum, taki, optik 9%
Mobilya-dekorasyon, ev esyasi 2% 2%
Kisisel bakim, kozmetik 4%
Kisisel hizmet 5% 2%
Beyaz egya ve elektronik 7%
Kitap, kirtasiye, mizik 5%
Finansal hizmetler -
Eglence, kiltur, spor merkezi 4%

EGLENCE BiRiMLERIi

Sinema salonlari

M1 Meydan
—Alisveris
Merkezi

Sekil 4.51 M1 Meydan AVM uydu fotografi
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Anadolu yakasinda, Umraniye ilgesinde 127.000 m*’lik bir alanda kurulan Meydan AVM
2007 yilinda kullanima ag¢ilmistir. Mimarisini Foreign Office Architects’in iistlendigi bir agik
hava ve meydan konseptli aligveris merkezi projesi olan yapi, 70.000 m?’lik kiralanabilir
alanda, yeterli kapasitedeki agik ve kapali otoparklariyla ve 50 magazasiyla hizmet
vermektedir. Alisveris, eglence ve sosyal etkinlikleri birlestiren konsept i¢inde sinema

salonlari, yesil alanlar ve eglence birimleri bulunmaktadir.

Umraniye merkezinin ¢eperinde yer alan Meydan, ikinci kdprii ve Tem otoyolu basta olmak
lizere anayol baglantilarina yakin oldugu icin Istanbul’un tiim semtlerinden 6zel aragla
ulasimin kolayca yapilabildigi bir konumda bulunmasina ragmen toplu tasima araglarindan
sadece otobiis ile merkeze ulagsmak miimkiin olmaktadir. Uluslararasi sirketler igin gekici bir
is bolgesi haline gelen Umraniye ilgesinin gelisimi ve ¢evresinde yeni yapilan konut projeleri
Meydan Alisveris Merkezi’ni bolgede etkin ve ¢evresini farklilastirabilecek potansiyele sahip
kilmaktadir.

Kurgusu ve bigimlenisiyle kamusal mekan olusturan ve bu mekan1 kent mekaniyla birlestiren,
acik avlu Oriintiilii olarak tasarlanan yapinin mimari agidan en ¢arpici 6zelliklerinden birisi de,
cimlendirilmis binalarin ¢atisindan, genis bir meydana akici bir sekilde gegisin saglanmasidir.
Kullanicilar, merkezde konumlanan, su 0geleriyle pekistirilen, avludan, yonlendirmelere
gerek duymadan yap1 biitiiniinii hemen hemen algilayabilmektedir. Bina catilarinin ¢imlerle

kapli oldugu yap1, Umraniye bdlgesinin ortasinda yesil bir vaha gorevi {istlenmektedir.

Ekolojik olarak tasarlanan proje, yesilin ve toprak renginin hakim oldugu agik alanlarinda
nefes alan, kapali alanlarda ise giin 1s18indan maksimum olglide fayda saglanan bir sekilde
planlanmistir. Meydan, dogal bir kaynak olan jeotermi enerji sistemiyle 1sitilip
sogutulmaktadir. Bu sistem, yilda 1,3 milyon kilowatt saat primer enerji tasarruf etmekte,
istenildigi anda kullanima hazir bi¢imde c¢evre i¢in zararli herhangi bir atik ya da gaz
tiretmemektedir. Meydan‘in toprak enerjisiyle 1sitip sogutulmasi yilda yaklasik 350 tonluk

karbondioksitin dogaya verilmesini dnlemektedir.
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B MAGAZA

B pUGUM

Sekil 4.53 M1 Meydan AVM, Istanbul
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Sekil 4.56 M1 Meydan AVM oyun ve yemek alanlari
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Sekil 4.57 M1 Meydan AVM plan ve kesitler



4.2.3.6 Viaport Outlet Merkezi
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PROJE BILGILERI

Mimari Proje

A Tasarim Mimarhk

Acihs Tarihi 15.08.2008

Arsa Alani (m?) 200.000

Otopark Alani (m?) 50.000

Kapali Alani (m?) 84.000

Kiralanabilir Alani (m?2) 66.000

Magaza Sayisi 156

Kat Sayisi AVM 2

Otopark Kapasitesi (Arag Sayisi) Acik (2500) Kapal (-)
TiPOLOJI

Proje Tipi Bagimsiz yapi birimi
Mekan Kurgusu Acik-Sokak orintulu
YER SEGiMi

Pendik, Kent merkezi disinda-ana ulagim aksi tizerinde-konut dokusuna ve havaalanina yakin

ULASIM

Misteri servisi

KiRACI KARISIMLARI

Market 1% 3% __1% _ 1% 1%
Buylk Magaza R 39%>7° © 0,17 __1% 0%
Giyim ve aksesuar 52%

Yiyecek ve igecek hizmeti 21% 5%

Kuyum, taki, optik 9%

Mobilya-dekorasyon, ev esyasi 5%

Kisisel bakim, kozmetik 3%

Kisisel hizmet 3%

Beyaz egya ve elektronik 3%

Kitap, kirtasiye, mizik 1%

Finansal hizmetler 1%

Eglence, kiltur, spor merkezi 1%

EGLENCE BiRiMLERIi

Sinema salonlari, lunapark, go kart pisti, cocuk oyun alani

arihi: 18 Tem 2009

Sekil 4.58 Viaport AVM uydu fotografi
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Viaport Outlet AVM, Anadolu yakasinda, Pendik ilgesinde, 200.000 m?’lik arsa lizerine insa
edilerek 2008 yilinda hizmete girmistir. Proje, otel-kongre merkezi, fuar alani, aligveris,
eglence ve spor alanlarindan olusan bir kompleks yap1 olarak tasarlanmustir. Ustii agik olarak
tasarlanan aligveris alaninda, 66.000 m? kiralanabilir alanda 156 magaza bulunmaktadir. Bu

alanin 6niinde 2.500 aracglik agik otopark yer almaktadir.

Viaport, Tem otoyolu baglanti noktas1 iizerinde, Pendik, Kartal, Gebze ve Tuzla gibi
yerlesimlere hizmet verebilecek konumda, kent merkezi disindadir. Projenin cevre yolu
tizerinde olusu ve Sabiha Gok¢en Havaalani’na yakinligi avantaj saglasa da toplu tasima
araglartyla ulasimin heniiz olmamasi, sadece Oze araglarla veya miisteri servisiyle
gelinebilmesi olumsuz karsilanmaktadir. Cevresini gelistirecek dlgiide biiyiik ve islevsel olan
yapinin etrafinin toplu konut alan1 olarak belirlenmesi gelecek yillarda bolgedeki doniistimiin

habercisidir.

Lineer bir formda, kolay algilanacak bi¢imde, az katli olarak tasarlanan aligveris yapisi, agik
mekan kurgusunda sokak oOriintiilii dolasim sistemiyle satis mekanlarin1  birbirine
baglamaktadir. Yerlesim diizeninde magazalar bagimsiz birimler halinde yan yanadir. Giris
plazas1 ile baglantili meydan farkli karakterdeki sokak baglantilarini igermektedir. Bitigik

diizen i¢inde, agik alanlar ile farkli niteliklerde mekanlar olusturulmustur.

Anadolu, Osmanli ve Akdeniz mimarisinden esinlenerek tasarlanan Viaport, farkh
mimarisiyle ziyaretgilerine ‘kasabada keyifli bir aligveris yapma’ imkani saglamaya
caligmaktadir. Projede genel olarak insanlarin kendilerini rahat hissedebilecekleri bir ortamin
tasarlanmasi amaglanmistir. Bu amagla, uzun siire vakit gegirilebilecek, eglenilebilecek,
ihtiya¢ karsilanabilecek ortamlarin yap1 programi ig¢inde yer almasi saglanmistir. Ag¢ik alan
diizenlemesi igindeki golet yakininda, fast-food ve restoran gibi kullanimlar yer almaktadir.
Gengler ve g¢ocuklar i¢in 6zel sokak diizenlemeleri yapilmigtir. Farkli bir uygulama olarak,
outlet tasarimi i¢ine kapali carsi konsepti eklenmistir. Kapali carsi atmosferi igindeki
mekanlarda, atélye hizmetlerinin yer alacagi birimler tasarlanmistir. Sinema salonlarinin yani
sira gocart pisti, atv parkuru, at binme alani, turistik bedesteni ve yapay goleti ile kullanicilara

farkli eglence alternatifleri sunmaktadir.



109

B MAGAZA mrern

—_— e
B BUYUK MAGAZA =

M DUGUM = T — <
B GECiS e

T
o
AR

-
~
~
=
~
&

3

Sekil 4.61 Viaport AVM panoramik goriiniis
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Sekil 4.64 Viaport AVM fistii agik sokaklari
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ALT ZEMIN KAT PLANI
e 3 IRALANABILIR KAT ALAN-10.064 M2
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Sekil 4.65 Viaport AVM kat planlar1 ve kesitler
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5. ALISVERIS MERKEZLERININ ORNEKLER BAGLAMINDA
SINIFLANDIRILMASI

Alisveris merkezleri, insanlik tarihinde organize toplum yasantisinin olusmaya baslamasi ile
cesitli bigim ve tiirlerde kendiliginden ortaya ¢ikmistir. Alisveris merkezlerinin planlanmis bir
yapi1 biitiinii seklinde karsimiza ¢ikmasi ise son 50 yilin driinidiir. Alisveris merkezlerinin
organize olarak gelismesi 2. Diinya Savasinin sonlarinda olmus ve tiiketicilerin
gereksinimlerini giderdikge aligveris merkezleri dinamik bir yapi i¢inde geliserek bugiinkii

goriiniimiinii almistir (Alkibay vd., 2007).

Sayilart hizla artan aligveris merkezlerinin bir standarta oturtulmasi, tanimlanmasi,
smiflandirilmasi ve ticari gelisiminin gozlenip denetlenebilmesi konularini diizenleyebilmek
icin, 1957 yilinda Amerika’da Uluslararas1 Aligveris Merkezleri Konseyi (International
Council of Shopping Centers) kurulmustur. Alisveris merkezi sektorliniin kiiresel ticaret
birligi konumundaki ICSC’nin 80 iilkede, aralarinda aligveris merkezi sahipleri ve
yoneticileri, pazarlama uzmanlari, yatirimecilar, kredi uzmanlari, perakendecilerin yani sira
akademisyenler ve kamu gorevlilerinin de bulundugu 60.000 tiyesi vardir. Kurum, diinya

capinda 25'den fazla ulusal ve bolgesel aligveris merkezi konseyi ile baglantilidir (icsc.org,
2009).

Konseyin kurulus amaglar1 sdyledir:

e Aligveris merkezlerinin, tiiketim mallarimin ve hizmetlerinin pazarlanmasi {izerindeki
roliini arttirmak,

e [s ahlaku ile ilgili yasalarin yapilmasina ve gelismesine katkida bulunmak,

e Perakendeciler ve tiiketiciler arasinda iligkilerin kurulmasini saglamak,

o Aligveris merkezlerinin gelismesi i¢in mimari ve tasarim arastirmalarini tesvik ederek
gelismis yonetim ve bakim yontemlerinin gelistirilmesine destek vermek,

e Uye kurumlarin sektdrdeki sayginliklarini arttirarak onlar1 aligveris merkezi gelistirme ve
yonetme alaninda uzman hale getirmek,

e Aligveris merkezi endiistrisine etki eden finans, pazarlama ve promosyon kosullari
konusunda ¢alismak,

o Karli isletme teknikleri ile ilgili bilgileri toplamak ve tiyeler arasinda yayginlastirmaktir.

Alisveris merkezleri, biiyiiklikklerine, hizmet verdikleri pazarin o6zelliklerine, bilinyesinde
bulundurduklar1 perakendecilerin yapisina ve karisimlarina, sattiklari iirin gruplara gore

siniflandirilmaktadir (Alkibay vd., 2007). Bu tez kapsaminda, insa edilmis ve kullanilmakta
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olan bircok aligveris merkezi Ornegi cesitli analiz yontemlerinden faydalanilarak detayli
sekilde incelenmistir. Bu baglamda alisveris merkezleri, “biiyiikliik ve islevlerine gore”,
“proje tlirii ve mekan kurgularima gore” ve “konumlarina gére” olmak iizere ii¢ ana baslik

altinda smiflandirilmistir.

5.1 Biiyiikliik ve Islevine Gore Simflandirma

Uluslararas1 Alisveris Merkezleri Konseyi kuruldugu yillarda alisveris merkezlerini temel
olarak 4 gruba ayirmigken (komsuluk birimi, topluluk, bdlgesel ve siiper bolgesel merkezler),

bugiin Amerika ve Avrupa kitalari i¢in farkli siniflandirmalar ortaya koymustur.

ICSC’nin Amerika i¢in yapmis oldugu mevcut siniflandirmada, alisveris merkezleri, her biri
alt gruplara sahip olan, kapali alisveris merkezleri ve acik hava aligveris merkezleri olarak iKi
ana kategoriye ayrilmistir. Bu kategorilere ait alt gruplar; konsept, kiralanabilir alan ve arsa
biiyiikliigii, ana kiract sayis1 ve hizmet ettigi ticari alan 6zelliklerine gore degerlendirilmistir.

Asagida alt gruplarin detayli agiklamalar1 goriilebilir. (Cizelge 5.1)

Cizelge 5.1 ICSC’nin olusturdugu, Amerika icin AVM siniflandirmasi (DeLisle, 2005)

AVM Tiirii Toplam Kiralanabilir | Arsa Buyiikliigii | Ana Kiraci| Hizmet Ettigi
Alan (m?) (m?) Sayisi | Ticari Alan (km)

KAPALI ALISVERIS MERKEZLERI
Bolgesel Merkez 40.000-80.000 160.000-400.000 2+ 8-24
Suiper Bolgesel Merkez 80.000+ 240.000-480.000 3+ 8-40
ACIK HAVA ALISVERiS MERKEZLERI
Semt Merkezi 3.000-15.000 12.000-60.000 1+ 5
Topluluk Merkezi 10.000-35.000 40.000-160.000 2+ 5-10
Yasam Stili Merkezi 15.000-50.000 40.000-160.000 0-2 15-20
Glg Merkezi 25.000-60.000 100.000-320.000 3+ 8-16
Tema/Festival Merkezi 8.000-25.000 20.000-80.000 - -
Outlet Merkezi 5.000-40.000 40.000-200.000 - 40-120

5.1.1 Kapah Ahsveris Merkezleri (Malls)
Bu tiir merkezler kapali yap1 biitiinii igerisinde tiim fonksiyonlar1 ¢oziilmiis binalardir. Kapali
veya acik otoparklar1 ve kontrollii girisleri vardir. Biiyiikliiklerine gore bdlgesel ve siliper

bolgesel merkez olarak ikiye ayrilirlar.
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Bolgesel Merkez (Regional Center): Bu merkezler, icinde iki veya daha fazla biiyiik
magaza bulunduran, 40.000-80.000 m? arasinda kiralanabilir alana sahip aligveris merkezleri
olup 25 ila 30 dakika araba kullanim mesafesinden tiiketici ¢ekebilmektedirler. Bolgesel
aligveris merkezlerinde kiiciiklii biiyiiklii ¢ok sayida magazalar ile sosyal ve Kkiiltiirel
etkinliklerin sunuldugu 6zel mekanlar da yer almaktadir. Ayrica, garantili, geri iadeli satislari,
acik ve kapali dolagim alanlari, bos vakit gegirme olanaklari yaninda otopark: ve giivenligi ile

yaklasik olarak 150.000 kisiye hizmet etmek {izere tasarlanmislardir (Beyard, 1999).

Siiper Bolgesel Merkez (Super Regional Center): Bu merkezler islev ve konsept agisindan
bolgesel merkezlere benzerler fakat, kiralanabilir alan ve hizmet ettikleri ticari alan
bakimindan bolgesel merkezlerden oldukga biiyiiklerdir. Biinyelerinde en az 3 tane biiyiik
magaza bulunan siiper bolgesel merkezler, 80.000 m? kiralanabilir alana, 300.000’den fazla

kisiye hizmet etme kapasitesine sahiptirler.

Bolgesel ve siliper bolgesel aligveris merkezleri yayildiklar1 alan ve sunduklari hizmetler
itibariyle hassas bir yonetime gereksinim duyarlar. Tek katli insa edilebildikleri gibi, ¢ok katli
yapilar olarak da faaliyet gdsteren bu merkezlerde, tiniteler arasinda agaglikli yaya yollari,
bahceler, oturma alanlar1 ve buz pateni sahasi gibi sportif amacgh alanlar bulunmaktadir.
Genellikle ¢ok katli yapilarda, mimari olarak katlarin birbirini gorecek sekilde insa edilmesi
bu merkezlerin ortak Ozelligidir. Amag tiiketiciye rahat, zevkli ve giivenilir bir ortam
saglamanin yaninda, sosyal ve Kkiiltlirel faaliyetler sunarak miisteri trafigini olabildigince

artirmaktir (Berman ve Evans, 1989).

Sekil 5.1 Mall of America, Bloomington, Minnesota (doverpanel.com, 2009)

5.1.2 Acik Hava Alsveris Merkezleri (Open-Air Centers)

Bu merkezler tamamen agik veya yari agik olarak kurgulanirlar. Kamusal alan olusturan

kontrolsiiz giriglere sahip olabilirler. Sokaklarla, {istii ortiilii, korunakli yaya yollariyla
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baglanan parcali birimlerden veya tek bir yapidan olusabilirler. Genellikle acik otoparklari

vardir.

Semt Merkezi (Neighborhood Center): Bu aligveris merkezleri genellikle yakin g¢evrede
oturan tliketicilerin gilinliik ihtiyaglarin1 gidermek {izere g¢esitli mal ve hizmet sunan
magazalardan olugmaktadir. Merkezin ana kiracisi ¢ogunlukla bir slipermarkettir. Ayrica
merkezde manav, firin, terzi, ayakkabici, temizleyici ve eczane gibi yerel halkin acil
gereksinimlerim gidermeye yonelik perakendeciler de yer almaktadir. Tipik bir yerel aligveris
merkezinin briit kiralanabilir alan1 yaklagik 5.000 m? olup bes ila on dakika araba kullanim1
mesafesinden tiiketici ¢ekebilmektedirler. Merkez 3.000 kisiden 40.000 kisiye kadar hizmet
verebilmektedir (Alkibay vd., 2007).

Topluluk Merkezi (Community Center): Topluluk merkezleri, semt merkezlerinden daha
genis lrlin yelpazesi ve daha biiylik alanlarda alisveris olanagi sunarlar. Bu tiir aligveris
merkezlerinin toplam kiralanabilir alant 15.000-35.000 m? arasinda olup 10 ila 20 dakika
araba kullanimi mesafesinden tiiketici ¢ekebilmektedirler. Yoresel aligveris merkezlerinin
tipik kiracilari, biitiin mal ¢esitlerinin yer almadig: kiiglik dlgekli bir departmanli magaza ile
0zellikli mallar satan perakendeciler olabilmektedir. Bazen de ana kiraci indirimli mal satan
bir departmanli magaza, biiylik bir mobilya toptancist veya yapt marketidir. Merkez 40.000
kisiden 150.000 kisiye kadar hizmet verebilmektedir (DeLisle, 2005).

Bu merkezler tek sira halinde insa edilebildigi gibi L, U ve kiime seklinde de olabilirler. Ana
biiyiilk magaza merkezin ortasinda veya bir ucunda yer alabilir. Genellikle otopark alanlar
bina kompleksinin oniinde ve ortasinda, magazalara hizmet saglayan boliimler ise arka tarafta

yer almaktadir.

Yasam Stili Merkezi (Lifestyle Center): Bu tiir merkezler, yiiksek gelir grubuna hitap eden,
farkli olanaklar sunan, cok amagl ve 6zel aligveris merkezleridir. Biinyelerinde genellikle bir
eglence merkezi veya gida sektoriinde hizmet veren iinlii bir perakendeci bulunmaktadir.
Eglence ve gida agirlikli hizmetlerin sunuldugu bu merkezlerde, oturularak servis alinan
restoranlar, tiyatro ve sinemalar, spor merkezleri, klasik perakendeciler ve ev arag-gereci
satan iinlii magazalar yer almaktadir. Bu tip merkezler tiiketicilere giivenli ve kibar
ortamlarda, uygun kiraci karisimi sunabilmektedir. Yasam stili merkezleri genellikle iist
diizey gelir grubunun yasadigi bolgelerde konumlanmaktadir. Los Angeles’da faaliyet
gosteren Shoppingtown Santa Anita (1974) yasam stili merkezlerinin tipik bir 6rnegidir (Levy
ve Weitz, 2004). (Sekil 5.2)



116

Sekil 5.2 Santa Anita, Yasam Stili Merkezi, Los Angeles, California (westfield.com, 2009)

Gii¢c Merkezi (Power Center): Bu tiir merkezlerin 6zelligi birbirinden bagimsiz biiyiik
magazalar ile az sayida kiiciik perakendecilerden olugmasidir. Genellikle biiylik magazalar
indirimli magaza veya toptancit magazalar1 olmaktadir. Bir¢ok giic merkezinin siiper bolgesel
aligveris merkezinin yaninda konumlandiklar1 dikkati ¢eker. Genellikle agik mekanlardan
olusmakta, toplam kiralanabilir alan 25.000 m?’den biiyiikk olmaktadir. Tek merkezden
yonetilirler ve yaklasik 150.000 kisiye hizmet ederler.

Tema/Festival Merkezi (Theme/Festival Center): Bu merkezlerde gida ve eglence odakli
kiracilar onceliklidir. Merkez biitiiniinde eglence amacini tagir. Toplam kiralanabilir alani
8.000-25.000 m? arasinda degisir. Farkli tasarimlariyla gocuklar1 ve turistleri hedef Kkitle

olarak segmislerdir, bu baglamda, genellikle kent merkezlerinde insa edilirler.

Outlet Merkezi (Outlet Center): Bu tiir merkezler, iireticilerin indirimli mallarin1 kendi
markalariyla sattiklar1 biiyilk magazalardan olusmaktadir. Genellikle bu yapilarda iireticilerin
ikinci kalitede iirettikleri tirtinler, defolu sayilan mallar veya deneme amaciyla iiretilmis olan
yeni lrlinler ile stok fazlasi veren iiriinlerin satis1 yapilmaktadir. Bazi durumlarda {ireticiler
iirtin hattina uyan veya onu tamamlayan farkli, yeni markalarla tiiketicilere yeni {riinleri test
amaciyla da sunabilmektedirler. Bu merkezlerinin en cazip en 6zelligi, iirlinlerde yiliksek

oranlarda indirim uygulamasidir.

Outlet merkezlerde magaza dekoru basittir, teshir hemen hemen hi¢ yoktur, genel atmosfer
{irlinii y13 ve ucuza sat tarzindadir. Indirimli magazalar genelde orta ve orta alt gelir
gruplarina hizmet verirler. Bu merkezler maliyetleri diislirebilmek amaciyla genelde sehir
disinda kurulurlar. ABD’de outlet merkezleri, tiiketicilerin kalis siirelerini uzatmak amaciyla

kiralanabilir alanin yaklasik % 15-20’sini eglence eylemine ayirirlar.
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Sekil 5.3 VF Outlet Merkezi (1974), Reading, Pennsylvania

5.1.3 Geleneksel Merkezler ve Ozellikli Merkezler

2005 yili sonunda ICSC, Avrupa’da bulunan aligveris merkezlerinin tiirlerini, ortak
ozelliklerini ve farkliliklarini inceleyerek; Avrupa’daki aligveris merkezleri i¢in yapilan
tanimlamalar1 gozden gecirerek bir ¢aligma yapti. Amag bu kitadaki aligveris yapilarini,
standart bir siniflandirmaya oturtarak sektoriin gelismesine fayda saglamakti. Yapilan
siniflandirma, bilhassa Avrupa emlak sektoriinde calisan uzmanlarin, aligveris merkezlerinin
finansal ve isletme performanslarini kiyaslamasini kolaylastiracakti. Bu baglamda ABD’deki

Ozdeslerinden farkli yapilan siiflandirma asagida goriilmektedir. (Cizelge 5.2)

Cizelge 5.2 ICSC tarafindan yapilan Avrupa i¢in AVM simiflandirmasi (DeLisle, 2005)

o s Toplam Kiranalabilir
AVM Tiiru Proje Tipi Alan (m?)
Cok Blyuk 80.000+
Buyiik 40.000-79.999
Geleneksel Orta 20.000-39.999
ihtiyac Odakli 5.000-19.999
Klglk
Karsilastirmal 5.000-19.999
Biyuk 20.000+
Perakende Parki Orta 10.000-19.999
. Kuguk 5.000-9.999
Ozellikli
Outlet Merkezi 5.000+
Eglence Odakl 5.000+
Temal Merkez
Eglence Odakli Olmayan 5.000+
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S6z konusu standartlara gore aligveris merkezleri, geleneksel ve ozellikli olarak iki ana
baslikta toplaniyor. ICSC standartlari, bir Avrupa aligveris merkezini, briit kiralanabilir alan1
(GLA) en az 5 bin metrekare olan, bir biitiin olarak planlanan, insa edilen, yonetilen {inite ve
ortak alanlar ihtiva eden bir gayrimenkul olarak tanimliyor. Geleneksel aligveris merkezleri
cok biiyiik, biiyiik, orta ve kiiciik olarak siniflandirilirken, kiigiik aligveris merkezleri de kendi
icinde ihtiya¢ odakli (convenience-based) ve karsilastirmali (comparison) malzemeler satanlar
olarak ayriliyor. Ozellikli alisveris merkezleri ise, perakende parki, outlet merkezi ve temal
merkez olarak smiflandiriliyor. Temali merkezler, eglence odakli (leisure-based) ve eglence
odakli olmayan (non-leisure-based) olarak ikiye ayriliyor. Asagida bu simiflandirmanin ana ve

alt bagliklarini daha detayli inceleyecegiz.

Geleneksel Merkezler (Traditional Centers)

Geleneksel merkezler cok amagh olarak projelendirilirler, agik veya kapalt mekanlara sahip
olabilirler ve biiylikliiklerine gore simiflandirilirlar. Kiiciik geleneksel merkezlerden,
karsilagtirmali mallar satan aligveris merkezleri genellikle giysi, ayakkabi, ev mobilyalari,
elektronik aletler, oyuncaklar, liiks tliketim mallar1 ve benzer bir¢ok esya satan kiracilar
bulundururlar. Karsilastirmali merkezler siklikla genis bir perakende sahasinin bir
parcasidirlar, sehir merkezinde veya yakininda bulunurlar ve kiracilar1 arasinda biiyiik
magazalar yoktur. Ihtiya¢ odakli merkezlerin, temel gereksinim malzemeleri satan kiracilari
vardir ve iclerinde tipik olarak bir siipermarket veya hipermarket bulunur. Bunlarin yaninda
eczane, yap1 market, giysi, bahge lriinleri magazalari da kiracilar1 arasinda olabilir. Bu

merkezler genellikle sehir disinda konumlanirlar.

Ozellikli Merkezler (Specialized Centers)

Bu merkezler belli konularda uzmanlasmis merkezlerdir. Yapilar genellikle segilen miisteri
profiline gore tasarlanir, farkli islevlere agirlik verilerek konsept diizenlemeler yapilir.

Perakende parki, outlet merkezi ve temali merkez olarak iice ayrilirlar.

Perakende Parki (Retail Park): Gii¢c merkezi olarak da bilinen perakende parklari, orta ve
blyiik oOlgekli ozellikli magazalar1  kiracilar1 arasinda bulundurabilecek  sekilde

tasarlanmiglardir ve bu sekilde yonetilirler.

Outlet Merkezi (Factory Outlet Center): Bu merkezler indirimli {iriinleri satacak magaza
birimlerinden olusur. Magazalar, az satilan defolu iiriinlerini, stok fazlalarini ve 6nceki sezon

mallarini oldukga indirimli ve cazip fiyatlarla outlet merkezlerindeki diikkanlarinda satarlar.

Temali Merkez (Theme-Oriented Center): Temali merkezler eglence odakli ve eglence
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odakli olmayan merkezler olarak ikiye ayrilirlar. Eglence odakli merkezler genellikle sinema
ve restoran komplekslerine sahiptirler. Bu merkezlerde bowling, video oyunlar1 yaninda spor
salonlar1 bulunabilir. Eglence odakli olmayan merkezler, hedef miisteri kitlesine gore belli

mallar satan nis marketleri kiraci olarak segerler.

5.2 Proje Tiirii ve Ana Mekan Kurgusuna Gore Simiflandirma

Yapilacak projeler icin tasarlanan mekan kurgulari, mimari yaklasimla, kent 6lgeginden
baslayarak, bulundugu cevreyle biitiinlesecek sekilde insan 6l¢egine inilerek projelendirilir.
Kent dokusuna uygunlugu tartisilan modern aligveris merkezleri i¢in de bu temel tasarim

kurallar1 degismez.

Proje tiirline ve mekan kurgusuna goére siniflandirma galismasi bu baglamda, tilkemizdeki
aligveris merkezleri referans alinip, incelenerek ve tipolojik analiz yontemi’nden
yararlanilarak ortaya konmustur. Iki ayr1 asamada degerlendirilen bu siniflandirmada cizelge

5.3’te secilen orneklerle birlikte goriilebilir.

Cizelge 5.3 Proje tiirti ve ana mekan kurgusuna gére AVM siniflandirmasi

§ = BAGIMSIZ YAPI BiRiMIiNDEN COK KATLI YAPI YANINDA VEYA iCiINDE
e 2 OLUSAN ALISVERiIS MERKEZLERI YER ALAN ALISVERiIS MERKEZLERI
> 2 o YARI AGIK (KOMPOZIT) ACIK
S 3| KAPAU (GALERILI) ) ALISVERIS MERKEZLERI ALISVERIS MERKEZLERI
& & | ALISVERIS MERKEZLERI
= Acik ve Kapali Mekanli | Agik Koridorlu | Avlu Oriintili | Sokak Oriintili
o
Cevahir Akmerkez L Kanyon .. . )
=2
% Capitol Metrocity IstinyePark Meydan Merter Meydan Umraniye Via/Port

5.2.1 Proje Tiiriine Gore Siiflandirma

Proje tiirlerine gére AVM’ler bagimsiz yapt birimi ve ¢ok katli yapt yanminda olarak ikiye

ayrimistir.

5.2.1.1 Bagimsiz Yapi Biriminden Olusan Ahsveris Merkezleri

Bu tip merkezler diinyada yapilan ilk 6rnekleri gibi tek veya pargali yapi biitiinii icersinde
aligveris isleviyle projelendirilirler. Proje konseptinde konut, otel, egitim vb. islevler
bulunmaz. Genellikle ¢ok kath degildirler; agik veya kapali otoparklari bulunur. Kent
merkezinde ya da kent merkezi disinda ana ulagim akslar1 iizerinde bulunurlar. Boyutlar1 insa

edilecek arsaya, yatirnmin biiylikliigiine ve daha bir ¢ok 6l¢iite gore degisken olabilir. Kiiciik
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kiralanabilir alana sahip olanlarin yaninda ¢ok biiylik dl¢ekte insa edilmis olanlar1 mevcuttur.
(Sekil 5.4)

Sekil 5.4 Tepe Nautilus AVM, Kadikdy, Istanbul (Kaan Kiris, 2010)

5.2.1.2 Cok Kath Yap1 Yaninda Yer Alan Alisveris Merkezleri

Bu tip merkezler son on yilda ortaya ¢ikmislardir. Kurgusunda otel, konut ofis vb. islevli
gokdelenler bulunan proje konsepti igerisinde yer alirlar. Projenin tasarimina gore ¢ok katl
yapmnin/yapilarin giris ve alt katlariyla veya cevreleriyle baglantili bicimde insa edilirler;
otoparklari yapt biitiinli igerisinde ¢Oziiliir. Amac¢ insanlara yasam i¢in gerekli biitlin
ihtiyaclarin sunuldugunu iddia ederek daha fazla aligveris ve emsal degerini artirarak daha
fazla rant saglamaktir. Genellikle konut ve ofis islevleri de barindirdiklarindan kent
merkezinde bulunurlar. Toplam kiralanabilir alanlarina bakildiginda, yatirimla dogru orantili
olarak, ¢ogunlukla biiyiik kategorisine girdikleri goriilmektedir. (Sekil 5.5)
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Sekil 5.5 Palladium AVM kesiti, Atasehir, Istanbul
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5.2.2 Mekan Kurgusuna Goére Siniflandirma

Ana mekan kurgularina gore AVM’ler kapali, yart a¢ik ve agik olarak {ice ayrilmiglardir.

5.2.2.1 Kapah (Galerili) Ahsveris Merkezleri

Orta merkezli veya lineer galeri ¢evresinde kurgulanan aligveris merkezleri son yillarda
diinyada ve lilkemizde en cok iiretilen AVM tiiriidiir. Bu tliir merkezler istii kapali, avlu
Orlintlistiniin  kenarlarinda magazalarin dizilmesiyle bicimlenirler. Kapali yap1 biitlini
icerisinde tiim fonksiyonlar1 ¢oziilmiis yapilarin kapali veya agik otoparklari ve kontrollii
girisleri vardir. Plan kurgulari, lineer, dairesel, ¢okgen gibi bir¢ok farkli formda tasarlanabilir.
Ortak 6zellikleri hepsinde merkezi konumda bir galeri ve bunlarin etrafinda dizili magazalarin
bulunmasidir. Kapali aligveris merkezleri bagimsiz olarak veya karmasik islevli bir proje

biitiinii icerisinde yapilabilir. (Sekil 5.6)

1

Sekil 5.7 Galleria AVM fotografi, Bakirkdy, Istanbul (galleria-atakoy.com.tr, 2010)

5.2.2.2 Yan Ack (Kompozit) Ahsveris Merkezleri
Son donemlerde, iklim kosullar1 da goz oniine alinarak, yari agik olarak tasarlanan aligveris
merkezleri, kullaniciy1 yap1 igindeyken kismen de olsa bir sekilde dis mekanla iligkilendiren

bir kurguya sahiptir. Kontrollii girisleri bulunmasina ragmen kent i¢inde kamusal mekanlar1
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baglayict 6zelligi bulunabilir. ki tiir yar1 agik AVM’den bahsedilebilir. lki ana sirkiilasyon
mekanlarinin ve i¢ avlunun acik fakat kismen dis etkilere karsi korunakli oldugu a¢ik
koridorlu tiir, digeri ise ayr1 ayr1 agik ve kapali mekanlara sahip olan fakat bu mekanlar

uygun ve etkin bi¢cimde iliskilendiren agik ve kapali mekanii tiirdiir. (Sekil 5.8)
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Sekil 5.8 M1 Meydan Merter AVM plan ve fotografi, istanbul

5.2.2.3 Acik Ahsveris Merkezleri

Acik aligveris merkezleri, kontrollii girisleri olmamasindan ve kentsel toplanma mekani
olusturabilen tasarimlarindan dolayr kamusal mekan yaratma 6zelligine sahiptirler. Magaza
girisleri tamamen dis mekanla iligkili kurgulanmistir ve tiim yapinin dolagim alanlar1 her tiirli
dis kosuldan etkilenir. Acgik merkezler mekan kurgularina gore sokak oriintiilii ve avlu
oriintiilii olarak gruplandirilabilir. Genellikle genis alanlara, az katli, bagimsiz yap1 olarak

tasarlanirlar ve agik otoparklari bulunur. (Sekil 5.9)

Sekil 5.9 Forum Aydin AVM perspektif gorlinlisii, Aydin (arkiv.arkitera.com, 2010)
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5.3 Konumuna Gore Siiflandirma

Yeni insa edilecek kamusal 6zellik barindiran yapilar icin nitelikli yer se¢imi, kentin ve
yapinin islerligini siirdiirebilmesi ve gelecegi acisindan birinci derecede dneme sahiptir. Yari
kamusal alanlar olarak tanimlayabilecegimiz alisveris merkezleri i¢in de gegerli olan bu

durum, merkezin amacina ulasmasinda kilit rol oynar.

Aligveris merkezinin yer se¢imine karar verecek organlarin, dncelikle sehri, ardindan yerlesim
alanin1 ve son olarak yerlesim alani i¢indeki 6zel alani belirlemesi gerekmektedir. Sehir
seciminde, niifus, ticaret alan1 biiyiikliigii, satin alma giicii, mevcut AVM sayisi gibi faktorler

g0z Online alinmalidir.

Sehir seciminden sonra yerlesim alanini se¢imi icin en Onemli veri, alanin ekonomik
potansiyelidir. Asagida siralanmis faktorler goz ontine alinarak yapilan ekonomik analizlerden

sonra avantajli bulunan bolge secilir.

e Demografik faktorler
e Satin alma giicii

e Rekabet sartlar1

o Kolay erisilebilirlik
e Altyap1 faktorleri

Dogru konumlandirma, aligveris merkezinin dikkatli ele alinmas1 ve iyi degerlendirilmesine
baglidir. Projenin boyutuna, ¢esidine ve uzmanlarin onerilerine gore bu analizler yapilmalidir.
Analizler neticesinde aligveris merkezinin yapilabilirligine ve eger yapilabilirse; biiyiikliigiine

ve kapasitesine karar verilir.

Oncelikle ele alinmas1 gereken demografik faktdrlerde yalnizca ¢evrenin toplum niifusu goz
oniinde bulundurulmalidir. Gelecekteki niifus artist uygun yontemlerle belirlenmeli, bu
yapilirken ge¢misteki artislar géz ardi edilmemelidir. 10-15 yil i¢in yapilacak niifus tahmini
icin niifus yogunlugu, bolgesel sinirlar, fiziksel veya insan yapimi engeller, yeni yerel
bolgelerin gelisimi (su yollari, endiistri bolgeleri, parklar, mezarliklar, hava alanlar1) ve diger

alanlarin kullanimi dikkate alinmalidir.

Niifusun dokusu ve ¢alisan niifus sayist da arastirilmasi gereken demografik faktorlerdendir.
Calisan niifus yogunlugunun ¢ok olmasi secilecek alanda olduk¢a dnemli bir etken olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Calisan niifusun ¢ok oldugu bolgelerde genel gelir diizeyinin yiiksek

oldugu dogal bir goriintimdiir (Yazici, 1989).
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Cevrede varolan veya yapilacak diger bir aligveris merkezi rekabete neden olabilir. Yapiyi, bu
tir yarigsmali gelismeden uzak tutacak uygun alanin secimi daha verimli hizmet sunma

agisindan yararli olacaktir.

Kolay erisilebilirlik, bir aligveris merkezi i¢in giliniimiiz sartlarinda géz oniine alinabilecek en
onemli faktorlerden birisidir. Miisterinin aligveris merkezine gidis ve doniiste harcadigi
zaman, toplu ulagim araglariyla ulasimin kolay ve yogun olmasi veya son yillarda hizli bir
sekilde artan 6zel araglarla ulasim kolayliklarin olmasi bir aligveris merkezinin varolan veya

secilebilecek araziye yapilabilirliginde 6nemli rol oynar.
Sonugta;

e Arazi, ekonomik analizlere gore en ¢ok arzulanan bdlgede olmalidir.

e Yasanan bolge aligveris merkezinin gelismesine izin verebilecek nitelikte olmalidir.

e Arazi, biiyiikliigli acisindan satig potansiyelini karsilayacak yapilarin olugmasina izin
verebilecek yeterli alana sahip olmalidir.

e Arazi tek parca olmali ve karigik yollar, biliylik su kanallar1 gibi dagilmis halde bulunan
gelismeyi zorlayict engeller bulunmamalidir. Bagka bir deyisle, yerin sekli ve topografyasi
planlama avantajlarina uygun olmalidir. Arazinin tek par¢ada olmamasi halinde aligveris
yapanin satin alma istegini diistirmektedir.

e Arazinin bulundugu ¢evrenin alim giicli ve rakip binalarla arasindaki ¢ekim giicli yeterli
nitelikte olmalidir.

e (Cevreleyen yol kolay erisilebilir nitelikte olmalidir. Ulagim, is potansiyelinin tamamen
kullanilmasina izin verebilmelidir.

e Cevre arazi kullanimlar1 yarismali gelismelerden uzak olmalidir (Yazici, 1989).

Yer secimi ile ilgili degisik goriisler incelendiginde, benzer oOlgiitler oldugu goriilmektedir.
Tez galismasi kapsaminda yapilan “konumuna goére siniflandirma” diinyadaki ve iilkemizdeki
aligveris merkezleri referans alinip, incelenerek yapilmistir. Cizelge 5.4’te goriildigi gibi
aligveris merkezleri konumlarina gore kent merkezinde, kent merkezi ¢eperinde ve kent

merkezi disinda olarak {ige ayrilmistir.

Cizelge 5.4 Konumuna gére AVM smiflandirmasi

KENT MERKEZINDE KENT MERKEZi CEPERINDE KENT MERKEZI DISINDA
YER ALAN YER ALAN YER ALAN

KONUM
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5.3.1 Kent Merkezinde Yer Alan Ahsveris Merkezleri

Aligveris yapilarmmin atalar1 rahat ulasim saglanmasi i¢in kent merkezlerine yakin
konumlanmiglardir. Giiniimiizde ayn1 sebepten otiirii hala kent merkezlerinde yeni AVM’ler
yapilmaktadir. Bu AVM’ler bulunduklarin kentin biiytlikliigline ve niifusuna gore sehir veya
ilge merkezlerinde varlik gosteren, kentin ve merkezin gelisimine, degisimine bagl olarak
dinamik bir yap1 sergileyen aligveris merkezleridir. Burada konumlanan aligveris merkezleri
kent merkezinin gelecekteki yapisiyla dogrudan iliskilidir; cevresinde bulunan kentsel dokular
ve mekanlarla iletisim haline gecer. Bu nedenle, 6zellikle kent merkezinin bugiinkii ve
gelecekteki muhtemel durumu, getirdigi olanaklar, kent merkezinde olusan degisikliklerin
doguracagi olumlu ve olumsuz etkiler incelenerek bu etkilerin 1s181nda, kent icinde bulunan
aligveris merkezlerinin projelendirilmesi gerekir. Yanlis yer se¢imi, dokuyla uyusmayan
tasarim, fazla biiyiikliik gibi olumsuzluklar kentin, kaldiramayacagi ulasim, otopark, ticaret,

altyap1 vb. yiiklerin altina girmesine neden olur.

Gilinlimiizde bir aligveris merkezinin kent merkezinde yer almasi gerek ulagim kolaylig1 gerek
barindirdig1 iiriin ¢esitliligi ve sundugu kiiltiirel olanaklar agisindan olumlu karsilanabilir
fakat merkezde yer alan bir yapinin kente faydali olabilmesi i¢in uzmanlar tarafindan, bir ¢ok

ol¢iit degerlendirilerek, yeterince 6l¢iilii ve oranl tasarlanmasi gerekmektedir.

5.3.2 Kent Merkezi Ceperinde Yer Alan Alsveris Merkezleri

Diinyada ve iilkemizde sayilari hizla artan aligveris merkezleri, Avrupa iilkelerinde toplu
ulasim sistemi ile baglanti saglayacak yerlere yapilmistir. Yapilarin toplum tarafindan
benimsenmesiyle daha genis alanlarda daha biiyiik ve esnek AVM’lere ihtiya¢ duyulmus ve
bu tiir arazilerin kent merkezinde az ve degerli olmasindan dolay1 alisveris merkezleri,
ulasimin kolay olacagi ve cevre merkezlerden miisteri ¢ekebilecek merkez ceperlerinde
uygulanmaya baglamistir. Aligveris merkezlerinin, bu bdlgelerde yapilmasimin bir diger
sebebini de sehir icinde gelismesi miimkiin olmayan ticari tesislerin bu mekanda bir araya

getirilebilme olanagi olmasi ve genisleyebilme kabiliyetidir.

Kentler biiyiidiikce merkez ¢eperine konumlandirilan AVM’ler kent iginde kalmis ve
cevrelerindeki konut, ticaret, yesil alan vb. kentsel dokulari etkilemeye baslamislardir.
Gliniimiizde de niifus ve ekonomik potansiyel artis1 art1 yonde hareket ettikge mevcut cepere

uygulanan projeler kenti¢i yapilara doniismeye ve islevlerini yitirmeye devam edeceklerdir.
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5.3.3 Kent Merkezi Disinda Yer Alan Ahsveris Merkezleri

Kent merkezi disinda konumlanan alisveris merkezleri 6nce ABD ve Kanada’da daha sonra
Avrupa’da gelisim gostermistir. Yillar gectikce AVM boyutlar: biiylimiis, 6nemli bir tasarim
unsuru olan otopark igin genis alanlara ihtiya¢ duyulmus ve bu alanlarin kent merkezinde
bulunamamasindan dolay1 aligveris merkezleri kent disina, karayollar1 kenarlar1 ve uygun

kavsak noktalarina planlanmaya baslanmustir.

Kentdis1 aligveris merkezlerinin kurulmasi araba sahipligi ile dogrudan iligkili olup, ulagim ve
erigebilirlik bu yapilarin konumunu etkileyen en énemli faktordiir. ABD ve Kanada’da birden
fazla iiniteden olusan merkezler yayginken Avrupa’da daha ¢ok hipermarket tiiriinde oldugu

gibi tek bir birim geklindedir.

Glniimiizde kent merkezi disinda insa edilen oldukg¢a biiyiilk alisveris komplekslerinin
cevrelerinde bulunan ve gelisime elverisli bos alanlar yatirimcilari heveslendirmektedir.
Aligveris merkezlerinin bu tetiklemeleri, civarlarinda konut, hizmet ve ticaret alanlar
olusumuna Onayak olmaktadir. Sonug¢ olarak bu komplekslerin kendi mikro kentlerini

yaratmalari olasidir.



127

6. GENEL DEGERLENDIRME VE SONUC

Tarih boyunca kentlerin ¢esitli mekanlar1 toplumun, sosyal, kiiltiirel, iletisim ve etkilesim
gereksinmelerini saglayacak gorevleri tistlenmislerdir. Toplumlarin ortak eylem alanlar1 olan
bu mekanlar kimi zaman dini bir eyleme, kimi zaman kutlamalara ve festivallere ev sahipligi
yaparak ait olduklar1 ¢agin kiiltiirel ve siyasal yansimalariyla bigimlenmislerdir. 18. yiizyila
kadar siyasi baski altinda olan kent yasami sanayinin ve iiretimin gelismesiyle beraber
degismeye, farklilasmaya baslamistir. Sanayi devriminden once kendi dogal siireci icerisinde
gelisen kamusal eylemler, kapitalizmin tiilketim mantigiryla beraber anlamsal farklilagsmalara
ugrayarak giliniimiizde yerini tilketim ve eglence bilincine birakmigtir. Kamusal eylem, kent
meydanlari, c¢arsilar, parklar ve sokaklarla beraber aligveris yapilarinin, tiketim odakli,
iklimlendirilmis yar1 kamusal alanlarinda yer edinmistir. Giiniimiizde hala gelisim ve degisim
yasayan, organik kavramlar olarak nitelendirebilecegimiz alisveris ve tiiketim olgulari ve bu

olgularin gerceklestigi mekanlar bu ¢alismanin konusunu olusturmaktadir.

Aligveris mekanlar1 da, barindirdiklart en temel gilindelik aktivitelerinden biri olan ticaret ile
kentler i¢in yeni kamusal mekanlar olusturma durumundadirlar. Yalnizca ticari aktiviteye ev
sahipligi yapmanin Otesinde kullanicilara kapali ve korunakli bir yaya ortami sunan, ticari
aktivitenin yani sira sosyal ve Kkiiltiirel faaliyetleri de barindiran Aligveris merkezleri,
gecmiste agora, ortagag pazar alan1 ya da kent meydanlarinin tarihte yaptiklari kamusal

mekan olma gorevini iistlenme ¢abasi i¢indedir.

Giinlimiizde birbiriyle anlamsal ve mekansal olarak hig¢bir iligkisi bulunmayan atlikarinca, buz
pateni pisti gibi eglence 6geleri, panoramik asansorler, yliriiyen merdivenler gibi teknolojik
ogeler; kemerler, kubbeler, kopriiller gibi mimari 6gelerin bir araya geldigi Alisveris
merkezleri, gercekiistii mekanlar haline doniismiislerdir. Bu mekanlar i¢inde kurulan kamusal
iliski de, aynen aligveris merkezinde kurgulanan yapay diinyaya benzer bir sekilde
kendiligindenligini kaybetmistir. Iklimlendirmesinden, giivenlik kontroliine kadar fiziksel
ortama dair her seyin diizenlenmis oldugu aligveris merkezlerinde kamusal iliskiler de diizenli

ve tektiplesmis hale gelmistir.

Bu tez c¢alismasi, giris ve sonu¢ boliimii disinda birbirini kavramsal olarak izleyen dort
boliimden meydana gelmektedir. Girisin ardindan ikinci boliimde aligveris kavramu ile birlikte
aligverisin ortaya c¢ikist anlatilmakta, devaminda antik Misir uygarliginin aligveris
sokaklarindan giinlimiiziin aligveris merkezlerine kadar, aligveris mekanlarinin tarihsel
gelisimi ortaya konmaktadir. Ugiincii boliimde alisveris eyleminin kentsel mekan olusumlari

tizerindeki etkisi, meydan ve sokak bagliklar1 altinda irdelenmis ve ticaretin yapildigir bu
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mekanlarin zaman icinde gelisimleri incelenerek bigimsel siniflandirilmasi yapilmaya
calisilmigtir. Dordiincii  boliimde ise alisveris mekanlarinin gelisim ve degisim nedenleri
ortaya konarak, siirecin kompleks aligveris merkezlerine dogru ilerlemesinin altinda yatan
nedenler degerlendirilmistir. Bu doniisiim evresiyle birlikte giindelik hayatin gegtigi kamusal
mekanlarin tasariminda kontrol ve eglence 6gesinin baskin bir sekilde ortaya ciktigi,
mekanlarin ele alimiginda, tasarlanmig mekan kaygisindan uzak, hazir bir takim 6gelerin
kullanildigi, birbirine karigmis gostergeler ve imajlarin bu mekanlarin ana unsurlar1 haline
geldigi goriilmektedir. Bu boliimde, belirlenen dogrultuda, karma projeler olan aligveris
merkezlerinin diinyadaki, Tiirkiye’deki ve Istanbul’daki 6rnekleri detayli bigimde incelenerek
bir sonraki boliimiin altyapisi desteklenmistir. Besinci boliimde, incelenen 6rneklerden yola
cikilarak aligveris merkezlerinin biiyiikliik, tipoloji ve konum yonlerinden siniflandirilmasi
yapilmistir. Altinct boliim olan sonu¢ boliimiinde genel degerlendirmeler ortaya konmus ve

Istanbul ili AVM’ler a¢isindan mercek altina alinmustir.

Tez ¢alismasini Istanbul dlgeginde degerlendirecek olursak; 25 ilcesinde, 78 adet aligveris
merkezi ve 2.330.000 m? kiralanabilir alani ile Tiirkiye’nin en biiyiik metropolii konumundaki
Istanbul’'un diinyanin bu konudaki hizli gidisatindan paym aldign goriilmektedir.
Tamamlanmig AVM’lerin 4’ii ¢ok biiyiik, 14’1 biiyiik, kalan 60 adet ise orta ve kiigiik 6l¢ekli
mevcut merkezlerin %79’u Avrupa yakasinda, %21°1 Anadolu yakasinda yer almaktadir. Cok
biiyilk AVM’lerin Avrupa yakasinda yer almast Anadolu yakasinin dolmamis potansiyelini

ve yeni ingaatlarin yapilacaginin da bir gostergesidir. (Cizelge 6.1)

Cizelge 6.1 Istanbul ilinde bulunan AVM’lerin biiyiikliik dagilimlar:
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Istanbul’'un yaklagik yirmi yillilk AVM siirecinin baslangicindan giiniimiize kadarki
gelisiminde farkli degisimler oldugunu izlemek miimkiindiir. Baglangigta kapali, galerili, ¢ok
katli, iklimlendirme ve aydinlatma diizeni agisindan benzerlikler sunan tipolojiler yayginken,

giiniimiizde sokak, meydan, ¢arsi gibi geleneksel kent mekanina 6zgii tipolojilerini merkeze
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alarak projelendirilen, bunu kimligin ve pazarlamanin bir 6gesi olarak kullanan ve belli
temalar1 isleyen tipolojilere dogru bir gecis goriilmektedir. Ilk AVM’lerden Galleria, Capitol,
Carusel benzer plan semalar1 olan mekansal Orgilitlenme sunarken, giinlimiizde kurulan

AVM’lerin, miisterileri ¢cekmek icin gittik¢e farkli yontemler izledikleri goriilmektedir.

Istanbul’da bulunan aligveris merkezlerini tez kapsaminda yapilan siniflandirmalara gére
inceledigimizde biiyilk oranda kapali, yani galerili mekan kurgusuyla c¢ozildigi
goriilmektedir. (Cizelge 6.2) Iklim kosullar1 ve teknolojinin tasarimlari etkilemesinin yani sira
diinyada gergeklestirilen AVM projelerinden esinlenilmesi ve etkilenilmesi de bu durumun
sebepleri arasindadir. Son bes yilda diinyada ve iilkemizde konseptlerin farklilastigi, agik ve
yar1 agik sistemlerin siklikla kullanilmaya baslanmasini ilerleyen yillarda bu tiir tasarimlarin
artacaginin bir gostergesi olarak da degerlendirmek miimkiindiir.. AVM’ler proje tiplerine
gore degerlendirildiginde ise, ilk yillarda ve hala ¢ogunlugu bagimsiz yapilar olusturmakla
birlikte, son bes yilda rezidans, ofis, otel birimlerinden olusan karma tasarimlarin yapildig:
goriilmektedir. Karma tasarimlarin, kullaniciya bircok olanagi bir arada sunarak g¢ekim
merkezi yaratmakta, farkli miisteri profillerine hitap ederek yatirimcilar agisindan rant oranini
arttirdigr bilinmektedir. Cizelge 6.2°de goriildiigii gibi tek yapilar 66 adet, karma projeler ise
12 adettir.

Cizelge 6.2 istanbul AVM'lerinin mekan kurgulari ve proje tipleri
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Hazirlanan Istanbul AVM haritas: {izerinde, ilgeler ve ana ulasim akslar1 bazinda, alisveris
merkezlerinin konumlar1 incelendiginde, Avrupa yakasinda Sisli ve Bakirkdy ilce
merkezleriyle, cevre yolunun Biiyiikcekmece ilgesi kesisiminde yogunluk goriilmektedir. Sisli
ilgesinde bulunan AVM’ler biiyiik oranda hem merkez hem ana ulagim akslar1 (Biiyiikdere
caddesi) iizerinde yer alirken, Bakirkdy ilgesinde ulasim aksi {lizerinden uzaklasarak ilge
merkezine dogru kaydigi tespit edilebilir. 1. Cevre yolunun Biiyiikgcekmece ilge sinirlarinda

kalan kisminda yogunlasan AVM’ler icin merkez ceperinde konumlanmislar diyebiliriz.
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Buradaki yapilara hem arkalarinda kalan konut dokusundan hem Istanbul’un Bogazici
Kopriisii'ne baglanan ana arterinden ulasilabilir. Bayrampasa il¢e merkezi ve ¢eperindeki son
yillardaki yogunlagsmada artan niifusun ve baglant1 yollarinin etkisi goriilmektedir. Fatih
ilgesinin kalbinde, tarihi yarimadada yapilan tek AVM planlamadaki ¢arpikligin géstergesi

sayilabilir.

Anadolu yakasinda ise, Umraniye ve Atasehir’in merkez ve ¢eperlerinde siklasan yapilarin
Kartal, Pendik istikametine gidildik¢e kent merkezi disina ¢iktig1 goriilmektedir. Bu durum,
TEM otoyolu ve baglant1 yollar1 iizerindeki potansiyelin, Sabiha Gok¢en Havaalani’nin
etkinliginin artmasiyla birlikte, bolgelerin dokularim1 da etkileyerek ontimiizdeki yillarda

fazlasiyla ortaya ¢ikacaginin bir gostergesidir . (Sekil 6.1)
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Sekil 6.1 Istanbul’da bulunan AVM’ler ve biiyiikliikleri
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Tez galismas1 kapsaminda Istanbul’da secilen AVM o6rnekleri biiyiikliik, tipoloji ve konum
bakimindan incelenerek her siniftan en az bir 6rnek ile degerlendirilmistir. Baslangicindan bu
yana Istanbul’da insa edilen aligveris merkezleri, hem genel yaklasim hem de plan semasi
acisindan biiyiik degisiklikler gostermis, ilk insa edilen Galleria, Capitol gibi aligveris
merkezleri bu siire¢ i¢inde yenilenmislerdir. Bu projelerin, kentsel ulasim sistemleriyle
biitiinlesmis olsalar bile, cogunlukla kentsel doku ile iliski kurmadiklari, giivenlik ve yaratilan
yapay ortam dolayisiyla gercek bir kamusal nitelik tasimadiklari, acik kamusal alan
kullanimlarint 6zel i¢ mekanlara tasidiklar1 ve geleneksel kent merkezinde gelisen kentsel

aidiyet hissini yaratamadiklar1 goriillmektedir.

flk donem aligveris merkezi &rnekleri kapali tiplerden olusurken, bu tipolojinin tiimiiyle terk
edilmedigi ve izleyen Orneklerin hala siklikla insa edildigi goriilmektedir. Ancak kisa bir
siirede AVM’lerin kazangli yatirimlar oldugunun goriilmesiyle birlikte, yeni ofis ve konut
kullanimlarini da igeren tipolojilere yatirim yapilmaya baglanmistir. Ayrica son yillarda farkl

tematik yaklagimlar ve kentsel 6geleri barindiran tipler giindeme gelmistir.

Ornek olarak secilen AVM’lerin yer secimlerini, tipolojilerini ve kentle iliskilerini ortaya
koyan bir tablo yapilarak Istanbul’da genel tipolojiyi kapali AVM’lerin, ikinci bir tipolojiyi
konut ve ofis kullanimli AVM’lerin olusturdugu sonucuna varilmistir. (Cizelge 6.3) Segilen
ornekler, kapali, yar1 agik, agik olmak tizere farkli tipolojileri kapsamaktadir. Giinlimiizde,
karma kullanimli merkezlerin ayni zamanda farkli temalar ve kentsel Ogelerle (sokak,
meydan, garsi, pazar vb.) belli bir iliski i¢inde tasarlanmasi farkli arayislarin ve degisimin

gostergesidir.

Incelenen alisveris merkezlerinden Viaport disindakilerin, kent merkezinde veya merkez
ceperinde yer aldiklar1 griilmektedir. Bu yatirimlar Istanbul biitiiniine hitap etmekle birlikte,
yer secimi agisindan bazi yatirimlarin oncelikle konut kesimindeki tiiketiciyi, bazilarinin ise
calisan kesimi hedeflerken, Secilen aligveris merkezlerinin hepsinin bulundugu cevreleri

etkileyip, degistirebilecek ol¢iilerde oldugu gozlenmistir.

Istanbul’un kent ekonomisini hareketlendiren biiyiik yatirimlar olan AVM’lerin donemsel
olarak belli tipolojilerde yogunlastigi goriilmektedir. Kent merkezinde yer alan AVM’lerin,
ulagim agisindan bir¢ok alternatif sundugu, buna ragmen bu merkezlerin bulunduklari ana
ulagim akslar1 iizerindeki trafik yogunlugunu artirdig1 gézlenmistir. Kent merkezi disinda yer
alan AVM’lere ¢cogunlukla 6zel aracla ulasilabilirken, toplu ulasim olanaklar1 kisithidir veya
yoktur. Incelenen &rneklerden kapali olanlarin kentsel mekanla dogrudan iliski kurmayan ice

doniik olarak yapilandigi goriilmektedir. Yar1 acik planlanan merkezlerin kismen kamusal
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alan olusturdugu goriilmekle birlikte, agik kurgulu AVM’lerin ise bir¢ok yonden kamusal alan

niteligi tasidig1 sdylenebilir.

Cizelge 6.3 Istanbul'da bulunan AVM 6rneklerinin karsilastiriimasi

ALISVERIS | ACILIS | . . - I . . KENTSEL MEKANLA
MERKEZI VILI iLGESI YER SECiMi ULASIM PROJE TURU TiPoOLOJI iLisKisi
KENT VE i$ . L ) .
: OTOBUS- BUYUK iCE DONUK
RA\/E,\TAROC'TY 2003 SisLi E/'OE,\TE?[')'\C')?(ESUN A METRO- GOK KATLI é’fi’;}u KENTSEL MEKANLA
MIiNiBUS YAPI YANINDA BUTUNLESMIiYOR
YAKIN
iSTANBUL ) OTOBUS- COK BUYUK iCE DONUK
CEVAHIR 2005 SisLi EZT\ITU"\I'AEROTUZ;’[‘JDiEiNDE METRO- BAGIMSIZ YAPI é’;i’é;'m KENTSEL MEKANLA
AVM METROBUS | BiRiMi BUTUNLESMiYOR
KENT VE i$ . ) o
! OTOBUS- ORTA iCE DONUK
E\C':AYON 2005 SisLi Eﬂgﬁﬁizg\é%sw A METRO- COK KATLI Z’;RK' ﬁg:io ORLU | KENTSEL GECIS
VAKIN MINiBUS YAPI YANINDA YARATIYOR
ISTINVEPARK EE':ETR'}/,'\‘ESSEZ' OTOBUS- COK BUYUK YARI ACIK iCE DONUK
AVM 2007 | SARIYER | o D OKUSUNA METRO- BAGIMSIZ YAPI | AGIK VE KAPALI | KENTSEL MEKANLA
YAKIN MINiBUS BiRiMi MEKANLI BUTUNLESMIiYOR
M1 MEYDAN EE';';R'}/,'\‘ESSEZ' BUYUK ACIK DISA DONUK
2007 | UMRANIYE ) 0oTOBUS BAGIMSIZ YAPI | AVLU YARI KAMUSAL ALAN
AM KONUT VE TICARET BiRIMi ORUNTULU OLUSTURUYOR
DOKUSUNA YAKIN
) BUYUK ACIK DISA DONUK
\O/'SELOEF;TAVM 2008 | PENDIK ﬁi’:‘;ﬂiﬁ;ﬂ $E‘ILI\INDA - BAGIMSIZ YAPI | SOKAK YARI KAMUSAL ALAN
BiRIMi ORUNTULU OLUSTURUYOR

Son 20 yil i¢inde, kapali, kontrollii ve ice doniik bir tipoloji sunan aligveris merkezlerinin
1993’ten sonra karma kullanimli ofis, konut vb. islevleri barindirarak kentsel ranttan en fazla
yararlanmanin hedeflendigi goriilmekte, mimari konseptin degistirilerek, yapilarin daha ¢ekici
ve erigilebilir olmasi1 i¢in mekansal kurgu a¢isindan yar1 acik ve acik yapilanma bigimlerinin

tercih edildigi izlenmektedir.

Bu tiirden projeleri, kentsel politika ortami ve sermayenin yoOnlendirdigi bilinmektedir.
Bununla birlikte, tasarim ve planlama acisindan sorgulanmalart ve kamu Oniinde
tartistlmalari, proje ve yatirim tipolojilerinin doniisiimiinde etkili olabilecektir. Bdylece
kentsel doku ile biitiinleserek 6zel alanin kamusal alan icinde eritilmesi konusunda daha

basaril1 olunabilecegi 6ngoriilebilir.

Son olarak, aligveris merkezlerinin bir gergeklik olarak kent mekaninda yerini aldigi ve
kamusal alan kullaniminda degisiklik yarattig1 bilinmektedir. Kentsel kamusal alanlarin, yar1
kamusal mekanlar karsisinda giiclendirilmesi, daha islevsel hale getirilmesi, bu alanlarin
kullanim dengesi agisindan 6nem tagimaktadir. Bu anlamda, kent i¢indeki mevcut aligveris

caddeleri ve carsilarin olusturdugu anlamsal biitiinliige aykir1 bigcimde eklemlenmis aligveris
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merkezlerinin desteklenmesi, mevcut kamusal alanlarin etkinligi acisindan olumsuz etki
yaratacaktir. Diger yandan, bunlarin mimarlik ve sehircilik platformlarinda tartigilmadan
gerceklesmesi, kentlerin uzun vadede gegirecegi doniisiimlerin de tartisiimadigi anlamina
gelmektedir. Kanimizca gelecekte muhtemelen atil hale gelerek islevini yitirecek bu yapilarin
ne olacagi, nasil kullanilip degerlendirilecegi, simdiden giindeme gelmesi gereken bir tartigma

konusudur.
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