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ALISVERIS MERKEZLERININ KONUT iSLEVLI DONUSUM
POTANSIYELININ iRDELENMESI

OZET

Bu c¢alisma kapali durumda olan veya ¢ogunlukla kohnelesme siirecine girmis
bos mekanlardan olusan aligveris merkezlerinin kamu yararma ve kentin kimlik
degerlerinin korunabilmesi i¢in kullanim doniisiimiine ugramasi gerektigi, kullanim
dontisiimii stratejilerinin konut ihtiyaci sorununa bir ¢oziim iiretilebilmesi baglaminda
degerlendirilebilecegi ve bdylelikle kentsel ¢evrenin siirdiiriilebilir olmasinda rol
oynayabilecegi diisiincesini temel almaktadir.

Ozellikle son yillarda cesitli iilkelerde konut arzinin karsilanamama sorununa
bagli olarak ortaya c¢ikan konut ihtiyacinin tartisilan bir konu haline geldigi
goriilmektedir. Arastirma sirasinda bu konuda bir ¢oziim tiretilebilmesi i¢in kapali
durumda veya kdhnelesme siirecine girmis bir¢ok aligveris merkezinin konut islevli
doniistiiriildiigi ve bu yeniden islevlendirme uygulamalarinda en yaygin olarak
uyarlanabilir yeniden kullanim ve yeniden canlandirma yontemlerinin tercih edildigi
tespit edilmistir. Kullanim doniistimiine ihtiyag duyan aligveris merkezlerinin konut
olarak yeniden islevlendirilmesine yonelik uygulanan miidahale yaklagimlarini ve bu
doniigiimiin yapinin niteliklerine ve plan semasina olan etkilerini ortaya ¢ikarmak
caligmanin amaglarindandir.

Calismada kentsel doniisiim, kentsel siirdiiriilebilirlik ve kullanim doniisiim
kavramlart irdelenmis ve kullanim doniisiimii kapsaminda yap1 Olgegine ve/veya
alanina yapilabilecek miidahale yontemleri kavramsal arastirma yontemi ile
arastirilarak mimariye olan yansimalart aciklanmistir. Calismada aligveris
merkezlerinin  konut islevli doniistimiinii anlamak O6nemli gorilmektedir. Bu
dogrultuda ¢alismada aligveris, aligveris eylemi, uyarlanabilir yeniden kullanim ve
yeniden canlandirma kavramlari irdelenmis, aligveris merkezi yapi tipolojisinin ortaya
cikmasinda etkili olan aligveris mekanlarinin tarihsel gelisimi, yapi tipolojisinin
Diinya’daki ve Tirkiye’deki gelisimi, bu yapilarin plan semasi, siniflandirmasi
kullanim 6mriinii kaybetmesinin nedenleri, kullanim doniisiimiiniin 6nemi, amaci ve
stratejileri agiklanmistir. Caligmada Tiirkiye’de faaliyette olan aligveris merkezi stogu
irdelenmis ve bu yapi tiplerinin konut islevli déniisiim potansiyeli Istanbul’da tespit
edilen faaliyette olan alisveris merkezlerinin plan semalar1 {izerinden irdelenmistir.

Calismada tespit edilen uyarlanabilir yeniden kullanim ve yeniden canlandirma
kapsaminda konut islevli doniisen veya doniisiimii planlanan farkli doniistim alanlarina
ve miidahale yaklagimlarina sahip bes aligveris merkezi mekansal analiz yontemi ile
incelenmistir. Analiz sonucunda uyarlanabilir yeniden kullanim kapsaminda i¢
mekanda miidahale, kiitleye diiseyde miidahale, ¢atiya yapilan miidahale ve cepheye
yapilan miidahale olmak iizere dort farkli miidahale yaklagimi tespit edilmistir.
Yeniden canlandirma kapsaminda ise kiitleye ve alana yatayda miidahale, alana
yatayda miidahale, erisilebilirligi artirmaya yonelik miidahale olmak iizere ii¢ farkl
miidahale yaklagimi ortaya koyulmustur. Aligveris merkezi alan biitlinliigii iginde i¢
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mekan birimleri, biiyiik magazanin arazisi, ¢at1 yiizeyi, otopark alani ve biiyiik magaza
binalarmin doniisiime ugradig1 tespit edilmistir. Incelenen &rneklerde konut islevli
doniisiim sonrasi yap1 tipolojisinin, yapinin fiziksel yapilanmasinin, siniflandirmasinin
ve/veya plan semasinin degistigi tespit edilmistir.

Calisma kapsaminda aligveris merkezlerinin  konut islevli doniisiim
projelerinde uygun fiyathi konut, ¢cok aileli konut, yash ve engelli bireylere uygun
konut ve gegici konut tiretimi stratejileri olusturuldugu, bu projelerin 6grencilerin,
kalabalik ailelerin, engelli, yasli, bekar ve dar gelirli bireylerin kiralik ve satilik
konutlara erisiminde rol oynadigi ve bu doniisiimiin kentsel siirdiiriilebilirlige
faydalarindan bahsedilmistir. Ayrica devletin kiralik sosyal konut politikasi
kapsaminda Oniimiizdeki donemlerde hayata gegirilmesi planlanan uygulamalarinda
atil durumunda olan aligveris merkezlerinin degerlendirilmesinin  6nemine
deginilmistir.

Anahtar Kelimeler: Alisveris Merkezi, Kentsel Siirdiiriilebilirlik, Konut,
Kullanim Déniistimii,
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INVESTIGATION OF THE POTENTIAL FOR THE CONVERSION OF
SHOPPING CENTRES INTO HOUSING FUNCTIONS

ABSTRACT

This study is based on the idea that shopping centers, which are closed or are
mostly empty spaces that have entered the process of obsolescence, should undergo a
transformation of use for the public good and to preserve the identity values of the city,
and that transformation of use strategies can be evaluated in the context of producing
a solution to the housing need problem and thus play a role in the sustainability of the
urban environment.

Especially in recent years, it is seen that the need for housing, which has
emerged in various countries due to the problem of unmet housing supply, has become
a debated issue. During the research, it was determined that in order to find a solution
to this issue, many shopping centers that are closed or in the process of deterioration
have been converted into housing, and adaptive reuse and revitalization methods are
most commonly preferred in these re-functioning practices. One of the aims of the
study is to reveal the intervention approaches applied for the re-functioning of
shopping centers in need of transformation of use as housing and the effects of this
transformation on the qualities and plan scheme of the building.

In the study, the concepts of urban transformation, urban sustainability and
transformation of use are examined and the methods of intervention that can be made
to the building scale and/or area within the scope of transformation of use are
investigated by conceptual research method and their reflections on architecture are
explained. In the study, it is considered important to understand the transformation of
shopping centers with residential functions. In this direction, the concepts of shopping,
shopping action, adaptive reuse and revitalization are examined, the historical
development of shopping spaces that are effective in the emergence of the shopping
center building typology, the development of the building typology in the world and
in Turkey, the plan scheme, classification of these buildings, the reasons for the loss
of service life, the importance, purpose and strategies of the transformation of use are
explained. In the study, the stock of shopping malls in operation in Tiirkiye is
examined and the potential for the transformation of these building types into
residential functions is examined through the plan schemes of the shopping malls in
operation in Istanbul.

Within the scope of adaptive reuse and revitalization identified in the study,
five shopping centers with different transformation areas and intervention approaches
that have been transformed or planned to be transformed into residential functions
were examined by spatial analysis method. As a result of the analysis, four different
intervention approaches were identified within the scope of adaptive reuse:
intervention in the interior space, vertical intervention to the mass, intervention to the
roof and intervention to the facade. Within the scope of revitalization, three different
intervention approaches were identified: horizontal intervention in the mass and area,
horizontal intervention in the area, and intervention to increase accessibility. Within
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the shopping center area integrity, it was determined that the interior units, the land of
the department store, the roof surface, the parking area and the department store
buildings were transformed. In the analyzed examples, it was determined that the
building typology, physical structuring, classification and/or plan scheme of the
building changed after the transformation with residential function.

Within the scope of the study, it has been mentioned that in the transformation
projects of shopping malls with residential functions, strategies for affordable housing,
multi-family housing, housing suitable for elderly and disabled individuals and
temporary housing production have been created, that these projects play a role in the
access of students, crowded families, disabled, elderly, single and low-income
individuals to rental and for-sale housing and the benefits of this transformation to
urban sustainability. In addition, the importance of utilizing idle shopping malls in the
upcoming implementations of the state's social housing for rent policy was mentioned.

Keywords: Housing, Shopping Center, Urban Sustainability, Usage

Conversion
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1.GIRIS

Kentsel mekanlar insanlarin ¢evrelerinde yer alan yap1 bilesenleri ve tanimli
acik alanlar ile etkilesim igerisinde bulunmasina olanak saglayan, toplumsal
dinamiklerin gelistirildigi kiiltiirel miras degerine sahip alanlardir (Kiral, 2020).
Toplumsal ve kentsel ¢evrenin siirdiirilebilirliginin saglanabilmesi icin kentsel
mekanlarin yasam dongiisii siirecinde karsilastigi sorunlara ¢oziim {iretebilmek
onemlidir. 19.yy.da gelismekte olan iilkelerde goriilen hizli sanayilesme ve niifus artist
diizensiz bir kentsel bliylime yasanmasina sebebiyet vermistir. Endiistriyellesmenin
etkisiyle kentsel planlama ve yapilanma sorunlari ortaya ¢ikmus, Ikinci Diinya Savasi
sirasinda muharebe ortaminda bulunan Bati ve Orta Avrupa iilkelerinin kentsel
alanlarinda bozulmalar meydana gelmis, bu bozulmalari ortadan kaldirmak amaciyla
kentler yeniden planlanma siirecine girmistir. Bu dénemde ayni zamanda toplumun
barinma gereksiniminin karsilanabilmesi i¢in sosyal konut iiretimi uygulanmaya
baslanmigtir. 19.yy.da kentsel alanlarin toplumun ekonomik, sosyal ve Kkiiltiirel
degisimlerine uyum saglayamamasindan ve buna bagli olarak kentsel Ol¢ekte atil
kalmis alanlara doniisen yapilarin sayisinin artmasi gibi sorunlarin ortaya ¢ikmasi
kentsel gerilemeye sebebiyet vermistir. Bu sorunlara ¢dziim iiretebilmek igin kentsel
alanlarda yenileme, iyilestirme ve canlandirma stratejileri gelistirilmis ve boylelikle
kentsel dontisiim kavrami ortaya ¢ikmis ve kentsel doniisiim stratejileri ile birlikte

stirdiirtilebilirlik kavramu tartisilan bir konu haline gelmistir (Akkar, 2006).

Kentsel siirdiiriilebilirligin saglanabilmesi i¢in toplumsal g¢evrenin gelisim
halinde olmas1 gereklidir. insanlarm toplumsal ¢evrede bir sosyal denge icinde
yasayabilmesi onemlidir. Bireylerin sosyal denge esliginde bir yasam standardina
sahip olabilmesi en temel ihtiyaclardan biri olan barinmanin karsilanabilmesine
baglidir. Konuta erisilebilirlik  sorununun  artmast toplumsal gelismeyi
engellemektedir. Ulkemizde son alti yildir dgrenciler, yashlar, dar gelirli ve bekar

bireyler barinma sorunu yasamaktadir. Ozellikle istanbul gibi biiyiik kentlerde konut



piyasasinda ongoriilemez bedel artiglari tartisilan bir konu haline gelmistir. Konut
piyasasinda arz ve talep dengesizligi nedeniyle konut satis ve kira bedellerinde
spekiilatif fiyat hareketleri olusmustur. Bu durumun temel nedeni kentsel rantin
bliylimesidir. Kentsel rantin biiylimesi konut satin alinabilirligini giderek
zorlastirmaktadir. Niifus artis1, go¢ hareketleri, hizli kentlesme, enflasyon ve kredi faiz
oranlarmin artis1 ve gelir adaletsizlikleri gibi sosyal, ekonomik ve mimari temelli
nedenlerden dolayr konut satis ve kira fiyatlar1 siirekli olarak artma egilime
girmektedir. Bu bedellerin yiikselmesi 6zellikle alt gelir ve orta gelir grubuna sahip
konut sakinlerinin yasam kalitesinin diismesi anlamina gelmektedir. Ulkemizde ortaya
cikan konut sorunun bir diger nedeni devletin konut politikalari kapsaminda heniiz

kiralik sosyal konut iiretiminin gerceklestirilememesidir (Akalin, 2018).

Kira fiyatlarinin artmasi hane halkinin harcayabilecegi ve tasarruf edebilecegi
gelirin  diismesine neden olmaktadir. Ulkemizde konutlarm gdzlemlenebilen
Ozelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek, kalite etkisinden arindirilmig fiyat
degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat Endeksi’ne (HKFE)
gore, konut endeksi 2018 Aralik ayinda 226,52 seviyesindeyken 2023 Aralik ayinda
yaklasik %400 artarak 1163,2 seviyesine ulasmistir (TCMB, 2024). istanbul’da ise
HKFE’e gore 2018°de 269,65 olan konut endeksi 2023 yilinda 978,3’e ulasarak
yaklasik %360 artmistir (TCMB, 2024). Bu veriler son alt1 yilda konut fiyatlarinda
hizli bir artis oldugunu ortaya koymaktadir. Endeksa verilerine gore, Tirkiye
genelinde 2018’de ortalama konut kira bedeli 1.456 TL’ iken 2023’de %1200 artis
gostererek ortalama konut kirast 17 bin 594 TL’ olmustur (Endeksa, 2019; Endeksa,
2024). Ulkemizde genellikle dar gelirli dgrenciler, bekar ve yasli bireyler kira bedeli
Odeyerek bir konutta barmabilmektedir. Bu bireylerin konuta erisilebilirliginin
azalmasinda etkili olan faktorlerden biri 2018 ile 2023 yillar1 arasinda konut kira
fiyatlarmin hizl artigidir. Tiirkiye Istatistik Kurumu’na gore, 2023 yilinda en diisiik
gelire sahip %20’ lik grubunun toplam gelirden aldigi pay 2018 yilina gore 0,3 puan
azalarak %35,9’a diismiistiir (TUIK, 2024). Son yillarda devlet tarafindan konut kira
fiyatlariin hizli artisina yonelik “konut kira sinirlamasi getirmek” gibi bazi politikalar
uygulanmaktadir. 1 Temmuz 2024'e kadar, konut kiralarinda uygulanacak kira artis1
%25 olacak sekilde sinirlama getirilmistir (Resmi Gazete, 27836). Yukarida paylasilan
veriler ve devletin konut piyasasina olan miidahalesi Tiirkiye’de kiralik sosyal konut

tiretiminin gerekliligini ortaya koymaktadir.



Yerel yonetimlerin konut piyasasina olan miidahale araglarindan biri sosyal
konut {iretimidir. Sosyal konutlar yoksul veya dar gelirli bireylerin barmmma
gereksinimlerini karsilayabilecek standartlastirilmig, asgari boyut ve nitelikte, uygun
fiyathh olan konutlardir (Komiirlii, 2006). Sosyal konut tiretimi Serbest konut
piyasasinda olugsan arz ve talep dengesizliginin giderilebilmesine bir ¢oziim
olmaktadir. Miilkiyeti devlete ve belediyelere ait olan bu konutlar yerel yonetimlerin
belirledigi sartlar1 tasiyan kisiler tarafindan satin alinmakta veya kiralanmaktadir.
Hollanda, Ingiltere, Avusturya’da kiralik sosyal konut politikalar1 uygulanmaktadir
(Akalin, 2018). Diinya genelinde en fazla kiralik sosyal konut stogu bu tilkelerde
bulunmaktadir (Cabhill, 2014: 5). Hollanda’da 2012 yil1 konut arastirma raporuna gore,
tilkenin kiralik sosyal konutlar kiralik konutlarin %80’ini, konut arzi stogunun ise
%32’ini olusturmaktadir (Investing in the Dutch Housing Market, 2014: 14-15).
Avusturya’da her kiralik sosyal konut tipinin hedef kitlesi farklidir, is¢i siifina ve
dezavantajli gruplara belediye tarafindan sunulan konutlarda 6ncelik verilmektedir
(Akalin, 2018). Cin’de ise hedef kitle yeni mezun 6grenciler ve gé¢men is¢iler gibi
ozellikli gruplardan olusmaktadir. Kiralik sosyal konutlarda cogunlukla alt gelir
grubuna dahil, bekar, gogmenler, Ogrenci, yash bireyler ve ¢ekirdek aileler
barinmaktadir (Elsinga ve Wassenberg, 2007). Ulkemizde kiralik sosyal konutlarmn
tiretimi bu topluluklarin daha rahat ve konforlu bir yasam siirebilmesi i¢in 6nemlidir.
Kiralik sosyal konut iiretimi konuta erisilebilirligi arttiracaktir ve boylelikle toplumsal

cevrenin siirdiiriilebilir olmasinda 6nemli rol oynayacaktir.

Toplumsal ¢evrenin siirdiiriilebilirligi  kullanim Omriinii yitiren kentsel
alanlarin yeniden islevlendirilmesi ile de saglanabilmektedir (Kincaid, 2002, 93).
Yeniden islevlendirme kullanim &zelliklerini kaybetmis olan yapilara yapisal
ozelliklerinin korunarak yeni bir kullanim kazandirma islemidir. Islevsel dzelliklerini
kaybeden kentsel alanlarin kullanim doniisiimiine ugramasi, toplumsal ¢evrenin
gelisimine fayda saglamakta ve gelecek nesiller ig¢in stirdiiriilebilir kentlerin
olusturulmasina olanak saglamaktadir. Bu alanlardan biri olan aligveris merkezleri
ortaya ¢iktigi donemden giiniimiize kadar tiikketim kiiltiiriiniin 6nemli bir parcasi
olmustur. Alisveris merkezleri, teknolojik, bilim, ekonomik, kiiltiirel ve toplumsal
gelismelere bagli olarak insanoglunun hayatinda temel eylem ve ihtiyaclarim
barmdiran sosyo-mekansal yapilardir. 1960°larda ortaya ¢ikmasindan sonra diinyada

hizl1 bir sekilde yayilma gosteren bu yapr tipleri kentsel ¢evrede birer “simge” haline



dontismistiir. Dolayisiyla bu yapi tipleri mimari miras baglaminda toplumsal hafizada
bir belge niteligi tasimaktadir. Bu yapilar zaman i¢inde kent diizleminde ¢ogunlukla
bos mekanlardan olusan veya atil durumunda olan yapilara doniisebilmektedir. Bir
yapinin kullanim stirekliligini devam ettirebilmesi kent dlgeginde onemli bir olgiit
olarak goriilmektedir (Once, 2021). Dolayisiyla aligveris merkezlerinin kullanim
Omriinii devam ettirebilmesi kent belleginde biiylik 6nem tagimaktadir. Bu yapilarin
islevsel ozelliklerini yerine getiremiyor veya toplumun tiiketim ihtiyacini karsilamakta
zorlaniyor olmasi kentler i¢in 6nemli bir sorun teskil etmektedir. Ekonomik, sosyal,
teknolojik, yonetimsel ve mimari etkenler ve pandemi nedeniyle kéhnelesme siirecine
giren veya kapali durumda olan aligveris merkezlerinin kentsel siirdiiriilebilirligin
saglanabilmesi i¢in bir doniisiime ihtiyaci vardir. Kentsel siirdiiriilebilirlik gergeklesen
doniisiim uygulamalar1 ile miimkiindiir. Ozellikle karakteristik 6zelliklerini
kaybetmeye baslayan alisveris merkezlerinin kentin kimlik degerine olan etkilerinin
kaybolma tehlikesine girmeden kullanim doniisiimiine ugramasi kentsel
stirdiiriilebilirligin saglanmasina fayda saglayacaktir. Bu durumda olan aligveris
merkezlerinin kentsel ve toplumsal ¢evreye olan zararlarimi yeniden islevlendirme
uygulamalariyla engellemek miimkiindiir. Yeniden islevlendirme, kullanim
ozelliklerini yerine getiremeyen aligveris merkezlerinin kent ve toplum yararina 6zgiin
islev disinda farkli bir kullanim segenegine donistiiriilmesi igin kullanilan bir
uygulama yontemidir. Bu baglamda 6zellikle ABD’de olmak iizere diinyanin gesitli
iilkelerinde mevcut yap1 ve alan stokunun korunmasini destekleyen farkli yaklasimlar
ortaya cikmistir. Uyarlanabilir yeniden kullanim ve yeniden canlandirma bu
yaklagimlar icerisinde en yaygin olarak uygulanan ve kentsel ¢evrenin siirdiiriilebilir
olmasini saglayan koruma yontemlerindendir. Kullanim 6mriinii tamamlanmig aligveris
merkezleri mimari miras ve kiiltlirel yapinin bilesenleri olarak kent diizleminde
fiziksel varligina devam etmektedir. Bu durumda olan aligveris merkezlerinin kent ve
toplumsal hayata kazandirilmasi konular1 &nemlidir. ihtiyaglara cevap veremeyen
aligveris merkezlerine yeni faaliyetler, islevler ve eylem planlari uygulanarak kentsel
stirdiiriilebilirlik baglaminda toplumsal dinamiklere adapte olmasi saglanabilir. Bu
calisma, yap1 kimligi kaybolma tehlikesinde olan alisveris merkezlerinin kentsel
stirdiiriilebilirlik baglaminda kullanim doniisiimiine ugramas: gerektigi diisiincesini

temel almaktadir.



1.1 Calismanin Amaci ve Kapsamm

Islevsel ozelliklerini yerine getiremedigi icin kent igerisinde atil durumunda
alanlara doniisen aligveris merkezleri ve konut talebi ve konut arzi arasindaki dengenin
iyi kurulamamasindan kaynakli olarak ortaya ¢ikan konut ihtiyaci kentsel ve toplumsal
bir problemdir. Yapilan arastirmalar sonucu konut sorununa bir ¢6ziim olmasi ve
aligveris merkezlerinin durumunu iyilestirmek i¢in farkli iilkelerde olmak iizere
yeniden islevlendirme projesi kapsaminda uyarlanabilir yeniden kullanim ve yeniden
canlandirma uygulamalarinin yapildigi saptanmistir. Alisveris merkezlerinin yeniden
islevlendirme kararlar1 kapsaminda konut kullanimli olarak hayata gegirilmesi bu
calismanin konusunu belirlemistir. Bu baglamda uygulanan veya planlanan
¢Oziimlerin ve mimarlik faaliyetlerinin ortaya ¢ikarilmasi ¢alismanin amaglarindandir.
Mevcut bir aligveris merkezinin konut olarak yeniden projelendirilmesi bir
dontigiimsel planlama yontemidir. Caligmada kullanilan mekansal analiz yontemi ile
uyarlanabilir yeniden kullanim ve yeniden canlandirma projelerinde yer alan aligveris
merkezi-konut yap1 ve kullanim iliskisinin yapimin plan semasina ve niteliklerine olan
etkilerini irdelemek ve boylelikle mevcut yapiya uygulanan miidahale yaklasimlarini

ortaya ¢ikarmak amaglanmaktadir.

Giiniimiizde atil durumda olan ve konum olarak kohnelesen bu yapilarinin
konut kullanimma doniistiiriilerek kente geri kazandirilmasi ve toplumsal yasamda
yeniden deger kazanmasi konular1 6nemlidir. Bu baglamda islev doniislimiiniin amaci,
onemi ve olusturulan stratejilerin arastirilmasi ¢alismanin amaglarindandir. Yapilan
gbzlem ve literatiir arastirmasi sonucu iilkemizde bir aligveris merkezinin bahsedilen
dontistim uygulamalari kapsaminda konut islevine doniistiigi veya donisiimii
planlanan herhangi bir projeye rastlanilmamistir. Bu baglamda ¢alisma tilkemizde atil
durumda olan aligveris merkezlerinin konut islevli doniislim projelerinin

gerceklesmesine katki saglayacaktir.
Arastirma Sorulari

1. Aligveris merkezlerinin konut islevli doniistimiiniin onemi, amacit ve bu
dogrultuda olusturulan projelerde uygulanan veya planlanan stratejiler nedir?

2. Eklenen konut islevinin yapimin niteliklerine ve plan semasina olan etkileri
nedir?

3. Algveris merkezlerinin konut islevli doniisiim uygulamalarinda yapinin alan
biitiinliigi iginde hangi alanlar doniisiime ugramaktadir?
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4. Aligveris merkezlerinin konut islevli doniisiim projelerinde hangi miidahale
yaklagimlar1 vardir?
5. Aligveris merkezlerinin konut islevli doniistimiiniin kentsel stirdiiriilebilirlige

faydalar1 nedir?

1.2 Caliymanin Yo6ntemi

Calismaya arastirma konusunun belirlenmesiyle baglanmistir. Calismanin
konusu baglaminda kavramsal ve tarihsel arastirma yapilmis ve boylelikle kavramsal
¢ergeve olusturulmustur. Calismanin kapsami ve amaci dogrultusunda yapilan literatiir
taramasi ile arastirma konusuna yonelik veriler toplanmistir. Toplanan veriler sonucu

arastirma konusunun 6rnek yapilar iizerinden aciklanmasi hedeflenmistir.

Yazili ve gorsel kaynaklar incelenerek yapilan arastirmada, diinyanin farkl
tilkelerinde olmak tizere alisveris merkezi olarak agilan ve uyarlanabilir yeniden
kullanim ve yeniden canlandirma kapsaminda konut islevli doniisiime ugrayan veya
doniistimii planlanan 6rnekler tespit edilmistir. Bu 6rneklerin ismi, agilis tarihi ve proje
miielliflerinin bilgileri bir ¢izelgede listelenmistir. Calismada ABD’de farkli doniisiim
alanlarina ve miidahale yaklasimlarina sahip toplam bes alisveris merkezi se¢ilmistir.
Secilen Orneklerin gelisimi, plan semasi, vaziyet veya kat planlar1 ve fotograflari
irdelenmistir. Caligmada mekansal analiz yontemi uygulanarak incelenen yapilarin
vaziyet veya kat planlar1 diyagramlarla ifade edilmis ve boylelikle yapilarin doniistim
oncesi ve sonrasi plan semalar1 ortaya koyulmustur. Ulkemizde bu yapi tiplerinin
konut islevli déniisiim potansiyeli Istanbul’da tespit edilen faaliyette olan alisveris

merkezlerinin plan semalar1 {izerinden irdelenmistir.

Her bir yap1 i¢in ayr1 hazirlanmak iizere, yap1 kimlik karti olarak isimlendirilen
tablolar hazirlanmistir. Yap1 kimlik kartlariin igerigi; plan semalarindan, yazili ve
gorsel aragtirmada ve proje miiellifleri ile yapilan goriismelerde elde edilen bilgilerden
olusmaktadir. Incelenen 6rneklerde uygulanan veya planlanan miidahale yaklasimlari,
proje alanlari, yapinin 6zgiin niteliklerinde ve plan semasinda gozlemlenen bulgular
4.6 degerlendirme boliimiinde ortaya koyulmustur. Sonu¢ boliimiinde literatiir

arastirmasi ve ¢aligma alaninda elde edilen veriler birlikte degerlendirilmistir.



1.3 Cahsmanin Hipotezi

Bu caligma, aligveris merkezlerinin uyarlanabilir yeniden kullanim ve yeniden
canlandirma yontemleri ile konut islevli doniisiimiinii, énemini, amacini ve bu
baglamda olusturulan ¢oziimleri ortaya koymaktadir. Calismada alisveris merkezi alan
biitiinliigii i¢inde hangi alanlarin doniisime ugradigi, bu alanlarin ne tiir miidahaleler
ile konut iglevine sahip oldugu, konut kullanimmin yapmin niteliklerine ve plan
semasina olan etkileri arastirilmaktadir. Bu baglamda calismanin hipotezi; “Aligveris
merkezlerinin uyarlanabilir yeniden kullanom ve/veya yeniden canlandirma
kapsaminda konut islevli doniisiimii yapinin plan semasini ve niteliklerini etkilemekte
ve birbirinden farkli miidahale yaklasimlarini ortaya ¢ikarmaktadir” olarak ifade
edilebilir.



2. KENTSEL MEKANIN YENIDEN KULLANIMI

Bu boliimde kentsel doniistim, kentsel siirdiiriilebilirlik ve kullanim doniigiimii
kavramlarinin tanimi ile kentsel mekéanlarda miidahale bigimlerine yonelik doniisiim
yaklasimlar1 irdelenecektir. Bu mekanlardan biri olan alisveris merkezlerinde en
yaygin olarak uygulanan uyarlanabilir yeniden kullanim ve yeniden canlandirma

stratejileri ayrintili olarak ele alinmustir.

2.1 Kentsel Doniisiim

Kentsel doniisim 19.yy.da kentsel alanlarin ekonomik ve sosyo-kiiltiirel
baglamda sehir igerisinde atil alanlara donlismesi sonucunda yeniden canlandirma
miidahalelerinin ortaya ¢ikmasiyla tartistlan bir konu haline gelmistir.
Endiistriyellesme ile birlikte diizensiz kentsel planlama ve yapilanma sorunlari ortaya
ctkmis, Ikinci Diinya Savasi sonrasi ise kentsel alanlar biiyiik ol¢iide yikima
ugramistir. 19.yy.da bu iki faktor kentsel alanlarin yeniden onarilmasi, iyilestirilmesi,
yenilenmesi, planlanmasi, yapilanmasi ve canlandirilmasi igin etkili olmus, boylelikle

kentsel doniisiim kavrami ortaya ¢ikmistir (Akkar, 2006).

Endiistri Devrimi sonrasi yasanan teknolojik ve ekonomik gelismeler yeni
gereksinimlerin oniinii agmig, dokiimhaneler, fabrikalar, depolar gibi farkli endiistriyel
yap1 tiirlerine gecis yasanmistir. Bu donemde kentsel alanlar hizli bir yeniden
planlanma ve yapilanma siirecine girmis, bdylelikle yeni kentler ortaya ¢ikmustir.
Zaman i¢inde fabrikalarin yer aldigi banliyé alanlarina konutlar inga edilmis, bu
alanlarda yeni is imkanlarinin da ortaya ¢ikmasiyla niifus artis1 olmustur. Hizli niifus
artist bu bolgede sosyal konutlarin artmasii tetiklemistir. Bu yapilarin inga
edilmesiyle sehirler kentsel kimlik ve doku degisikligine ugramistir. Zaman iginde
geleneksel endiistri iliskilerinde ve is giicii piyasasinda biiyiik degisimler yasanmus,
kohnelesen fabrikalar kapatilmaya baslamistir. Mevcut kentsel alanlar ise yeni
teknolojik ve ekonomik temellerine ve gelismelerin ihtiyaglarima uyum
saglayamadigindan dolayr doniisiim siirecine girmistir. Hizli sanayilesme ve niifus

artig1 kentsel sorunlar1 da beraberinde getirmis, diizensiz bir kentsel biiyiime



yasanmasina neden olmustur. Sehir merkezinden uzak alanlarda konumlanan konut ve
fabrikalar ile birlikte bu alanlarda yeni is firsatlarinin da ortaya ¢ikmasi ile sehir
merkezleri ve c¢evresinde hem sosyal hem de ekonomik olarak bir gerileme
yasanmistir. Sonug olarak; 19.yy.da hizli sanayilesmenin ve niifus artisinin olmasi

diizensiz kentsel planlanma ve yapilanmaya neden olmustur (Yalgintas, 2008).

19.yy.in sonlarina dogru iilkemizde kirsal alanlarda is imkanlarinin az
olmasindan dolay1 issizlik artmis ve sehir merkezlerine dogru go¢ hareketi
yasanmustir. Boylelikle sehir merkezlerinde niifus hizli bir artis géstermistir. Bu durum
konut yetersizligi, altyap1 ve yetersiz imar politikalar1 gibi bazi sorunlarin dogmasina
neden olmustur. Hizli niifus artis1 ve konut stogunun yetersizligi sorunlart sehir
merkezinden ¢eperlere dogru gecekondulagsmanin artmasina neden olmustur. Diizensiz
kentsel planlama ve yapilasma sorunlari fiziksel gevrenin gelisimini ve toplumsal
gelismeyi engellemistir. Bu baglamda iyilestirme ¢alismalar1 gelistirilmis ve saglikli
kentlesme igin stratejiler iiretilmistir (Hosseini, 2013). Ulkemizde ¢ok partili donemde
ortaya ¢ikan yeni imar politikalar1 ile kentsel dl¢cekte yeniden planlanma ve yapilanma

uygulama calismalar1 6nemsenmis ve hiz kazanmistir (Aydinl ve Turan, 2012).

Kentsel doniisiim iilkenin veya bolgenin sosyo-kiiltiirel, teknolojik ve
ekonomik dinamiklerinde yasanan degisimlerinin kullaniciya ve mekansal baglama
olan etkilerinin ortaya ¢ikmasindan kaynaklanmaktadir. Ekonomik olarak gelismis
olan iilkelerde geleneksel endiistri iligkilerinde is giicii kaynaklarinin ortadan
kalkmasi, ticari gayrimenkullerin kullanilmamasi ve dolayisiyla kentsel g¢evrede
fiziksel bozulmalarin yagsanmasi kentsel doniisime neden olmaktadir. Kentsel
gerileme, niifus ve gayrimenkul degerlerinin azalmasindan, kullanilmayan veya terk
edilen miilklerin sayisinda artis yasanmasindan, toplumun ekonomik, sosyal ve
kiiltiirel degisimlerine cevap verilememesinden ve buna bagli olarak sorunlarin
artmasindan kaynaklanabilmektedir. Dolayisiyla gelismekte olan iilkelere gore

gelismis iilkeler kentsel gerileme kapsaminda daha yogun tehdit altindadir (Us, 2020).

Kentsel alanlar iletisim, yaraticilik ve yenilik faaliyetlerinin gerceklestirildigi
kiiltiirel mirasin merkezleridir (Yalgintas, 2008). Bu alanlar bir iilkenin veya bolgenin
ekonomik, sosyal ve kiiltiirel demografiklerinin belirlenmesinde rol oynamaktadirlar.
Bu sebeple kentsel alanlarin yasamlarini siirdiirebilmek icin karsilastigi sorunlara
¢ozlim tretebilmek onemlidir. Toplumun degisen ihtiyaglarina uyum saglayabilmek

icin kentsel alanlarin ¢ogunda doniisiim ve gelisim siirecleri yasanmaktadir. Tarih
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boyunca kentsel alanlarin doniisiimiine iligskin; yeniden gelistirme (redevelopment),
iyilestirme (rehabilitation), yeniden canlandirma (revitalization), uyarlanabilir yeniden
kullanim (adaptive reuse) ve diger ¢esitli miidahale stratejileri uygulanmistir (Us,
2020). Kentsel alanlarin doniisiimiine ve gelisimine yonelik stratejilerin olusturulmasi
icin bu alanlarda gerilemeye neden olan faktorleri tespit etmek onemlidir. Kentsel
alanlarda etkili olan faktorler ekonomik, politik, teknolojik, sosyo-kiiltiirel ve mimari

ve planlama kapsaminda Cizelge 2.1’de degerlendirilmistir.

Cizelge 2.1: Kentsel Alanda Etkili Olan Faktorler

KAPSAM KENTSEL ALANDA ETKILI OLAN FAKTORLER
Sosyo- - Bolgenin ekonomik, sosyal, mimari ve diger birgok gelismelerinden
Kiiltiirel kaynaklt olarak doniisiime wugrayan kentsel alanlar hakkinda

toplumlarin sahip oldugu; goriis, davranig, talep ve ihtiyaglarinda
yasanan degisimler

- Bolgede sosyal olarak toplumsal kutuplasmanin yasanmasi ve sug
oraninin artmasi

- Yerel halkin aidiyet hissini kaybetmesi ve alandan ayrilmasi

- Kullanici profilinin degismesine bagli olarak alanda aidiyet hissini
yasamayan topluluklarin yer almasi

- Tarihi dokunun korunamamasi

- Kentsel gevrede yer alan mevcut yapilarin yikim ve tadilat gibi
miidahalelerden zarar gérmesi

Ekonomik - Teknolojik gelismelere, liretim faaliyetlerindeki degisimlere ve alanda
yasayan topluluklarin gelir durumuna bagli olarak ticaretin azalmasi

- Gayrimenkul degerlerindeki artis gibi gesitli kentsel mekanlarin ve
arazilerin piyasa degerlerinde artis egilimleri

- Is olanaklarinin saglanamamasi veya is alanlarinda yetersizlik

- Niifus artisinin etkisiyle sehir sinirlarina dogru ticaret alanlarina olan
talebin artmast

Mimari ve - Niifus artiginin olmasi ile sehir sinirlarinda yeni yapilasmanin artmasi

Planlama - Bina stogunun tespiti ve kullanilmayan kentsel alanlarin kaldirilmas,
yerine ihtiyag¢ goriilen kullanim seg¢eneklerinin tespit edilmesi

- Ulasim sistemlerindeki degisiklikler ve yenilikler

- Kentsel alanda altyapi ve erigebilirlik

- Kentsel alanin gelistirilmesine yonelik aksiyon ve miidahalelerdeki
ozel gereksinimlilik

- Ozel ve kamu kuruluslarinin, ticari miilklerin kentsel cevrenin
gelisimine olan etkisi ve yer se¢im kriterlerinin irdelenmesi

- Dogal afetler

- Binalarin zamanla yapisal dmriinii yitirmesi

- Kullanim déniistimiine ugrayan bir yapinin, yapi grubunun veya
alanin farkli islevler arasindaki uyumu

- Bu alanlarda bakim, onarim ve tadilat gereksinimlerinin tespitinin ve
islemlerinin zamaninda yapilmamasi

Politik - Kentsel doku iizerinde etkileri olan sosyal ve ekonomik politikalar
veya bunlarin eksikligi ve birbirleri arasinda uyumsuzluk

- Yerel yonetimlerin arazi kullanim kararlarina miidahalesi

Kaynak: (Kivrak, 2010; Orug, 2005; Cetin, 2011; Yalgintas, 2008).
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Diisiik ziyaret¢i doluluk oranlarina sahip ve kent icerisinde bos arazilere
donligmiis alanlar toplum tarafindan kullanilmayan alanlardir. Kentsel alanlarin
doniismesinin nedenleri arasinda eskimeden kaynaklanan kentsel bozulmalar yer
almaktadir. Cizelge 2.2°de eskimeden kaynakli kentsel bozulmalarin yedi ana boyutu
yer almaktadir. Finansal, bolgesel, islevsel, fiziksel ve yapisal, yasal ve resmi, imaj ve

ekonomi kentsel bozulmalara yol agan eskime boyutlaridir (Tiesdel, 1996).

Cizelge 2.2: Kentsel Bozulmalara Yol A¢an Eskime Boyutlar:

Imaj Eskime Bolgenin ve toplumun ekonomik, teknolojik ve sosyokiiltiirel
dinamiklerinde ve dogal g¢evrede yasanan degisimlere uyum
saglayamamasi sonucu ortaya ¢ikmaktadir.

Fiziksel/Yapisal | Binanin veya alanin atmosferik, kimyasal, mekanik, su-nem ve
Eskime 1s1, havalandirilma sekli/sistemi gibi etkenler nedeniyle yapisal
veya fiziksel olarak bozulma durumudur.

Islevsel Eskime | Binanmn mevcut kullaniminin ¢agdas standartlara, kullanicilarin
degisen ihtiyaglarina ve/veya davranis bi¢imlerine uygun
olmamasi sebebiyle islevsel fonksiyonunu yitirmesidir.

Bolgesel Bir konumun sabitliginden dolay1 erisebilirlik potansiyelinin

Eskime yeterli diizeyde olmamasi ve is¢ilik maliyetlerinde degisikliklerin
yasandig1 durumdur.

Ekonomik Goreceli maliyet avantaji olan binanin veya alanin yatirimcilar

Eskime icin alternatif firsatlarin kagirilmasi ile ortaya ¢ikmaktadir.

Finansal Bulundugu bolgede dahil olmak {izere bir alanin degerinde

Eskime azalma sonucu yipranmanin yagandigi durumdur.

Yasal ve Resmi | Bir yapmimn veya alanin islevsel ve fiziksel olarak planlama

Eskime kararlarinda veya imar diizenlemelerinin bir sonucu olarak ortaya
¢ikmaktadir.

Kaynak: (Tiesdel, 1996).

Islevsel dzelliklerini yitirmeye baslayan kentsel alanlarn canlandirilmasina,
bakim ve onarim faaliyetlerinin yapilmasina ve ekonomik, sosyal, kiiltiirel, teknolojik
ve diger gelismelerin etkisiyle ortaya ¢ikan gereksinimlerinin karsilanmasina yonelik
planlanan miidahaleler kentsel doniisiimle uygulanabilmektedir (Cimen (2007). Bu
miidahaleler bir yapinin, yap1 grubunun veya alanin islevsel, sosyo-kiiltiirel, ekonomik
ve yapisal ozellikleri gibi gesitli etkenlere bagli olarak farkli bigimlerde ve amaglarda
gerceklesmektedir. Bu uygulamalarin ortak ve temel amaci kent icerisinde yasanabilir

alanlar1 olugturmaktir (Tekeli, 2011).
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2.2 Kentsel Siirdiiriilebilirlik

Stirdiirtilebilirlik, bugiiniin ihtiyaglarini gelecek kusaklarin ihtiyaglarindan
0diin vermeden karsilayabilmek i¢in kaynaklarin devamliligimin saglanmasi olarak
tanmimlanmaktadir (Yaldiz ve Orhan, 2022). Siirdiiriilebilirlik kavrami, 19.yy.da ortaya
¢ikan kentsel doniisiim stratejileri ile birlikte tartigilan bir konu haline gelmistir. Tarih
boyunca insanoglunun yasaminda yeni gereksinimlerin ortaya c¢ikmasi nedeniyle
bir¢ok yap1 kullanim émriinii yitirmistir. Siirdiirtilebilirlik; sosyo-kiiltiirel, cevresel ve
ekonomik anlamda korumayla ilgilidir. Yapilarin korunmasi kentsel ¢evrenin
strdiiriilebilir  olmasina katkida bulunmaktadir. Petruzzi (2015)’e  gore,
stirdiirtilebilirlik ilkeleri; koruma uygulamalarinin temel ilkeleriyle iligkilidir. Kentsel
cevrenin silirdiirtilebilirligi  kullanim Omriinii yitiren kentsel alanlarin yeniden
islevlendirilmesi ile saglanabilir (Kincaid, 2002, 93). Uyarlanabilir yeniden kullanim
ve yeniden canlandirma 6zgiin veya mevcut islevsel 6zelliklerini yitiren yapilarin
kullanim 6miirlerine devam edebilmesi igin yaygin olarak kullanilan koruma teknikleri
arasindadir. Bu uygulamalar kentsel siirdiiriilebilirligin saglanmasi ile yakindan
ilgilidir. Islevsel 6zelliklerini kaybeden kentsel alanlarin yeniden kullanimi, toplumun
gereksinimlerinin karsilanmasina ve ayni zamanda gelecek nesiller icin siirdiiriilebilir
kentlerin olusturulmasina olanak saglayacaktir. Bu wuygulamalarin kentsel
stirdiiriilebilirlige katki saglayabilmesi bolgenin ve toplumun demografik 6zelliklerine
ve kullanici taleplerindeki degisimlere uyum saglayabilen alanlarinin tasarlanmasi ve

insa edilmesiyle miimkiindiir.

Strdiiriilebilirlik, sosyo-kiiltiirel, ekonomik ve ¢evresel olmak {izere {i¢ ana
baslik altinda toplanmustir. Sosyo-kiiltiirel siirdiiriilebilirlik insanlarin yasamsal
ihtiyaglarinin  karsilanmasi ve insanlara konforlu bir yasam sunma konularimi
kapsamaktadir. Sosyo-kiiltiirel siirdiiriilebilirlik ile toplumun kiiltiirel degerlerini
korumak ve gelecek nesillere bunu aktarabilmek hedeflenmektedir (Tufan ve Ozel,
2018). Ekonomik siirdiiriilebilirlik uzun vadede kaynak verimliligi, giderlerin
azaltilmasi, maliyetlerin dugiiriilmesini, mali acidan gelir ve gider dengesinin
korunmasi, borg¢larin yonetilmesi ve {iretim siteminin diizenli isleyisini konu
edinmektedir (Sen, vd. 2018). Cevresel stirdiiriilebilirlik dogal ve fiziksel ¢evrenin
korunmasi ile gelecek nesillere refah seviyesi yiiksek bir ortam birakmak ve bunun
devamliliginin saglanmasi ile miimkiindiir (Biiyiikoztiirk, Cakmak vd. 2014). Kentsel

alanlarin siirdiiriilebilir olmast toplumlarin yasam kalitesinin sosyo-kiiltiirel,
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ekonomik ve c¢evresel anlamda korunabilmesi ile saglanabilir. Kentsel
stirdiiriilebilirlik kavrami dogal ve kentsel ¢evrenin ve toplumlarin ekonomik, sosyal
ve kiiltiirel dinamiklerinin korunmasi ile 1ilgilidir, dolayisiyla siirdiiriilebilir

kalkinmanin temelini olusturmaktadir (Cohen, 2017).

2.3 Kullanim Déniisiimii Temel Tanim ve Kavramlar

2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu’nda koruma ve
korunma, tasmmaz Kkiiltir ve tabiat varliklarinda muhafaza, bakim, onarim,
restorasyon, fonksiyon degistirme islemleri; tasinir kiiltiir varliklarinda ise muhafaza

bakim onarim ve restorasyon isleri olarak tanimlanmaktadir (Resmi Gazete, 18113).

Kentin belleginde toplumsal bir degere sahip olan yap1, yap1 gruplar1 ve alanlar
kentsel mekanin 6geleridir. Bolgenin ekonomik, sosyo-kiiltiirel ve diger demografik
ozelliklerine ve toplumun dinamiklerine uyum saglayamayan ve dolayisiyla islevsel
Ozelliklerini yerine getirememeye baslayan kentsel alanlar, bir zaman sonra
kohnelesme siirecine giren mekanlardan olusan bos alanlara doniisebilmektedir. Bu
alanlar mimari, koruma ve planlama kapsaminda islevsel dontisiime ugrayabilmekte
ve boylelikle yapinin veya alanin islevsel ve yapisal Omriliniin uzamasi
saglanabilmektedir. Bir yapmin kullanim dontisiimii; binanin yapisal Olgeginde
degisiklikler yapilmadan, i¢ mekanda bir takim miidahalelerin yapilmasi veya mevcut
islev fonksiyonunun degistirilmesi olarak ifade edilebilir (Lakatos, 2015). Bu
kapsamda yap1 Olgegine veya alanina yapilabilecek miidahaleler ¢esitli kavramlarla
ifade edilmektedir. Yabanci literatlirde yer alan baz1 kavramlar Tiirk¢e karsiliklar ile
birlikte Cizelge 2.3’deki tanimlanmig ve mimari, koruma ve planlama kapsaminda

gruplandirilmstir.

Cizelge 2.3: Kullanim Doniisiimii Kavramlari ve Kapsami

Kullanim
Doniisiimii Aciklamalar Kapsam
Kavramlan
Koruma Yapinin iglevsel Omriine devam edebilmesi i¢in

sahip oldugu olgiitlerin korunmasina yonelik | Koruma

(Conservation) yapilan uygulamalardir (Burden, 2004).

Kentsel dl¢ekte yer alan bir alanin veya yapinin

Iyilestirme kullanim {iretkenligini etkileyen niteliklerin Ko_rumg
A - T : : Mimari
(Rehabilitation) | saglanmasmna yonelik yapilan islemlerdir Planlama

(Gonsiour, 1972).
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Cizelge 2.3: (Devami) Kullanim Doniisiimii Kavramlar: ve Kapsam

Yenileme- Yapinin bozulan boliimlerinin ilk insa edildigi
Coo donemdeki haline uygun olarak eski saglam | Koruma
lyilestirme durumuna etirmek  igin aptlan  tim | Mimari
(Restoration) & ¢ yap
uygulamalardir.
Yeniden Yapisal omrii devam eden bir binanin mevcut
islevinden farkli olarak tekrar kullaniminin | Koruma
Kullanim y . e o
(Re-use) saglanmasi i¢in yapilan uygulamalarin tiimidiir | Mimari
(Cantell, 2005).
Uyarlanabilir Bir yapmin kent. b@llegmde var olan v(.iegerm%n
Yeniden bozulmadan yeni bir kullanim se¢enegine sahip | Koruma
Kullanim olmasi i¢in yapmn striiktiiriiniin korundugu | Mimari
. uygulamalarin tiimidiir (Weeks ve Grimmer,
(Adaptive re-use) 1995)
Yeniden insa Yapisal Oomriinii tamamlamis bir yapinin ve
S L . Koruma
Etme arazisinin ayni kullanim isleviyle tekrar insa Mimari
(Reconstruction) | edilmesidir (Ahunbay, 2004).
Yeniden Kullanim 6mriine devam edemeyen, bdlgenin
ekonomik, sosyo-kiiltiirel demografik
Canlandirma - Ay . . Koruma
- ozelliklerine zarar veren yap1 dgelerinin, uygun L
Kentsel Yeniden . A e . Mimari
kosullarda 1iyilestirilerek eski degerine sahip
Canlandirma : .. . lamalar k I Planlama
(Revitalization) z)om(alm 1@211(; 0yla)p1 an uygulamalar1 kapsamaktadir
zden, .
Kentsel Dontlistim | Bolgenin bozulan demografik o6zelliklerinin | Koruma
(Urban iyilestirilmesi i¢in kent 6l¢eginde yapilan kalici | Mimari
Transformation) | uygulamalarin tiimiidiir (Thomas, 2003). Planlama

Islevsel ve yapisal dmriinii tamamlamis alisveris merkezleri farkli sekillerde
kullanim doniisiimiine ugrayabilmektedir. Tez kapsaminda alisveris merkezlerinin
konut islevli donilisiim uygulamalarinda “yeniden canlandirma” ve “uyarlanabilir
yeniden kullanim” kavramlari en yaygin kullanilan yontemler olmasi sebebiyle bu

boliimde detayl olarak irdelenmistir.

2.3.1 Uyarlanabilir Yeniden Kullanim

Yabanci kaynaklarda yer alan “adaptive reuse” kavraminin Tiirk¢e karsilig
olan uyarlanabilir yeniden kullanim, islevsel 6mriinii tamamlamis bir yapiya yapisal
miidahaleler olmadan yeni bir kullanim kazandirilmasidir. Bir yapinin uyarlanabilir
yeniden kullanim kapsaminda islev doniisiime ugramasi bolgenin ve toplumun
demografik 6zelliklerinin gelismesini veya korunmasini, topluluklarin sorunlarina

kars1 daha yaratict ¢oziimlere ve faaliyet sirasinda ve gelecekte toplum i¢in daha

14



stirdiirtilebilir insaatlara olanak saglayabilir. Uyarlanabilir yeniden kullanim mimari
stirdiiriilebilirligin saglanmasi i¢cin umut verici bir ¢éziim olarak ortaya c¢ikmistir
(Amiri, 2020). Dogru sekilde ve zamanda korunmayan yapilar harabeye dontisebilir,
dolayisiyla bulundugu bolgenin kentsel kimligine zarar verebilmektedir (Cramer ve
Breitling, 2007). islevsel dmriinii yitiren bir binanin uyarlanabilir yeniden kullanimi
yapinin 1slahi i¢in siirdiiriilebilir bir se¢enektir. Amiri (2020)’e gore, islev degisikligi
bir binanin siirekli gelisimini belgelemenin en basit yoludur. Uyarlanabilir yeniden
kullanim stratejileri terk edilmis binalarin farkli bir islev kazanarak yeniden
kullanilmasi, ayni zamanda topluma yeniden hizmet eden yapilara doniismesi ile
ilgilidir.

Islevsel dmriinii yitirmis yapilar1 genisletme diisiincesi ilk ¢aglarda magaralar
ile karsimiza ¢ikmis, neredeyse insanlik tarihi boyunca var olmustur (Wong, 2017).
1970’lerden giiniimiize kadar uygulanabilir yeniden kullanim kavrami mimarlik
kapsaminda yiiriitiilen bir¢ok seminere, konferansa, dergi ve kitap gibi yayinlara konu
olmustur (Cantacuzino, 1975). Yabanci literatiirde uyarlanabilir yeniden kullanim
yaklagimi kapsaminda farkli alanlarda ¢alismalar yapilmis, cesitli teoriler ortaya
cikarilmigtir. 19.yy.da uyarlanabilir yeniden kullanima yonelik teorik bir yaklasim
olusturan Eugéne Emmanuel Viollet-le-Duc ’a gore, bir binay1 korumanin en iyi yolu;
ona bir kullanim alan1 bulmaktir. Eugéne Emmanuel Viollet-le-Duc islevin
gerektirdigi ihtiyaglarin ortaya ¢ikarilmasinin binada daha fazla miidahale yapmaya
gerek kalmayacagini savunmustur. Ona gore yeniden kullanim tarihi anitlar
korumanin bir yoludur (Viollet-le-Duc, 1990). Bu diisiinceye kars1 ¢ikan John Ruskin
ve William Morris ise tarihi binalarin korunmasini saglamak i¢in diizenli bakim ve
onarimin yapilmasini tercih etmistir (Ruskin, 1849). 20.yy.a gelindiginde uyarlanabilir
yeniden kullanima iligkin bu diisiinceler Alois Riegl tarafindan da tartisiimistir (Riegl,
1928). Plevoets ve Cleempoel (2011)’e gore, uygulanabilir yeniden kullanim ii¢ ana
yaklasim olarak smiflandirilabilir:  Tipolojik, teknik ve mimari stratejiler.
Uyarlanabilir yeniden kullanim uygulamasi Oncesinde bina tiplerine goére farkli
tipolojik yaklagimlar sunulabilir (Douglas, 2002; Stratton, 2000). Kullanim déniistimii
teknik bir konuyu kapsar ve uyarlanabilir yeniden kullanim igin iiretilen stratejik
yaklagimlar uygulamanin siirecine ve yontemine odaklanilmasini saglar (Highfield,

1990; Brooker ve Stone, 2004).
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Uyarlanabilir yeniden kullanima ydnelik bir¢ok tanim vardir. Robiglio
(2017)’e gore; “Ozgiin islevi kaybetmis mevcut bir alani, binalar1 veya altyapiyi,
minimum ancak doniistiirlicii araglarla yeni gereksinimlere ve kullanimlara

uyarlayarak yeniden kullanma siireci" olarak tanimlanmaktadir.

Uyarlanabilir yeniden kullanim eski bir yapinin veya yap1 grubunun, alanin ilk
inga edildigi veya tasarlandig islev fonksiyonunun disinda yeniden kullanilmasi igin
yapilan tiim islemleri igeren bir siireci kapsamaktadir. Robiglio (2017)’e gore,
uyarlanabilir yeniden kullanim zaman iginde islevsel Omriinii yitiren yapilarin,
alanlarin veya altyapilarin donlisiimii sirasinda en az midahale ile farkli bir islev

kazandirilarak yeniden kullanilmasidir.

Uyarlanabilir yeniden kullanim kapsaminda bir yapinin korunmasi gereken ana
karakteristikleri; 6lgegi ve yapim teknigidir. Bu uygulamalarda yapilan en belirgin
degisiklik islevdir. Yapinin plan semasinda ve mekanlar arasindaki organizasyonda
degisiklik yapilabilir; mevcut alan yikilabilir veya yeni mekanlar insa edilebilir
(Brooker ve Stone, 2004). Bu uygulama yontemi ile islev degisikligi gegiren binalarin
plan semasinda; mekanlar arasinda dolasim ve yonlendirme giizergahi degisebilir ve
yapinin kendisine ilaveler yapilabilir. Brooker ve Stone (2004)’e gore, uyarlanabilir
yeniden kullanimin siirecinde kullanilan bir¢ok terim vardir; remodelling (yeniden
modelleme), retrofitting (giiclendirme), conversion (doniistirme), adaptation
(uyarlama), reworking (yeniden isletme), rehabilitation (iyilestirme) veya

refurbishmentn (yenileme).

Mekéanlar1 zaman i¢inde sirdiiriilebilir kilmak Onemlidir. Uyarlanabilir
yeniden kullanim, mevcut bir bina i¢in yeni bir kullanim alani bulma eylemine dayanir.
Bu uygulama, mevcut yapilarimizi nasil koruyabilecegimiz ve onlari aktif bir kentsel
alan olarak nasil yeniden kullanabilecegimiz sorusuna cevap vermek i¢in iyi bir yanit

olarak goriilmektedir (Petruzzi, 2015).

2.3.2 Yeniden Canlandirma

Amerika’da 1950 yilindan Once teorik olarak goriilmeye baglanan
“revitalization”1n Tiirkce karsilig1 olan yeniden canlandirma; sehir merkezlerinde islev
bozukluguna ugrayan veya kullanilmayan yapinin, yap1 gruplarinin veya alanlarin
canlandirilmasidir. ABD’de 1930 yilindan beri sehirlerin kohnelesen alanlari kentsel
yeniden gelistirme kapsaminda yayalagtirma ve karma kullanimli olarak doniisiime
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ugramaktadir. Avrupa iilkeleri 2001°de kentsel ve yapisal ¢evrelerdeki diizensizlige
engel olmak amaciyla bir mahalle yenileme stratejisi uygulamistir. Bu kavram kentsel
doniistim stratejilerinin bir pargasidir (Couch, vd., 2003, s. 37). Gliniimiizde kentsel

doniistim stratejileri karma kullanimli ¢evreler yaratma siirecine dogru kaymaktadir.

Kentsel mekanlarda yer alan niteliksiz alanlar; atil durumunda, diisiik doluluk
oranlarina sahip, canliligini1 kaybetmis, giiven algisinin kayboldugu, bakim ve onarim
caligmalarinin yetersiz kaldigi, eskimeye yiiz tutmus ve zamanla kohnelesen
mekanlardan olusmaktadir. Bu alanlarin iyilestirilmesi i¢in planlanan yeniden
canlandirma stratejilerinde bdlgelerin zaman ic¢inde gelisen teknolojik, ekonomik ve
sosyo-kiiltiirel dinamikleri ve buna bagli olarak degisen kullanict davranisi ve
aliskanliklar gozetilerek mevcut alanlarin yeniden gelistirilmesi ve toplum i¢in daha
yasanabilir sehirlerin olusturulmasi hedeflenmektedir. Atil durumunda olan bir kentsel
mekanin yeniden canlandirilmasi insanlar1 bir araya getiren; sosyo-kiiltiirel, ticari,
teknolojik ve interaktif aktivitelerle yeni kamusal alanlar olusturulup bdélgenin
cazipliginin arttirllmasinda ve yeni ulasim sistemleri ve yaya dostu alanlar ile
erigebilirligin saglanmasinda rol oynayan stratejilerin uygulanmasi ile saglanabilir. Bu
stratejiler bolgenin ekonomik, kiiltiirel, sosyal, planlama ve mimari kapsamda
belirlenen kriterlerden faydalanilarak olusturulabilir. Bu kriterler arasinda; koruma
calismalari, farkli kullanim segenekleri, ulagim sistemleri, bolgenin ticari potansiyeli,
perakende, konut ve diger gayrimenkul piyasasindaki degisimler, kullanict davranisi,
toplumlar arasindaki farkli sosyo-kiiltiirel ve ekonomik yapilarin uyumu vardir.
Kentsel ve yapisal olarak yeniden canlandirma siiregleri kullanilmayan veya az
kullanilan alanlarin gelistirilerek topluma yeniden ayni kalitede hizmet sunulmasini

saglamak amacini tagimaktadir.

Avrupa Konseyi ve Birlesmis Milletler Egitim, Bilim ve Kiiltiir Kurumu
(UNESCO), tarihi miras alanlarinda uygulanan koruma ve iyilestirme yontemlerinin
kentsel Ol¢eginde bir yer duygusu yaratabileceginden ve kamusal alan haline
gelebilecegini belirtmektedir (Luke, 2013, s. 351). Place Economics tarafindan
hazirlanan "Turizmin Otesinde: Ekonomide Tarihi Koruma ve Savannah ve Chatham
Ilgesinin Hayatinda Tarihi Koruma” baslikli rapora gore, insanlari tarihi miras
alanlarina ¢eken en 6nemli kriterler; karma kullanimin, yiirtinebilirligin ve parklarin
saglanmasidir (Akt. Paxton, t.y., s. 5). Bu raporda bir anket galismasi ile insanlarin

%60’1mn1n karma kullanimli mahalleleri tercih ettiginden bir bdlgenin yaya ulasiminin
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kullanicilarin konut se¢iminde énemli bir degisken haline geldigi belirtilmistir (Akt.
Paxton, t.y., s. 34-35). Binalarin yeniden canlandirma siireci iyi yOnetilmelidir.
Binalarin yeniden canlandirilmasi bir bolgenin degerini artirabilir ve daha fazla
kamusal alan katilim1 saglayabilir. Yeniden canlandirma ile diisiik doluluk oranlarina
sahip yapilarin daha iyi alan katilim1 ve iyi kullanim saglamak i¢in insanlarin bir araya
gelerek toplandig1 kamusal bulugma alanlari yaratabilir. Bu yontem mevcut bir binay1
yeniden ekonomik kullanima kazandirabilir. Atil durumunda olan yapilar genellikle
bakimsiz halde kaldiklar1 i¢in yikim tehdidi altindadir. Bu yapilar yeniden canlandirma
faaliyetleri i¢in potansiyel adaylardir. Bu binalarin bakimi, onarimi ve iyilestirilmesi
yiikksek proje maliyetlerine sebep olabilmektedir (Wilson, 2016). Bazi1 durumlarda
bakim, onarim ve iyilestirme uygulamalarina kiyasla daha diisilk maliyette

tamamlanan yeniden canlandirma projeleri tercih edilmektedir.
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3. ALISVERIS MERKEZI TARIHSEL GELIiSiMi VE DONUSUMU

Calismada her donemde farkli yapi Oriintiileri ile ortaya ¢ikan aligveris
mekanlarini, aligveris merkezlerinin durumunu, plan tipolojisini, bu yapilarin kullanim
doniistimiiniin  6nemini, amacini, konut islevli donlisimiini ve bu baglamda
olusturulan stratejileri irdelemek 6nemli goriilmektedir. Bu bolimde Tiirkiye’deki
aligveris merkezlerinin durumu ve faaliyette olan alisveris merkezi stogunun biiyiik

cogunluguna sahip istanbul’da bulunanlarin plan semalar: irdelenmistir.

3.1 Ahsveris Kavram ve Eylemi

Diinyada ilk ticari faaliyetlerin basladigi donem olarak kabul edilen Neololitik
Cag’dan giiniimiize kadar insanoglunun temel yasamsal faaliyetleri arasinda yer alan
aligveris kavrami, ihtiya¢ duyulan bir malin veya hizmetin bir deger karsiliginda satin

alma ve satma isidir (Ttirk Dil Kurumu, t.y.).

Ilk caglarda temel ihtiyaclarin karsilanmas: icin gegeklestirilirken, zaman
icinde yasanan demografik degismelerin etkisiyle giiniimiizde tiiketim amaciyla
gerceklestirilen bir eyleme doniigmiistiir. Aligveris eyleminin gocebe ve yerlesik
toplumlar i¢inde yayginlagsmasi, ticaret kavraminin ortaya c¢ikmasini saglamustir.
Ticaret faaliyetini gelistirmis olan topluluklar zamanla yerlesik birimlere ihtiyag
duymuslardir. ik ¢aglarda ticaret faaliyetinin yogun olarak gerceklestirildigi yerlerde
bigimlenen biiyiik meydanlar aligveris eyleminin merkezini olusturmustur. Aligveris
eyleminin yayginlagmasi ve bir yasamsal faaliyete doniismesi ilk ¢aglarda uygulanan
degis-tokus yontemini yetersiz kilmig ve bu yontem zamanla yerini para sistemi ile
calisan bir satin alma yOntemine birakmistir. Kent hayatinda artan ticaret
sirkiilasyonununda etkisiyle insanoglunun hayatinda biiyiik rol oynamaya baslayan bu
eylemin daha uygun kosullarda gergeklestirilebilmesi igin yeni mekanlara ihtiyag
duyulmustur (inan, 1996).
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3.2 Ahsveris Mekanlarimin Tarihsel Gelisimi

Insanoglunun ilk caglarda kendi baslarma veya bir araya gelerek yasamsal
faaliyetlerini siirdiirdiigli bilinmektedir. Niifus artis1 ile insan topluluklar1 olusmaya
baslamistir. Bu topluluklar arasinda zamanla sosyo-ekonomik ve iletisim faaliyetleri
gelisim gostermistir. Aligveris eylemi, ilk ortaya ¢iktigi donemde ihtiyaglarin daha
kolay ve rahat karsilanmasi amaciyla insanlar arasinda gerceklestirilen bir faaliyet
olmus ve boylelikle topluluklar arasinda bir ticari iliski aginin ortaya ¢ikmasini
saglamistir. Bu ticari iligki farkli 6zelliklere mensup toplumlarin birbirlerinin
ekonomik, sosyal ve Kkiiltiirel birikimlerinden etkilenmesini saglamistir. Ticaret,
zamanla yerlesik toplumlarin kent hayatinda onemli goriilen bir faaliyet haline
gelmistir. Bu durum kentlerin gelisiminde etkili olmus, ticaret merkezi haline gelen

yeni kentler zamanla ortaya ¢ikmaya baglamistir (Atalay, 2010).

Ilk caglarda ortaya cikan topluluklarn alisveris eylemini gerceklestirdigi
mekanlar yerel pazarlarda ortaya ¢ikmistir. Bu mekanlar giiniimiiz modern aligveris
merkezlerinin kent icerisinde bigimlenmesinde etkili olmustur (Kestane, 2015). Yerel
pazarlarin yetersiz kalmasi ile yeni mekanlara ihtiya¢ duyulmustur. Aligveris eylemi
Misir ve Hitit doneminde tapinaklara yakin olan agik alanlarda gergeklestirilmistir
(Kademoglu, 2011; Sekil 3.1). Bu donemde alisveris eyleminin ¢ekim alani kent
merkezinde yer alan din ve devlet kurumlarinin bulundugu alanlara yakin yerlerde
konumlanan biiylik meydanlardir. Aligveris mekanlarinin siyasi ve dini yapilara yakin
konumlandirilmast toplumlarin politik ve ekonomik giiclinii ifade etme yontemi

olmustur (Zengel, 2001).

Sekil 3.1: Misir Doneminde Ahsveris Eylemi
Kaynak: (Harvard Design School, 2001).
Orta Cag’da alisveris eylemi toplumlarin iizerinde 6nemli bir etkiye sahip dini
yapilara yakin konumlanan ve plansiz yapi Orilintiisiine sahip yerel pazarlarda

gerceklestiriliyordu (Kademoglu, 2011). Bu donemde meydanlar, ticari iligkilerin
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kuruldugu kentsel mekanlardir (Zengel, 2001). Burada ayrica sosyal etkinler, dini
ritiieller ve sehir yonetimi faaliyetleri yapilmaktadir. italya’da bulunan Piazza del

Campo Orta Cag meydanlarina bir 6rnektir (Sekil 3.2).

Sekil 3.2 Piazza del Campo
Kaynak: (Url-2).

Mimari yapr Oriintiisii olarak karsimiza g¢ikan ilk ornekler Antik Yunan
Doneminde goriilmiistiir. Yunan kentlerindeki agoralar ve Roma Medeniyetindeki
forumlar giintimiiz aligveris merkezlerinin mekan organizasyonunun bi¢imlenmesinde
etkili olan ilk planli aligveris mekanlaridir. Ticari, dini ve politik iliskilerin
gerceklestirildigi alanlardan olusan agoralar kentin merkezinde bir meydan
olusturmustur (Sekil 3.3). Bu yap1 Oriintiisiiniin dikdortgen bigimli ve planl yapida
bulunan alanlar1 kullanicilari iklimsel kosullardan koruyan ve istii kapalt mekanlardan
olusan stoalar g¢evrelemektedir (Sekil 3.4). Kolonlarin siralanmasiyla olusturulan
stoalar ve ¢evresindeki diger yapilar agoralarin sinirlarini belirlemistir. Stoalarin arka
kisimlarinda sosyal ve ticaret faaliyetleri gergeklestiriliyordu. Burada bulunan
yapilarin boyutlar1 kentin niifus oraniyla iligkili olarak degisiklik gostermistir.
Agoralar toplum i¢inde yasanan sosyal, politik ve ekonomik olaylarmn tartisildig: ve
hakkinda kararlarin alindigi, yarislar ve oyunlar gibi sosyal aktivitelerin diizenlendigi

dénemin 6nemli kamusal mekanlaridir (Sahin, 2018).
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Sekil 3.3: Assos Agorasi
Kaynak: (Url-1).

Sekil 3.4: Attalos Stoasi ve Plani, Atina
Kaynak: (Aksoy, 2009).

Agoralarin iglevsel 6zelliklerine benzerlik gosteren forumlar ise insanlarin
dinsel, sosyal, politik ve ekonomik olaylarla ilgili sohbet ederek etkilesimde
bulunduklar1 ve g¢esitli torenlerin gerceklestirildigi mekanlardi. Forumlarin yap1
oOrtintiisii dikdortgen bigimlidir (Aksoy, 2009). Burada bulunan kasaplar, balik¢ilar ve
tiiccarlar toplumun aligveris ihtiyacini karsilamaktaydi. Bu yap1 oriintlisii donemin
ticaret merkezi haline gelmis, 6zellikle kentin gelismekte olan bdlgelerinde ve kamu

yapilarina yakin olarak konumlandirilmistir (Kademoglu, 2011; Sekil 3.5).

Sekil 3.5: Forum, Roma
Kaynak: (Kademoglu, 2011).
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Her donemin toplumsal faaliyetlerinden etkilenen aligveris mekanlar
tilkemizde ve Bati’da farkli oriintiilerde karsimiza ¢ikmistir. Bati’da ticaret faaliyeti
dini yapilarin etrafinda bi¢imlenen biiyiik meydanlarda baglamistir. Bu durum arkadlar
gibi yeni yap1 tiplerinin olusmasina zemin hazirlamistir. 19.yy.da etkili olan arkadlar
(Inan, 1996), yan yana sirali duran diikkanlari, iiriin sergileme ve gezinti alanlarini
iceren bir mekan organizasyonuna sahiptir (Turhan, 2007). Yeni Cag Doneminde ise
aligveris eyleminin gergeklestirildigi ¢esitli mekanlarin bir araya getirilmesiyle

aligveris caddeleri goriilmeye baslamistir (Tokyay, 2005).

Sanayi Devrimi’nin getirdigi teknolojik gelismeler sayesinde iiretimde
verimlilik artmistir. Zaman iginde ortaya atilan yeni pazarlama stratejileri tiiketimin
canlanmasini ve insanlarin aligveris mekanlarina olan ilgisinin artmasini saglamistir.
Kiiciik diikkanlarin yerini “department store” olarak isimlendirilen kavramin Tiirk¢e
karsilig1 olan; biiyilkk magazalar almaya baglamistir. Bu yapilarin ilk 6rnegi 1852
yilinda Paris’te agilan Bon Marche’dir (Sahin, 2018; Sekil 3.6). Bu yap1 kapitalizmin
yiikselmesi ile ortaya ¢ikan magazalarm ilk o6rnegidir (Turhan, 2007). Biiyiik
magazalar ve aligveris caddeleri toplumun tiiketim algisinda degisimler yagsanmasini

ve sosyo-kiiltiirel olarak farkli anlayislar ortaya ¢ikmasini saglamistir (Topgu, 2011).

Sekil 3.6: Bon Marche, Paris, Fransa
Kaynak: (Cakir, 2015).

Zaman iginde lilkemizde gars1 ve pazar kavrami ortaya ¢ikmistir. Geleneksel
Tiirk carsilart kullanim islevine ve bigimlenmesine gore; arastalar, bedestenler ve
kapali garsilar olarak siniflandirilmistir (nan, 1996). islamiyet’in yayildigi dénemde
planli ve plansiz olarak bi¢imlenen ve camilerin etrafinda konumlandirilan bu yapilar
ticaret faaliyetini gerceklestirmek {iizere insa edilmistir (Inan, 1996). Alisveris

mekanlar1 Anadolu ve Dogu medeniyetinde farkli yapi Oriintiileri olarak karsimiza
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cikmigtir: Hanlar, arastalar, bedestenler ve kapali carsilar. Anadolu Selguklu
doneminde goriilen ¢arsilar, plansiz ve gocebe toplumlarin konaklama yerlerine yakin
pazaryerleridir (Kademoglu, 2011). Kendine has o6zelligi ile istii sagakli olarak
bigimlenen arastalara Istanbul’da bulunan Misir Carsisi’n1 drnek verebiliriz (Sekil
3.7). Osmanli Doneminde Kapaligarsilar iklim kosullarindan korunmak amaciyla
mevcut carsilarin istiiniin ortiilmesi ile ortaya ¢ikmustir. Istanbul Kapali Carsi

geleneksel Tiirk kapali gars1 yapi tiirtine 6rnektir (Sekil 3.8).

Sekil 3.7: Misir Carsisi
Kaynak: (Cezar, 1983).

Sekil 3.8: istanbul Kapah Carsi, Hava Fotografi
Kaynak: (Url-65).

Sanayi Devrimi sonrasi toplumun tiiketim anlayisindaki degisimler yeni
aligveris mekanlarinin bigimlenmesinde etkili olmustur (Uzun, 2008). 19.yy.n
sonlarinda kentlerde hizli niifus artisinin olmasiyla kii¢iik pazar alanlar1 yetersiz
kalmus, biiyiik pazar yerleri olan “haller” e ihtiya¢ duyulmustur (Kademoglu, 201).
Avrupa’da aligveris mekani olarak magazalarin ve tiiccarlara ait ofislerin yer aldig1
fuarlarda kapasite arttirim ihtiyact dogmus, bu yapilar ¢ok katli kapali fuar alanlarina

dontstiirilmiistiir (Kademoglu, 2011).
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Sanayi Devrimi sonrasi demir ve cam malzemesi yeni yapilarin ingaatinda
kullanilmaya baglamus, ticari aktiviteler {istii demir konstriiksiyon ve cam ile ortiilii ve
dogal 151k alan pasajlara dogru kaymaya baslamistir. Dogu’da biiyiik kentlerde insa
edilmeye baglanan bu yapilar batililasmanin etkisiyle ortaya ¢ikmistir. Yapinin plan
semasinda alanin iki tarafinda sirali bicimde diikkanlar vardir. Iklim kosullarindan
korunakli olan bu yapilar aligveris etkinligi disinda insanlarin bos vakitlerinde
diikkanlarin vitrinlerine bakmak amaciyla kullandigi mekanlar olmustur. Pasajlar ile
birlikte aligveris eylemi insanlarin bos vakitlerinde zaman ge¢irdigi bir etkinlige
dontigmiistiir (Sahin, 2018). Galleria Vittorio Emmanuelle II bu pasajlara 6rnektir
(Sekil 3.9). Pasajlarin yapi tipolojisi kapali aligveris merkezlerinin olusumuna 6rnek

olmustur (Birol, 2005).

Sekil 3.9: Milano, italya, Vittorio Emanuele 11
Kaynak: (Url-63).

Bu dénemde arazi fiyatlarinda artis olmus Ve ticari yapilar yiiksek katli olarak
insa edilmeye baslanmis, ortaya cikan “katli magazalar” biiyiikk alanlara sahip
magazalardan olugmaktadir. Donemin teknolojik gelismeleri ulasim faaliyetlerinde
yeni c¢oOziimler ortaya c¢ikarmistir. Depolarda bulunan {iriinlerin magazalara
ulastirilmasinin kolaylagmasi zincir magaza kavraminin ortaya ¢ikmasini saglamstir.
Bu donemde Bati’da siipermarket olarak tanimlanan yeni bir yap1 Oriintiisii ortaya
cikmistir. Stipermarketler diger ticari mekanlardan farkli olarak c¢ok cesitli iirlinlerin
satiginin yapildigr ve toplumun aligveris aligkanliginin degismesinde etkili olan yap1
tipleridir. Perakende kavrami Sanayi Devrimi sonrasi siipermarketlerin ortaya ¢ikist
ile bir anlayis kazanmistir (Sahin, 2018). Siipermarketlerde iiriin ¢esidinin artmasi
sonucu ortaya ¢ikan kapasite ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla hipermarketler ortaya
cikmistir.
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3.3 Diinyada ve Tiirkiye’de Alsveris Merkezlerinin Gelisimi

Endiistri Devrimi sonrasi yasanan teknolojik, ekonomik, siyasi, sosyal ve
kiltirel gelismeler insanlarin diisiincelerinde ve yasayis bicimlerinde farkl
yaklasimlar ortaya c¢ikmasma ve kentlerde kalici degisikliklere yol agmasi gibi
toplumlar iizerinde birgok olumlu ve olumsuz etkilere yol agmis ve kent igerisinde
varliginin 6nemini koruyan aligveris mekanlarina bir degisim getirmistir. Avrupa’da
yasanan bu hareketlilik Osmanli’da batililagsma ile birlikte goriilmeye baslanmistir. Bu
donemde ABD’nin kent merkezi disinda kalan tarim alanlar1 sanayi ve konut bolgesi
olmaya ve buralarda “mini aligveris merkezleri” ortaya ¢ikmaya baslamistir (Kocaili,
2010). Bu yapilar kentin 6nemli ana yollarinin kesisiminde konumlanmustir. Kentlerde
yasanan otopark sorunu hava kirliligi ve niifus fazlaligi aligveris mekanlarinin banliyo
alanlarina yayilmasina neden olmustur (Coleman, 2006). Bu donemde icat edilen
televizyon ve radyo cihazlarinda mini aligveris merkezlerinin tanitimi yapilmistir.
Toplum tarafindan aligveris merkezlerine biiylik ilgi gosterilmis ve zaman iginde
biiylik 6lgekli ve ¢ok katli modern aligveris merkezleri ortaya ¢ikmistir. Aligveris
merkezleri ABD’de ilk ortaya ¢iktigi donemde banliy6 toplulugunun temel dayanagi
haline gelmistir (Malec, 2010).

Aligveris merkezi yap1 tipolojisinin ilk drnegi; Victor David Gruen tarafindan
tasarlanan ve ABD’de 1954 yilinda agilan Northland Aligveris Merkezidir (Sekil 3.10).
Gruen’ in tasarimlari, diinyanin diger {ilkelerinde farkli tasarim yaklasimlariyla
uygulanan aligveris merkezleri i¢in 6rnek olarak goriilmiistiir. Gruen, aligveris merkezi
tipolojisini olustururken aligveris eylemi ile birlikte insanlarin sosyallesebilecegi
aktivite mekanlarina sahip bir kent merkezi mekani olusturma fikrine sahiptir ( Gruen
ve Smith, 1960).

Sekil 3.10: Northland Ahsveris Merkezi
Kaynak: (Gruen ve Smith, 1960).
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Victor David Gruen tarafindan tasarlanan ve ABD’de 1956 yilinda agilan
Southdale Center’in tarihin en biiyik ve ilk kapali aligveris merkezi oldugu
bilinmektedir (Sekil 3.11). Yapimin ii¢ kath binasinda yer alan magazalar aviunun
etrafinda dizilmis halde bulunmaktadir (Sekil 3.12). ABD'nin Minnesota eyaletinde
yer alan Edina’da soguk gecen kis giinleri ve yaz aylarinda goriilen yiiksek hava
sicaklik degerlerine karsi iklim kontrollii olan bu yap1 toplumun ilgisini ¢ekmistir.
Yapi tipinin ilk 6rnekleri olarak karsimiza ¢ikan agik hava aligveris merkezleri algak
katli ve iklim kontrollii olmayan yapilardi. Kapali alisveris merkezleri ile birlikte
iklimlendirme sisteminin bu yapilarda ilk defa kullaniliyor olmasi bir doniim noktasi
olusturmustur. Gruen’in bu tasarimi Kapali alisveris merkezlerinin yayginlasmasinda

etkili olmustur (Malec, 2010).

Sekil 3.11: Southdale Center, 1954
Kaynak: (Gruen ve Smith, 1960).

Southdale Center agildiginda ¢evresinde genis bir otopark alani vardi (Sekil
3.11). Yapiya sadece herhangi bir aragla ulasim saglanabilmekteydi. Insanlar hem
aligveris hem de bos zamanlarimi gegirmek amaciyla bu yapiyr ziyaret etmekteydi.
Agcildiktan kisa bir siire sonra yiiksek doluluk oranlari ile karsilasan aligveris merkezi
toplumun hayatinda 6nemli bir yere sahip olmustur. Alisveris merkezi bolgede
yasayan insanlarin bir bulusma noktasiydi. Bu durum yapinin etrafinda yer alan
arazilere yeni konutlarin eklenmesine neden olmustur. Yapinin etrafindaki arazilerin
degerinde zaman i¢inde artis olmustur. Yapinin sahip oldugu mimari form, konum
kriterleri, iklimlendirme sistemi, otopark yerlesimi ve diger olanaklar donemin yeni
kapali aligveris merkezi tasarimlarina 6rnek olarak goriilmiistiir. Bundan sonra insa

edilen ¢ogu alisveris merkezinin tasarimi Gruen’e aittir (Malec, 2010).
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Sekil 3.12: The Southdale Center’in i¢ Mekam
Kaynak: (Url-26).

Ulkemizde 1980’lerde yasanan ekonomik gelismelerin etkisiyle birgok alanda
oldugu gibi alisveris mekanlarinda da degisimler yasanmaya baslanmustir. Istanbul’da
1988 yilinda agilan Galeria Tiirkiye’nin ilk alisveris merkezidir (Uslu, 2006). Yapinin
tasarimi Teksas'in en kalabalik sehri olan Houston’da insa edilen The Galleria aligveris
merkezinden esinlenilerek olusturulmustur (Kuyumcu, 2010; Sekil 3.13). Acildigr ilk
yillarda insanlarin yogun ilgisiyle karsilasan yap1 donemin kamusal yapilasmasinda ve
toplumun yasam bi¢iminde yeni de8isimler yaratmistir. Galleria’nin ticari basarisi
Tiirkiye de yeni aligveris merkezlerinin ortaya ¢ikmasini saglamistir. Boylelikle yeni
insa edilen aligveris merkezleri i¢in bir model olmustur. Yapi, kapaligarsilarin ¢agdas
bir yorumu olarak nitelendirilmistir (Baba, 2018). Yapr ilk yillarinda gordiigi ilgiyi
zaman icinde kaybetmis, giliniimiizde kapanan magazalarinin hizmetine devam
edenlere kiyasla ¢ogunlukta oldugu, ziyaret¢i doluluk orani ¢ok diigiik olan ve
yikimma iligkin kararlarin giindemde oldugu bir aligveris merkezidir. Bu durumda
olmasinin nedenlerinden biri Levent-Maslak hattina biiyiik 6lgekli aligveris

merkezlerinin agilmasi olarak goriilmektedir (Baba, 2018).

=

B

Galleria Aligveris Merkezi The Galleria

Sekil 3.13: Galleria Ahsveris Merkezi ve The Galleria
Kaynak: (Url-86; Url-87).
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20.yy.da ortaya ¢ikan ve giiniimiizde varligini siirdiiren aligveris merkezleri
insanlarin yasam tarzinda, tiikketim anlayisinda ve kiiltiiriinde degisimler yasanmasina
neden olan, ayni1 zamanda ulasim sistemlerinin ve diger yapi tiirlerinin mevcut ve

gelecek kent planlamasinda etkili olan yapi tipleri arasindadir.

3.3.1 Ahsveris Merkezlerinin Simiflandirmasi

Perakende arazi kullanimlar1 tiim gelismis ve gelismekte olan tlilkelerde kentsel
¢evrenin énemli bir boliimiinii olusturmaktadir. Alisveris merkezleri ¢esitli perakende
satig, yemek yeme, otopark, oyun, eglence ve diger farkli kullanim birimleri ile birlikte
biitlin olarak tasarlanan, yonetilen ve satin alma ve kiralama faaliyetleri
gergeklestirilen bir ticaret alanidir (ICSC, 1999). Ilk ortaya ¢iktign dénemde tiiketim
faaliyeti roliinii tistlenen bu yapilar zaman iginde sosyal ve kiiltiirel faaliyetler i¢in bir
toplum merkezi haline gelmistir (Ibrahim, 2018). American Heritage Dictionary
(t.y.)’e gore aligveris merkezleri kapali bir hacimde ¢esitli magazalarin ve isletmelerin
yer aldig1 ve yayalara uygun yiiriiylis yollarindan olusan bir kentsel aligveris alani
olarak tanimlanmaktadir. Bu yapilar bir sosyallesme alan1 olarak faaliyet
gostermektedir (Porral ve Mangin, 2018). Backus (1997), bu yapilar1 ziyaretgiler
tarafindan bos zaman aktivitesi icin tercih edilen ticari bir alan olarak ifade etmektedir.
Aligveris merkezleri tiikketim, yemek yeme, bos zaman etkinligi ve eglenme gibi
amaglarla bireyler tarafindan ziyaret edilen, g¢esitli magazalarin ve isletmelerin
bulundugu bir alanda merkezi yonetime sahip olan, tek veya karma kullanimli (mixed

use) olan yapu tipleridir (Mitra ve Deb, 2020).

ABD’de “mall” olarak tanimlanan ilk perakende alani 1957 yilinda New
Jersey’de acilan Bergen Aligveris Merkezi’dir. Bu tarihten 6nce ortaya ¢ikan aligveris
kompleksleri “center” olarak isimlendiriliyordu (Mall Hall of Fame, t.y.). ABD’de
1960’larda bireyler tarafindan gerceklestirilen tiikketim ve bos zaman etkinligi banliy6
alanlarinda hizla yayilan agik hava ve kapali aligveris merkezlerinde artis gostermistir.

Bu yapilar zaman i¢inde sehir merkezlerinde de yer almaya baglamistir.

Kramer (2008), aligveris merkezlerini bu yapilarin sahip oldugu asagidaki

sekiz ozellige gore tanimlamistir:

e Birbirinden farkli bigim ve tiirde binalardan olusabilen, esgiidiimlii mimari

topluluk.
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e Islevsellik, tiir ve boyut agisindan pazar gereksinimlerine uyum saglayan tek

tip bir alan.

e Yiirtiiyerek veya farkli ulasim sistemleri ile kolay ulasilabilen, erisilebilirligi

yiiksek bir alan.
e Ziyaretcilerin aracglari i¢in yeterli sayida park yeri saglar.
e Eve teslimat gibi tiiketicilere sunulan ¢esitli hizmetler saglar.
e Giivenli ve cekici bir aligveris ortami yaratir.
e Karma kiraci karigimi sunar, perakende cesitliligi alanin ¢ekiciligi arttirir.

e Aligveris, eglence ve diger ilgili faaliyetler i¢in rahat ve uygun bir alan saglar,

dolayisiyla giiclii bir kimlik ve yer bilinci duygusu yaratir.

Tirkiye’de aligveris merkezlerinin nitelikleri ile acili, faaliyet ve
denetimlerine iliskin usul ve esaslar1 diizenlenmesi amaciyla 2016 yilinda yayimlanan
yonetmeligin 4. maddesine gore aligveris merkezlerinde merkezi bir yonetime sahip
bir yapinin veya yap1 gruplarinin yer aldig: bir alanda en az bes bin metrekare satis,
sosyal ve kiiltiirel etkinlik ve cocuk oyun alani, bebek bakim odasi, ibadet yeri, acil
tibbi miidahale iinitesi ve dinlenme alanlar1 bulunmasi gereklidir. Ayrica bir aligveris
merkezinin alan bitiinligii iginde ziyaretgilerin beslenme, giyinme, eglenme,
dinlenme, kiiltiirel ve benzeri ihtiyaglarinin karsilandigir en az biri biliylik magaza
olmak {izere on isletmeye veya otuz isletmeye sahip olmasi gereklidir (Resmi Gazete,
29636).

Aligveris merkezlerinin fiziksel yapilanmasi ag¢ik hava merkezi, mall ve hibrid
olmak iizere li¢ ana baglikta siniflandirilmaktadir. Bu yap tipi ilk olarak “agik hava
merkezi” olarak karsimiza ¢ikmistir. Acik hava merkezi niteligine sahip aligveris
merkezlerinin farkli kullanimli mekanlarinin bazilari veya hepsi agik bir alanda ve tistii
kapali olmayacak bicimde yer almaktadir. ABD’de agilan Northland Aligveris Merkezi
bu fiziksel yapilanmaya Ornek olarak gosterilebilir. Northland Aligveris Merkezi,
merkezinde bir magazanin ve yayalastirilmig {i¢ cadde iizerinde c¢esitli perakende
alanlarinin bulundugu bir yap1 olarak tasarlanmistir. Kapali hacimlerden olusan
perakende alanlarinin tek bir cati1 Ortiisii lizerinde toplandig1 aligveris merkezleri
“mall” olarak nitelendirilmektedir. ilk ortaya ciktiklar1 dénemde kullanicilar

tarafindan biiyiik bir ilgiyle karsilasan agik hava ve kapali aligveris merkezlerinin
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farkl1 6zelliklerinin bir araya gelmesiyle “hibrid” yapilanma ortaya ¢ikmistir. Hibrid
aligveris merkezleri, listii acik ve kapali olan aligveris ve sosyal alanlarin bir arada yer
aldigi merkezlerdir. Ag¢ik hava merkezi ve hibrid siiflandirmasma sahip olan
yapilarda genellikle giinliik tiiketim mallarinin satis1 ve hizmeti yapilmaktadir. Bunlar
genellikle konut ve tiniversite alanlarina yakin konumlanmaktadir. Bu tiir yapilarda

acik ve kapali otopark alanlar1 yer alabilir (Kocaili, 2010; ICSC, 1999).

Zaman i¢inde sektoriin olgunlagmasiyla siirekli gelisim gdsteren bu yapilar
International Council of Shopping Centers (ICSC) tarafindan olusturulan ilk
simiflandirmada; semt merkezi, bolgesel merkez, topluluk merkezi ve siiper bolgesel

merkez olmak tizere dort tiirden olusmaktaydi (ICSC, 1999).

Diinyada gelisen ve gelismekte olan birgok {lilkede tiiketicilerin zevk ve
ihtiyaclarina gore insa edilen aligveris merkezleri farkli dzelliklere sahiptir. Ilk ortaya
ciktiklart donemden giinlimiize kadar aligveris merkezi tiplerinin tanimlar1 g¢esitli
tilkelerde farkli kisiler ve kurumlar tarafindan tanimlanmis ve farkli olarak
siiflandirilmistir (ICSC, 1999; Levy ve Weitz, 2008; Guy, 1994; Dawson, 1983).
Tiirkiye’de aligveris merkezlerinin tiirlerine yonelik resmi olarak standartlastirilmis
herhangi bir smiflandirma sistemi olusturulmamistir. Dawson (1983) tarafindan,
aligveris merkezlerinin toplam perakende satis alanina, kat sayisina, fiziksel
yapilanmasina, tesis yOnetimine, sabit ve bagimsiz kiracilarin varlifina gore bir
smiflandirma yapilmistir. Dawson tarafindan gelistirilen tipolojiye gore aligveris
merkezleri siiflandirmasi; siiper bolgesel merkez, serit merkezi, toplum merkezi,
semt merkezi, bolgesel merkez, dolgu (infill), eklenti (extension), sehir merkezi
restorasyonu (city center restoring), ¢oklu kullanim (multi-use), yardimci merkez
(ancillary), uzmanlik merkezleri (specialized) ve odak merkezi (focused) olmak iizere
on ikiye ayrilmaktadir. Guy (1994) tarafindan gelistirilen siniflandirmada ise; odak
merkezi/semt merkezi, perakende parki, kapali aligveris merkezi (shopping mall),
bolgesel aligveris merkezi (regional shopping center), fabrika satis merkezi (factory
outlet center) ve uzmanlik merkezleri olmak iizere alti aligveris merkezi tiirii
tanimlanmistir. Levy ve Weitz (2008)’in mimari, kiract tiirii ve islevi kapsaminda
gelistirdigi alisveris merkezi siniflandirmasi; semt/topluluk merkezi, perakende parka,
aligveris merkezi (shopping mall), yasam merkezi, moda/uzmanlik merkezi, outlet
merkezi, tema/festival merkezi, ¢ok merkezli (omnicenter) ve karma kullanimli

gelistirme (mixed use development) olmak iizere dokuza ayrilmaktadir.
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ICSC (1999)’e gore, bir aligveris merkezinin siniflandirilmasinda ana
belirleyici faktorler; satilan {riiniin ve hizmetin gesitliligi ve perakende alaninin
biyiikligidir. ICSC (1999), Birlesik Devletler’de ortaya ¢ikan alisveris merkezlerini
kapali ve acik hava merkezi olmak iizere iki ana baslik altinda siniflandirilmistir. Agik
hava merkezleri; tema/festival merkezi (theme/festival center), semt merkezi
(neighborhood center), perakende parki (power center), topluluk merkezi (community
center), moda merkezi (fashion/specialty center) ve outlet merkezi (outlet center)
olmak flizere altiya ayrilmaktadir. Kapali aligveris merkezleri ise; siiper bolgesel
merkez (superregional center) ve bolgesel merkez (regional center) olmak tizere ikiye

ayrilmaktadir.

1999 yilinda yapilan bu siniflandirma 2000’1i yillarda giincellenmistir. ICSC
(2004) ‘e gore, Birlesik Devletler’de ortaya ¢ikan aligveris merkezleri sinirli amagh
merkezler, genel amagli merkezler ve 6zel amagli merkezler olmak iizere iiriin ve
hizmet cesitlerine, konumlarma ve biiyiikliikklerine gore iic ana baglik altinda
siiflandirilmistir. Genel amacgh merkezler (general-purpose centers) basligi altinda
yer alan; semt merkezlerinin, toplum merkezlerinin ve serit merkezlerinin
(strip/convenience), fiziksel yapilanmasi genellikle agik hava merkezidir, bolgesel
merkezlerinin ve siiper bolgesel merkezlerinin ise mall’dur. Ozel amagh merkezler (
specialized-purpose centers); perakende parki, yasam merkezi (lifestyle), outlet
merkezi, festival/temal1 merkez olmak tizere dorde, sinirli amacli merkezler (limited-
purpose property) ise; havaalan1 perakende merkezi (airport retail) olmak iizere bire

ayrilmistir (Cizelge 3.1).

Cizelge 3.1: Birlesik Devletler’de Yer Alan Alsveris Merkezlerinin ICSC (2004)
Standartlarina Gore Siniflandirilmasi

Toplam R oee
Tiir Perakende Satis Uni_lllifnelilttil ve Konum
Alani (m2)
Genel Amach
Merkezler
Semt Merkezi | 3.000-15.000 Glinliik ticari tirtinler ;me Lk yalan
Bolgesel 40.000-80.000 Gunluk _ve genel | 8-24 km’lik yakin
Merkez ticari tirlinler cevre
, ; Ulusal ve uluslararast -
SR e 80.000’den biiyiik | magazalar, oyun ve 8-40 km’lik yakin
Merkez < gevre
eglence
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Cizelge 3.1: (Devam) Birlesik Devletler’de Yer Alan Ahsveris Merkezlerinin
ICSC (2004) Standartlarma Gore Siiflandirilmasi

konsolidasyonu / 0zel
perakende ve restoranlar

Toplam )
Perakende Satis | Uriin Cesiti ve Hizmeti Konum
Alanmi (m2)
Toplum 10.000-35.000 | Ginliik ticari riinler | >0 Kmlik
Merkezi yakin gevre
Serit Merkezi | 3.000°den kiigiik | Genel ticari irlinler ve | 2 km’den az
kisisel hizmet karisimi yakin gevre
Ozel Amach
Merkezler
Festival/Temal1 2.000-25.000 Restoranlar, eglence 40-120 km’lik
Merkez islev karmasi yakin ¢evre
- v YT s oy
Perakende 25.000-60.000 B'uyuk magaza, %75-90'u | 8-16  km’lik
Parki kiraci yakin ¢evre
Yasam . 15.000-50.000 Lllks magazalar, yemek, | 12-20 km’lik
Merkezi eglence yakin ¢evre
Outlet Merkezi | 5.000-40.000 | indirimli tiriin satiss 40-120 km’lik
yakin ¢evre
Simirh Amach
Miilk
Ticari bir havalimani
LSl icinde bulunan perakende
Perakende 3.000’den kii¢iik s p
. magazalarinin -
Merkezi

Kaynak: (ICSC, 2004).

Semt Merkezi: Bu merkezlerde, genellikle gida gibi giinliik titketim mallarinimn

satiginin gergeklestirildigi gesitli perakende alanlar1 ve yeterli arag kapasitesine sahip

bir otopark yer almaktadir. Bu merkezler sehir merkezlerinin smirlarinda veya

ilgelerde, genellikle 5 km’lik yakin ¢evredeki mahallelere hizmet vermektedir. Yakin

cevresinde yasayan hane halkinin giinlik aligveris ihtiyacim1 karsilamaktadir,

dolayisiyla bu yapilara erisebilirligin yiiksek olmasi dnemli goriilmektedir. Satis ve

hizmet faaliyetleri i¢in kirac1 olarak; siipermarket, eczane, kuru temizleme, kiiciik

magazalar, restoranlar, bankacilik, kasap ve kuafor gibi birimler yer almaktadir.

Toplam perakende satis alan1 genellikle 3.000-15.000 metrekare araligindadir
(SACSC, 2016; ICSC, 2004). Macaristan’in bagskenti Budapeste’de yer alan Stop Shop

semt merkezine 6rnek gosterilebilir (Sekil 3.14).
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Sekil 3.14: Stop Shop, Budapeste
Kaynak: (Url-62).

Bolgesel Merkez: Genellikle bu merkezlerde ¢esitli perakende magazalart,
ofisler, oteller, otopark ve 6zellikle ¢cocuklarin ilgisini ¢eken bir¢ok eglence ve oyun
alanlart vardir. Karma kullanimli ve 40.000-80.000 metrekare arasinda biiyiikliige
sahip bir perakende tesisidir. Bulundugu konum itibariyle g¢esitli ulasim sistemlerine
yakindir ve yiiksek erisilebilirlige sahiptir. Ozellikle son 20 yildir Tiirkiye’de yer alan
Istanbul, Ankara, Bursa illeri gibi biiyiik ve gelisen sehirlerde ¢ok sayida bulunurlar.
Biiyiik sehirlerde yer alan Orneklerinin iirliin ¢esitliligi ve aynm1 zamanda ticaret
yogunlugu yiiksektir. Kiract olarak; bir veya iki biiyiik slipermarket, ¢esitli ulusal ve
uluslararas1 giyim ve ayakkabi magazalari, restoranlar ve yemek alanlari, ev esyalari
ve dekor magazalari, sinema, elektronik oyun alanlar1 gibi eglence mekanlari, eczane
ve bankacilik birimleri yer almaktadir. Ozellikle yemek yeme ve eglence alanlar1 bu
merkezlerin cekiciligi arttiran mekéanlardir. Bolgesel merkezler, bireylerin tiikketim
talebini karsilamak i¢in, giiclii bir odak noktasi olarak goriilmektedir (SACSC, 2016;
ICSC, 2004). Budapeste’de insa edilen WestEnd City Center bolgesel merkeze
ornektir (Sekil 3.15).

— —~—

Sekil 3.15: WestEnd City Center, Budapest
Kaynak: (Url-3).
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Siiper Bolgesel Merkez: Bolgesel merkezlere gore daha fazla {iriin ¢esitligi ve
hizmet sunar. Toplam perakende satis alan1 genellikle 80.000 metrekareden biiyiiktiir.
Bulundugu alanin 8-40 km’lik yakin g¢evresinde yasayan hane halkinin aligveris
ihtiyacim1 karsilamaktadir. Ayrica ulusal ve uluslararasi turistlere oyun ve eglence
olanaklar1 saglamaktadir. Alanin yaklasik olarak %70-80’ini ana kiracilardan
olugsmaktadir. Sinema, elektronik oyun birimleri ve buz pateni pistleri gibi eglence
alanlar1 ve genis ulusal ve uluslararasi giyim magazalari ile kullanicilara g¢ekici bir
aligveris ortami sunan bir perakende satis tesisidir. Bu alanlarda, yiyecek, ev esyalari,
saglik ve giizellik hizmetleri sunulmaktadir. Genellikle gelisen sehirlerin anayollarina
Ve metro, otobiis gibi ¢esitli ulasim olanaklarina yakin, erisilebilirligi yliksek yapilardir
(SACSC, 2016). Almanya’nin Hamburg sehrinde yer alan Alstertal siiper bolgesel

alisveris merkezine ornek gosterilebilir (Sekil 3.16).

Sekil 3.16: Alstertal, Hamburg
Kaynak: (Url-4).

Toplum Merkezi: Bulundugu alanin 4 km’lik yakin ¢evresinde yasayan hane
halkinin aligveris ihtiyacimi1 karsilamaktadir. Semt merkezlerine kiyasla ziyaretcilere
daha genis bir hizmet alan1 ve iriin ¢esitliligi sunulmaktadir. Bu merkezlerin konut
alanlarina yiirime mesafesinde olmasi ve ana arterler lizerinde yer almast dnemlidir.
Yiirtiyerek ulasmaya uygun olanlar ulagim kolaylig1 sunmasi agisindan gevre sakinleri
tarafindan tercih edilmektedir. Kiraci olarak; 2500 metrekareden biiyiik giinliik ve
genel tiiketim tirlinlerinin satis1 gerceklestirilen bir veya iki adet siipermarket, sinema,
eczane, kuafor, kasap, kuru temizleme, siirli olarak ulusal giyim magazalari, ofisler,
restoranlar ve bankacilik hizmetlerinin gercgeklestirildigi birimler yer almaktadir.
Toplam perakende satis alani genellikle 10.000-35.000 metrekare araligindadir
(SACSC, 2016). Macaristan’in Gyor sehrinde yer alan Family Center toplum

merkezine 6rnek gosterilebilir (Sekil 3.17).
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Kaynak: (Url-5).

Serit Merkezi: Genellikle indirimli olarak genel {irlin satig1 yapilan
magazalarin yer aldigi tesislerdir. Fiziksel olarak serit seklinde veya L ve U
sekillerinde insa edilmektedirler. Toplam perakende satis alani 3.000 metrekareden
azdir. 2 km’den az olan yakin ¢evreye hitap etmektedir. Bu merkezlerde genellikle ana

kirac1 bulunmamaktadir (ICSC, 2004).

Festival/ Temah Merkez: Bulundugu alanin 40-120 km’lik yakin ¢evresinde
yasayan hane halkinin basta eglence olmak iizere alisveris ihtiyacini karsilamaktadir.
Toplam perakende satis alani genellikle 8.000-25.000 metrekare araligindadir.
Sinema, ¢esitli elektronik oyun birimleri ve buz pateni pistleri gibi eglence alanlari ile
birlikte kullanicilara ¢ekici bir aligveris ortami sunan bir perakende satig tesisidir
(ICSC, 2004). istanbul’da yer alan Viaport Asya festival/temali merkeze &rnek
gosterilebilir (Sekil 3.18).
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Sekil 3.18: Viaport Asya, istanbul
Kaynak: (Url-6).
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Perakende Parki: Toplam perakende satis alani genellikle 25.000-60.000
metrekare araligindadir. Bu tesislerde indirimli ve toptan iiriin satis1 yapilan en az ii¢
ana kiract bulunmakta ve bunlarin alanlarinin toplami aligveris merkezinin briit
perakende satis alanmnm %75-90'u kadardir. 8-16 km’lik yakin c¢evreye hitap
etmektedir. Macaristan’in  Vecses sehrinde yer alan Market Central Ferihegy
perakende parkina ornektir (Sekil 3.19).

Sekil 3.19: Market Central Ferihegy, Vecses
Kaynak: (Url-7).

Yasam Merkezi: ABD’de 2000°’li yillarin baglarinda 6nemli goriilen bir
perakende gelistirme tiiriidiir. Fiziksel yapilanmalar1 genellikle agik hava merkezi
niteligindedir. Bulundugu alanin 12-20 km’lik yakin ¢evresinde yasayan bireylere
hitap etmektedir. Ziyaretgilere rahat bir ortam yaratmak ve benzersiz bir perakende
aligveris ve eglence deneyimi sunmak amaglanmaktadir. Kirac1 karmasina sahip olan
bu tesiste bulunan mobilya ve biiyiik giyim magazalarmin, kahve ve kitap
diikkkanlarinin yani sira ¢ogunlukla cesitli restoranlar ve eglence alanlar1 vardir.
Toplam perakende satis alan1 15.000-50.000 metrekare araligindadir (SACSC, 2016).
Istanbul’da yer alan Lens Yasam Merkezi bu smiflandirmaya 6rnek gdsterilebilir

(Sekil 3.20).

Sekil 3.20: Lens Yasam Merkezi, istanbul
Kaynak: (Url-8).
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Outlet Merkezi: Genellikle sehir merkezlerinin simirlarinda konumlanan,
tireticilerin ve perakendecilerin {irlinlerini indirimli olarak satisini gergeklestirdi
alanlardir. Toplam perakende satis alami genellikle 5.000-40.000 metrekare
araligindadir. Bu tesislerde ana kiraci bulunmayabilir. Kiraci olarak; ¢esitli yemek
yeme mekanlar, kiyafet, ayakkabi, kitap ve ev esyalari satan magazalar yer
alabilmektedir. Bulundugu alanin 40-120 km’lik yakin ¢evresinde yasayan hane
halkinin aligveris ihtiyacin1 karsilamaktadir. Avusturya’da yer alan Parndorf bu

aligveris merkezi tiirline 6rnek gosterilebilir (Sekil 3.21).

Sekil 3.21: Parndorf, Avusturya
Kaynak: (Url-9).

Havaalam1 Perakende Merkezi: Ticari bir havaalaninda bulunan cesitli
perakende ve restoran alanlarinin birlesiminden olugsmaktadir. Bu merkezlerde, ugak
ile seyahat edenlerin ve havalimaninda g¢alisan bireylerin aligveris ve yemek yeme
ihtiyac1 karsilanmaktadir. Ayrica kahve diikkanlar1 ve fast food restoranlarinin yani
sira hediyelik egyalarin, kitaplarin ve giyim {irlinlerinin satisinin gergeklestirildigi
mekanlarda vardir. Bu alanlarin farkli kullanicilara hitap etmesi dnemli goriilmektedir.

Briit perakende alan1 genellikle 3.000 metrekareden az olmaktadir. (SACSC, 2016).

3.3.2 Alisveris Merkezlerinin Plan Semasi

Aligveris merkezlerinin mimari tasarim siirecinde mekéansal planlama ve
mekansal davranis dikkate alinarak; alanda yer alacak tiim birimlerin islevsel
fonksiyonlarinin verimli bir sekilde karsilanmasi, ziyaretcilerin birimlere kolaylikla
ulasabilmesi, ayni zamanda mekanlarda ve dolasim akslarinda insan yogunlugu
kontroliiniin saglanmasi1 hedeflenmektedir (Park ve Zhang, 2019). Aligveris

merkezleri, kiract olarak ¢esitli magazalarin ve farkli kullanimli mekanlarin bir araya
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gelmesi ile olugmaktadir (Mitra ve Deb, 2020). Alisveris merkezlerinin plan semasi
yapt biinyesinde yer alan magazalarin ozelliklerine gore kurgulanmaktadir. Bu
magazalarin yerlesim diizeni, kullanici hareketlerinin kontroliinii saglama ve satin
alma faaliyetlerini tesvik etme stratejisiyle olusturulmaktadir (Andi, Abednego ve
Gultom 2021). Alisveris merkezlerinde yer alan miisteri ¢ekim potansiyeli yiiksek olan
biiyiilk magazalar (anchor store) 6zellikle bu yapilarin dolasim agini gii¢lii kilacak

noktalara yerlestirilmektedir (Bal ve Altun, 2022).

Alisveris merkezleri kentsel ¢evreyle 6zdesmis yapilardir (Utomo ve Astarini,
2023). Dolayisiyla bu yapilarin kentsel ¢evrede varligimi siirdiirebilmesi konusu
onemlidir. Bu ticari alanlarin tasarimint ve olusumunu etkileyen faktdrler arasinda;
mekansal konfigiirasyon, bolgenin iklim sartlar1 ve arazi kullanimi, yer se¢imi, konum,
caddeler ve yollar gibi birgok kentsel mekan 6gesi yer almaktadir. Yapinin sahip
oldugu tipoloji ozelliklerine gore belirlenen kriterler dogrultusunda plan semasi
olusturulmaktadir. Alan biitiinligii i¢inde yer alan; dolasim koridorlari, magazalarin
biiytikliigii, tirin ve hizmet ¢esidi, eglence ve yemek yeme gibi farkli sosyallesme
alanlar1, giris ve ¢ikis noktalari, asansor ve merdivenler plan semasinin olusumunu
etkileyen unsurlardir. Bir alisveris merkezinde bireylerin mekanlara kolaylikla
erigebiliyor olmasi 6nemlidir. Bu yapilarin giris ve ¢ikis noktalari, bulundugu bolgede
yer alan farkli ulasim sistemleri ve ana yollar ile birlikte degerlendirilerek
belirlenebilmektedir. Alanin yaya sirkiilasyon yogunlugunu, plan semasinda bulunan
giris ve ¢ikis noktalari, merdiven ve asansorlerin konumunu ve sayisini belirler (Arthur
ve Passini, 1992). Bu yap1 tipinde ¢esitli sosyal alanlar genellikle ana dolasim aks1
lizerinde veya tali akslarin kesismesiyle olusan genis alanlarda olusturulmaktadir.
Ayn1 zamanda bu yapilar potansiyel ziyaretgilerin ve bolgenin demografik 6zellikleri
dikkate alinarak olusturulmaktadir. Dolayisiyla potansiyel miisterilerinin gelir
durumu, tiikketim kiiltiirii ve davranisi, bu yapilarin konforunu ve aligveris ortamini
belirler. Ayrica alanda bulunan mekanlarin giivenlik, konfor veya eglence kriterlerini

tastyor olmasi bu yapilarin kalitesini arttiracaktir (Ozcan, 2022).

Aligveris merkezlerinin plan semasinda ana dolasim aksi, tali aksi, atriyum ve
meydan benzeri genis alanlar yer alabilmektedir. Alanda yer alacak magazalarin
Ozellikleri plan tipolojisini etkilemektedir. Magazalarin se¢imi ve ayni zamanda
yerlesimi; hizmet ve {iriin ¢esitliligine, miisteri ¢cekim potansiyeline ve biiylikliigiine

gore yapilmaktadir. Secilen magazalarin {irlin ¢esidine gore yapinin plan semasinda
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mal giris/¢cikis noktalar1 belirlenmektedir. Miisteri ¢ekim potansiyeli yiiksek olan
bliyllk magazalar ziyaretgilerin bu yapilarda daha uzun siire vakit gegirmesini
saglamak ve kiiciik mekanlarin yaya sirkiilasyonunu yogunlastirmak amaciyla plan
semasinda genellikle u¢ noktalara yerlestirilmektedir. Dolayisiyla aligveris merkezi
mimari tasarim siirecinde secilen magazalarin sahip olacagi 6zelliklere karar verilmesi

onemlidir (Tavukguoglu, 2017).

Aligveris merkezlerinin yerlesim diizeninde yer alan tali akslarmin
kesismesiyle olusan genis alanlar dolasim giizergahinin olusturulmasi konusunda
onemlidir (Lynch, 1960). Bu yapilarin yatay ve diisey sirkiilasyon sistemlerinin
yerlesim diizeni ziyaretcilerin mekan algisini ve yonelimini etkilemektedir (Arthur ve
Passini, 1992). Merdivenler ve asansorler bir aligveris merkezinin diisey
sirkiilasyonunu saglar, dolayisiyla yapinin ¢ekirdegini olustururlar. Kat planlarinin
organizasyonu diisey sirkiilasyon sistemlerinin yerlesim diizeninden etkilenir. Plan
semasinda yer alan ana dolasim akslart ve tali akslar1 ise yatay sirkiilasyonu
saglamaktadir. Merdivenlerin, asansorlerin, ana akslarin ve tali akslarin ziyaretgiler
tarafindan rahat ve kolay bir sekilde goriinebiliyor ve algilanabiliyor olmas1 6nemlidir.
Planlanan dolagim giizergahina uygun olarak; diisey ve yatay sirkiilasyon sistemlerinin
yerlesiminin olusturulmasi ziyaret¢ilerin kesintisiz bir sekilde ve rahatga mekanlar

arasinda dolasabilmesini saglar (Tavukc¢uoglu, 2017).

1950’lerden giiniimiize kadar ¢esitli banliy6 bolgelerinde ve kentsel alanlarda
varhigim siirdiiren aligveris merkezlerinin mekansal konfiglirasyonu zaman iginde
gelisim gostermis ve boylelikle farkli bigimlerde cesitli alan tiirleri ortaya ¢ikmistir
(Burns, 1980). 20.yy ortalarinda insa edilen aligveris merkezlerinin plan tipolojisi
genellikle; dogrusal, “L” ve “U” sekilli merkez, hibrid (cluster) ve halter (dumbell)’dir
(Realtors, 2014; Sekil 3.22).
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Sekil 3.22: 20.yy Ortalarinda Insa Edilen Ahsveris Merkezlerinin Plan Semalar1

Glinlimiizde diinya genelinde, ¢ok cesitli ve tiirde aligveris merkezi vardir.
Aligveris merkezlerinde agirlikli olarak; kartezyen sistemi, halter sistemi, dal/agag
sistemi ve hibrid sistemi olmak iizere dort farkli plan semas1 kurgulanmaktadir (Verdil,

2009; Sekil 3.23).

(@ (®) (© (@)

Sekil 3.23: Alhsveris merkezi plan tipleri: (a) Kartezyen; (b) Halter; (c)
Dal/Agac; (d) Hibrid

Kaynak: (Deb ve Mitra, 2020).
Kartezyen Sistemi: Izgara sistemine dayali olan bir diizeni ifade etmektedir.
Ana akslar dogrudan veya dolayli olarak birbirlerine baglanarak mekansal birimler
olusturur. Dal/aga¢ plan semasina kiyasla daha diizenlidir. Bu plan semasinda
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merdivenler ve asansorler genellikle belirli bir diizende yer almaktadir (Tavukguoglu,

2017). Istanbul’da bulunan Kapalicars1 kartezyen plan semasina sahiptir (Sekil 3.24).

Sekil 3.24: Kapalicars, Istanbul
Kaynak: (Celik Giilersoy, 1965 Url-10).

Halter Sistemi: Cekim potansiyeli yiiksek iki veya daha fazla perakende
alaninin olusturulmasina dayanmaktadir. Yerlesim diizeninde dogrusal bir merkezi aks
ve buna baglanan tali akslar vardir (Verdil, 2009). Bu plan semasinda merdivenler ve
asansorler genellikle diizensiz bir sekilde ve farkli noktalarda yer almaktadir
(Tavukguoglu, 2017). Genellikle biiyiik magazalar bu merkezi aksin her iki ucunda yer
almaktadir. Bu yerlesim diizeni biliylik magazalarin arasinda kalan kii¢iik magazalarin
ziyaretci yogunlugunu arttirmak amaciyla gelistirilmistir (Burns, 1980). Ortaya ¢ikan
ilk aligveris merkezleri genellikle bu plan tipine sahiptir (Bal ve Altun, 2022). Ergener
ve Arslan (2022)’1n ¢aligmasina gore, aligveris merkezlerinde kullanilmaya en uygun
plan semas1 halterdir. Istanbul’da bulunan Galleria Alisveris Merkezi halter plan
semasina sahiptir (Verdil, 2009; Sekil 3.25).

9;‘; qm Fey o) s (G we - N

Sekil 3.25: Galeria Ahsveris Merkezi, istanbul
Kaynak: (Url-11; Url-12).
Dal/Agac¢ Sistemi: Bir ana dolasim aksi etrafinda gruplasmis magaza
birimlerinin ve tali akslarmin yer aldigi karmasik bir diizeni ifade etmektedir. Tali

akslariin kesismeleriyle meydan benzeri genis alanlar olusmaktadir (Zhou ve Liu,
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2021). Bu plan semasinda merdivenler ve asansorler genellikle diizensiz bir sekilde ve
farkli noktalarda yer almaktadir (Tavuk¢uoglu, 2017). Kartezyen sisteminden farkli
olarak sirkiilasyon alanlar1 esdeger degildir (Bal ve Altun, 2022). Halter sisteminden
farki ise yerlesim diizeninde daginik bir sekilde ve belirli noktalarda konumlanan
magaza birimlerinin yer almasidir. Kanada’da 1984 yilinda agilan Metrocenter bu plan
semasina sahiptir (Verdil, 2009; Sekil 3.26).

Sekil 3.26: Metrocenter, Kanada
Kaynak: (Ergener ve Arslan, 2023; Url-13).

Hibrid Sistemi: Birden ¢ok tali aksinin ana dolagim akslarina baglandig: bir
diizeni ifade etmektedir (Bal ve Altun, 2022). Halter ve dal/agag plan tiplerinin farkli
Ozelliklerine dayanarak olusturulmustur. Bu sistemde ana dolasim akslar1 birbirine
paralel olabilmekte ve atrium veya meydan gibi genis alanlar tali akslarinin kesisme
noktalarinda yer alabilmektedir (Mitra ve Deb, 2020). Ana magazay1 ¢evreleyen biiyiik
magazalardan olusmaktadir. Genellikle bu biiyilkk magazalarin etrafinda otopark
alanlart vardir (Burns, 1980). Bal ve Altun (2022)’e gore “kiimeli bir plan
organizasyonuna” sahiptir. Istanbul’da bulunan Akmerkez hibrid plan semasina
sahiptir (Verdil, 2009; Sekil 3.27). 1950’lerde agirlikli olarak tercih edilen bir plan
sistemidir. Gilinlimiizde bir¢cok aligveris merkezinin plan semasi bu sistemin

ozelliklerini tasimaktadir (Arslan ve Ergener 2022).

Sekil 3.27: Akmerkez, istanbul
Kaynak: (Ergener ve Arslan, 2023; Url-14).
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3.3.3 Tiirkiye’deki Aligveris Merkezlerinin Durumu

Aligveris Merkezleri ve Yatirimcilart Dernegi (AYD)’e gore, Tiirkiye’de 2023
yilinin 3. geyregi itibariyle faaliyette olan toplam 444 adet alisveris merkezi vardir.
Global Commercial Real Estate Services (GYODER) Alisveris Merkezi Raporuna
gore, iilkemizde insaat halinde olan 27 adet aligveris merkezi bulunmaktadir. Bu
raporda 2023 yilinin 3. g¢eyregi itibariyle 13 milyon 922 bin metrekare olan alisveris
merkezi kiralanabilir alan arzinin, insaat halinde olan projelerin de tamamlanmasi ile

birlikte 2025°te 14,6 milyon metrekareye ulasabilecegi belirtilmistir (GYODER, t.y.).

AYD’e gore 2006 ile 2013 yillar1 arasinda Istanbul’da 26, Ankara’da 5,
Mugla’da 2, Bursa, Mersin, Gaziantep, Izmir, Balikesir, Denizli, Sivas ve Tekirdag’da
I’er olmak iizere 41 adet aligveris merkezi kapanmistir (Emlak Kulisi, 2013). 2014°de
bes, 2023’te ise 8 aligveris merkezi kapanmustir (Sekil 3.28). EVA Gayrimenkul
sirketinin yayinladigr bir rapora gore ise, 2011-2017 yillar1 arasinda aligveris
merkezlerinde bulunan toplam 1.668.740 metrekarelik alan islevsel kayba ugramis, bu
alanlarin  236.778 metrekaresi ise kullanim doniigiimiine ugramistir (EVA

Gayrimenkul, t.y.).
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Sekil 3.28: Tiirkiye’de Yillara Gore Hizmete Acik Ahsveris Merkezlerinin
Sayisi ve Toplam Kiralanabilir Alan (TKA)

Kaynak: (GYODER, t.y.).

Ulkemizde faaliyette olan alisveris merkezlerinin yaklasik olarak %30°u
Istanbul’da, %9,2’si Ankara’da, %6,3’i Izmir’de, %4,3’ii Bursa’da ve %4’
Antalya’da yer almaktadir (Sekil 3.29). Dolayisiyla iilkemizde faaliyette olan alisveris
merkezi stogu diger sehirlere kiyasla en ¢ok Istanbul’da bulunmaktadir. Calismada
giiniimiizde Istanbul’da hizmetine devam eden 123 adet aligveris merkezi tespit

edilmistir (Ek-3). Bu aligveris merkezleri cogunlukla 2006-2010, 2011-2015 ve 2016-
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2020 yillarinda hizmete agilmistir (Sekil 3.30). 2006-2010 yillarinda hizmete agilan
faaliyette olan aligveris merkezi arz1 belirtilen diger zaman dilimlerine kiyasla biiyiik
bir artis gdstermistir. Istanbul’da giiniimiizde faaliyette olan 2020 ile 2024 yillart
arasinda acilan aligveris merkezi sayisinin son yirmi yili igeren diger zaman
dilimlerine kiyasla biiyiik 6l¢iide azaldigini belirmek miimkiindiir. 2020 ile 2022
yillar1 arasinda pandemi siireci Tiirkiye’nin ekonomisine bazi olumsuz etkileri
olmustur. Dolayisiyla 2020 ile 2022 yillar1 arasinda aligveris merkezi {retimi,
toplumun ekonomik, teknolojik ve sosyo-kiiltirel dinamiklerinde yasanan

degisimlerden etkilenmistir.

0

Kaynak AYC

*3 Ceyrek 2023 mbartyle 1000 kgt baging dugen AVM alary

Sekil 3.29: Tiirkiye’de illere Gore Faaliyette Olan Ahsveris Merkezi Sayisi ve
Toplam Kiralanabilir Alan

Kaynak: (GYODER, t.y.).

Istanbul'daki Ac¢ik Alisveris Merkezlerinin Ag¢ihis Yillar

37 — 35

Sekil 3.30: istanbul’daki Ahsveris Merkezlerinin Acilis Yillar
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Istanbul’da faaliyete olan 123 adet aligveris merkezinin (Ek-3) 65°i dal/agag,
25’1 hibrid, 21’1 dogrusal merkez, 5’1 halter, 3’1 L sekilli merkez, 2’si U sekilli merkez
ve 2’si kartezyen plan semasina sahiptir. Bu verilere gére Istanbul’da en ¢ok dal/agac
plan semasina, en az ise U sekilli merkez ve kartezyen plan semasina sahip aligveris
merkezi vardir. Hibrid ve dogrusal merkez plan semasina sahip olanlar halter ve L

sekilli merkez olanlara kiyasla ¢ogunluktadir (Sekil 3.31).

Istanbul'daki A¢ik Alisveris Merkezlerinin Plan Semasi

100

60 65

20 25
21
3 2 5 2

Dal/Aga¢ Dogrusal L Sekilli U Sekilli Halter Kartezyen  Hibrid
Merkez Merkez Merkez

Sekil 3.31: Istanbul’daki Ahsveris Merkezlerinin Plan Semasi

3.4 Aligveris Merkezlerinin Kullamim Omiirlerini Kaybetmelerinin

Nedenleri

Aligveris merkezi arzi artarken ziyaretcilerin bu yapilara olan ilgisinin azalmasi
kentsel ¢evrede bos mekanlardan olusan, atil veya kapali durumda olanlarin sayisinin
artmasina neden olmaktadir. Dolayisiyla aligveris merkezi arz ve talep dengesinin iyi
kurulmasi gereklidir. Bolgenin aligveris merkezi ihtiyacinin belirlenmesi arz fazlalig
veya arz eksikligi sorunlar ile karsi karsiya kalinmamasi i¢in onemlidir. Aligveris
merkezi alan biitlinliigii icinde yer alan cesitli magazalarda ve isletmelerde hizmet
eksikliklerinin yasanmasi veya islevsel oOzelliklerin kaybedilmesi bu yapilarin
kapanma durumu ile kargilasmasina neden olabilmektedir. Eva Gayrimenkul
tarafindan, islevsel oOzelliklerini kaybederek kullannom Omrii sonlanan aligveris
merkezleri; toplam kiralanabilir perakende alanlarinda ziyaret¢i doluluk oraninin

%350’ nin altinda, farkli bir fonksiyona doniistiiriilmiis veya tiim hizmetleri sonlanmis
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kapali durumda olanlar olarak tanimlanmistir (EVA Gayrimenkul, t.y.). Alisveris
merkezlerinin yapim, gelisme ve yikim siireci arasinda kentsel ¢cevrede var olmaya
devam edebilmeleri i¢in islevsel Omriinli siirdiirebilmeleri gereklidir. Cesitli
nedenlerle tek veya birden ¢ok islevsel fonksiyonunu yerine getiremeyen alisveris
merkezlerinin yapisal Omiirleri devam etse de zaman iginde ziyaret¢i doluluk
oranlarinin %50°nin altina kadar diismesi ve ciro kayiplarina ugrayan magazalarinin
kapanmas1 beklenmektedir. Bu durumlarla karsilasanlar zaman i¢inde ¢ogunlukla
kdhneleme siirecine giren ve bos mekanlardan olusan bir alana doniisebilmektedir. Ilk
ortaya c¢iktiklarindan gilinlimiize kadar farkli gesitte ve tiirde karsimiza ¢ikan aligveris
merkezleri kentsel ¢evreyle ve toplumla iligkilendirilen yapilardir (Utomo ve Astarini,
2023). Dolayisiyla yasam dongiileri i¢inde kullanilmama durumu birgok nedene bagl
olabilmektedir. Aligveris merkezlerinin ciro kazanclari, kullanici doluluk oranlari,
yapisal ve islevsel 6mrii dogrudan veya dolayli olarak yapinin yonetim sisteminden ve
mimari tasarim Ozelliklerinden, bulundugu iilkenin demografik 6zelliklerinden ve
yonetim politikalarindan, toplumun ve potansiyel miisterilerin demografik
ozelliklerinden, tiikketim davranisi ve Kkiiltiiriinden, kentsel ve dogal ¢evreden
etkilenebilmektedir (Sariakgali, 2018). Bu yapilarin kullanim omriinii kaybetmesine
neden olan etkenler alti baslik altinda; ekonomik, sosyal, teknolojik, pandemi,

yonetimsel ve mimari olarak incelenmistir.
Ekonomik Etkenler

Enflasyon, ekonomideki fiyatlar genel seviyesinin siirekli ve hizli bir artis

gostermesini ifade eden bir olgudur (Kiligbay, 1984).

Ulkelerin enflasyon seviyesi Uriin Fiyat Endeks (UFE) ve Tiiketici Fiyat
Endeks (TUFE) oranlarma gore belirlenmektedir. TUIK e gore, iilkemizde 2023
yilinda bir énceki yila gére TUFE ve UFE’deki yillik degisim sirasiyla; %64,77 ve
%44,22 olarak gerceklesmistir. Son on yilda UFE oram yaklasik olarak yedi, TUFE
ise sekiz kat artis gdstermistir. 2019 ile 2023 yillar1 arasinda UFE ve TUFE oranlarinda
stirekli olarak bir artig olmasi dikkat cekmektedir. 2020-2022 yillar1 arasinda pandemi
siireci birgok iilkenin ekonomisine bazi olumsuz etkileri olmustur. Ozellikle 2021 ve
2022 yillarinda UFE ve TUFE’de son on yilin en yiiksek artis oranlar1 yasanmustir.
2020 ile 2022 yillar1 arasinda ise enflasyon seviyesi ¢ok hizli bir artig gostermistir
(TUIK, 2024).
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Enflasyon seviyesindeki artig oran1 mal, miilk ve hizmet degerlerini bireylerin,
kurum ve kuruluslarin ekonomik kazanglarini1 ve yerel yonetimlerin faiz kararlarini
etkileyebilmektedir. Ulkelerin ekonomik durumu alisveris merkezi miilk sahiplerinin;
maliyetlerini ve kazanglarini, ziyaretgilerin tiiketim davranisini ve magazalarinin veya
isletmelerinin  {irin  ve hizmet fiyatlarint ve dolayisiyla cirolarimi  da
etkileyebilmektedir. Hane halkinin tiikketim davraniglar1 bireylerin gelir durumuna gore
yonelim gdstermektedir (TUIK, 2023; Sekil 3.32). Ulkemizde 2022 yilinda bireylerin
tilketim amaciyla yaptigr gida ve alkolsiiz i¢ecek {iriinlerine yonelik harcamalari
digerlerine gore Oncelikli olarak gerceklesmistir. Diger harcama tiirleri ise en yliksek
orandan diislige dogru; konut ve kira, ulastirma, mobilya ve ev esyalari, lokanta ve
oteller, giyim ve ayakkabi, cesitli mal ve hizmetler olarak siralanabilir. Aligveris
merkezleri alan biitlinliigli i¢cinde bireyler tarafindan mobilya ve ev esyasi, giyim,
ayakkab1 gibi bircok cesitte {iriin satin alma, yemek yeme ve eglenme faaliyetlerinin
gerceklestirildigi gesitli magazalar ve isletmelerden olusmaktadir. Dolayisiyla hane
halkinin tiikketim davranisinda ve aligkanli§inda yasanan degisimler bu magazalarin ve

isletmelerin satis yapma faaliyetlerini dogrudan etkilemektedir.

Gida ve alkolsuz icecekler 228
Alkoll icecekler, sigara ve tutun
Giyim ve ayakkabi

Konut ve kira

32
49
Mobiyave evesyalar I ¢ ¢
Saglik - 22

viagirma. | 21 3

Haberlesme _ 31

Eglence ve kiltir - 25

Egitim hizmetleri - 1,4
Lokanta ve ofeller — 58

H m
Cesitli mal ve hizmetler arcama

41 payi (%)
5 10 15 20 25

1

Sekil 3.32: Harcama Tiirlerine Gore Bireylerin Tiiketim Harcamasinin Dagilim
(%), 2022

Kaynak: (TUIK, 2023).

Cesitli sektorlerde tiretilen mal ve/veya hizmetlerin fiyat degisimleri bireylerin
tilketim harcama alanlarini etkilemektedir (Sekil 3.32). Aligveris merkezlerinde yer
alan {riin ve hizmetlerin fiyat degisimleri ziyaretcilerin satin alma, dolayisiyla
markalarin da satis yapma giiciinii biiylik Olclide etkileyecektir. Enflasyon
seviyelerinde hizli artis oranlar bireylerin tikketim aliskanliginda dolayisiyla zevk ve

tercihlerinde de degisimler yasanmasina sebebiyet vermektedir.

48



Aligveris  merkezlerinde  zaman  i¢inde  meydana  gelebilecek
dezenformasyonlari en aza indirmek i¢in belirli siirelerde bakim, onarim ve yenileme
faaliyetleri yapilmalidir. Alanin yapisal ve kullanim 0mriiniin zarar gérmemesi igin
bunlarin zamaninda uygulanmas1 énemlidir. Ulkemizde 1988 yilinda hizmete agilan
Galleria gibi uzun yillardir hizmetine devam etmeye calisan bir¢ok aligveris merkezi
bulunmaktadir. Bunlarda zamana bagli olarak yapisal dmriiniin uzamasia neden
olabilecek fiziksel deformasyonlar meydana gelmektedir (Sariakgali, 2018). Yapisal
Omriini yitiren alisveris merkezlerinin kullanim 6mrii de dogrudan sonlanacaktir.
Dolayisiyla yapilarin sahip oldugu islevsel kullanimlara gore belirli zaman
araliklarinda bakim, onarim ve yenileme faaliyetlerinin uygulanmasi 6nemlidir. Ancak
giiniimiizde ekonomik olarak bakim, onarim ve yenileme maliyetlerini karsilamakta
giicliik ¢eken bircok aligveris merkezi vardir (Girgin, 2024). Alisveris merkezlerinde
kiract olan magazalarin ve isletmelerin kapanmasi yapinin isletme ve yliriitme
maliyetlerinin karsilanmasinda giiclik yasanmasima neden olmaktadir (Valensky,
2023). Ayrica bakim, onarim ve yenilenme ihtiyaci karsilanamayan aligveris
merkezleri, miisteri kayiplar1 yasamaktadir. Bu durumda olanlar, hem yapisal dmriiniin

hem de kullanim émriiniin zaman i¢inde sonlanmasi ile karsi kargiya kalmaktadirlar.
Yonetimsel Etkenler

Aligveris merkezi sahipleri tarafindan marka se¢gme stratejilerinde hatalar
yapilmasi1 bu yapilarin kullanim omriiniin sonlanmasina etkisi olmaktadir. Alisveris
merkezlerinin ziyaretci profili hitap edilen bdlgede yasayan insanlarin demografik
Ozelliklerine, ulusal ve uluslararasi turistler gibi baz1 topluluklarin tiikketim davranisi
ve kiiltiirline yonelik belirlenmektedir. Miisterilerin tiiketim davraniglar1 zaman i¢inde
bir¢ok etkene bagli olarak degismekte dolayisiyla bu yapilarin siirekli olarak kullanici
icgoriilerine sahip olmasi1 ve ihtiyaglarina yonelik gelisim gostermesi Onemlidir.
Ziyaret sayisi, liriin ve hizmet satis oranlarmin yiiksek olmasi igin miisteri
memnuniyeti saglanmalidir. Alanda yer alacak magazalarin {irlin se¢imi ve
isletmelerin hizmet cesitliligi potansiyel miisterilerin ihtiya¢larina uygun olmalidir.
Istanbul’da yer alan Akvaryum Alsveris Merkezi’nde mevcut bir perakende alam
mobilya satis1 yapan bir magazaya dontstiiriilmiistiir. Bu yenilenme sonrasi yapinin

ziyaretci doluluk oran1 %98’e ulasmay1 basarmistir (Sariakgali, 2018).

Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar’ a gore Tiirkiye’de

aligveris merkezlerinde kiralama bedellerinin déviz olarak karsilanmasi yasaklanmistir
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(Resmi Gazete, 30557). Internetteki bir habere gore Tiirkiye’de yer alan dokuz
aligveris merkezi i¢in iflas erteleme talebinde bulunulmustur (Oda TV, 2023). Bu
aligveris merkezlerinin ekonomik olarak darbogaza girmelerinin nedenleri arasinda;
bankalara doviz olarak bor¢lananlarin TL cinsinden kira kazanglar1 elde etmeleri ve
COVID-19 sebebiyle belirli bir siire boyunca kapali durumda kalmalar1 ve dolayisiyla

ziyaret¢i doluluk oranlartyla birlikte cirolarin da diismesidir.

Tirkiye Esnaf ve Sanatkarlari Konfederasyonu (TESK) Genel Bagkani
Bendevi Palandoken, giinlimiizde potansiyel ziyaret¢i kapasitesini korumak isteyen
aligveris merkezi sahipleri ile kirac1 olarak yer alan bazi markalar arasinda diisiik
fiyath veya iicretsiz kira soOzlesmeleri imzalanabildiginden bahsetmektedir.
Palandoken’e gore bu disiik kira kazanglari bankalara kredi borcu olan miilk
sahiplerinin zor durumda kalmalarina neden olmaktadir (Habertiirk Tv, 2024). Ticaret
Bakam1 Omer Bolat, ekonomik olarak darbogaza girmis 70 alisveris merkezinin
bor¢landiklar1 bankalara devredildigi bilgisini vermistir (Cumbhuriyet, 2023).
Ulkemizde bulunan her alt1 alisveris merkezinden biri icralik durumdadir (Fox Haber,
2024). Amerikan yatirim sirketi Green Street verilerine gore, 2020-2021 yillari
arasinda ABD’de sahibinin ekonomik olarak darbogaza girmesinden dolay:1 diisiik
kazanclara sahip olan 20 aligveris merkezi, sahibinin kredi borcu olan bankalara
devredilmistir. Aligveris merkezlerinin iflas durumuna gelmesinin neden olan
ekonomik etmenler arasinda; pandemi siirecinin iilke ekonomisine olumsuz etkisi,
yiiksek kredi faiz oranlar1 ve enflasyon rakamlart bulunmaktadir (The Real Deal,
2021).

Pandemi

2020 yilinda Diinya Saglhk Orgiitii tarafindan kiiresel bir salgin olarak ilan
edilen COVID-19, aligveris merkezlerinde tiiketim ortaminin ve ziyaretgilerin tilketim
aligkanliginin degismesinde etkili olmustur. Pandemi nedeni ile yapilan kisitlamalarin
yol actig1 sosyo-kiiltiirel ve ekonomik sonuclar aligveris merkezlerinin kullanici
doluluk oraninin diismesine ve dolayisiyla kiralanabilir alanlarin cirolarinda ciddi
diisiisler yasanmasina sebebiyet vermistir. Sekil 3.33 ve Sekil 3.34’°de yer alan verilere
gore, aligveris merkezleri 2020-2022 yillar1 arasinda deger kaybetmistir. TESK Genel
Baskani1 Palanddken, ozellikle pandemi donemi sonrasi aligveris merkezlerinin

ziyaret¢i sayisinin pandemi donemine kiyasla arttiindan ancak bu ziyaretlerin
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tiiketime kiyasla daha ¢ok bos zaman etkinligi gibi sosyallesme, yemek yeme ve iklim

kosullarindan korunma amaciyla yapildigindan bahsetmektedir (Habertiirk Tv, 2024).

Ayhk m2 Basi Ciro Analizi (Ciro/m2) E

Sekil 3.33: Ahisveris Merkezlerinde Kiralanabilir Metrekare Alanm1 Basina
Diisen Ciro, 2023

Kaynak: (AYD, 2023).
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Sekil 3.34: Alisveris Merkezlerinin Ziyaret Sayisi, 2020-2023
Kaynak: (AYD, 2023).

Pandemi doneminde ziyaretcilere maske takma, sosyal mesafe ve en fazla {i¢
saat ziyaret etme zorunlulugu getirilmistir. Ayrica alisveris merkezlerinin tim yemek
yeme, oturma ve dinlenme alanlarinda yer alan mobilyalar kaldirilmis, yemek yeme
alanlarma sahip olan isletmeler sadece paket servisi yapabilmistir. Pandemi dénemi
boyunca konser gibi sosyal etkinliklerin yapilmasina izin verilmemis, tiim isletmelere
miisteri dolasim alanlarinda ayni anda sekiz metrekarede bir kisi olma zorunlulugu
getirilmistir (T.C. Istanbul Valiligi, 2020). Elektronik oyun alanlar1, sinemalar ve diger
eglence alanlar1 ziyaret¢i kaybina ugramistir. Sinema salonlar1 belirli siireyle
kapanmistir. Yerel yonetimler tarafindan uygulanan bu kisitlamalar ve yasaklar

aligveris merkezlerinde yasanan yaya trafigini biiylik olglide etkilemistir. Pandemi
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aligveris merkezi potansiyel miisterilerin davranislarini etkilemis; dijital oyun, dizi,
film ve video gibi teknoloji ve medya hizmetleri saglayan c¢evrimigi platformlar
bireyler tarafindan biiytik ilgi gormiistiir. Bu durum aligveris merkezlerine olan ziyaret
sayisinin azalmasinda etkili olmustur (Mezda, 2021). Ozellikle pandemi doneminde
diisiik ziyaret¢i doluluk oranlariyla miicadele eden bircok aligveris merkezinin

kiralanabilir perakende alani azalmistir (Miller, 2023).
Teknolojik Etkenler

Teknolojinin gelismesiyle aligveris merkezlerinin geleneksel pazarlama
stratejisinde yer alan bliylik yatirim araglarinin; reklam panolarinin, dergilerin ve
televizyon reklamlarinin toplum lizerinde etkisi giiniimiizde azalmaya baglamig ve
dolayisiyla bu yapilarda bulunan ulusal ve uluslararasi magazalarin marka stratejisinde
degisimler yasanmistir. Diinya genelinde Ozellikle son birka¢ yildir fiziksel ve
gevrimigi aligveris deneyiminde dinamik bir doniisiim yasamakta ve e-ticaretin
insanlara bir¢ok kolaylik sunmasi nedeniyle tiiketiciler aligveris merkezlerine gitmek
yerine ¢evrimigi aligveris eylemini gergeklestirmeyi tercih edebilmektedir. Pandemi
dénemi boyunca toplum tarafindan ragbet goéren bu tiiketim davranist giiniimiizde
ilgisini siirdiirmeye devam etmektedir (Miller, 2023). U.S Census Bureau’nun
paylastig1 bir rapora gore, ABD’de pandemi doneminde genel perakende satiglarinin
yaklasik %14°1 e-ticaret satiglarini icermektedir (U.S. Census Bureau, 2023).

Aligveris merkezlerinde bulunan markalarin  magazalarina  ziyaretci
cekebilmek igin uyguladiklart stratejilerden biri bireylere teslim alma kolaylig
sunmaktir. Insanlar ¢evrimigi platformlardan satin aldiklari iiriinleri uzun giinler sonra
kargo sirketleri tarafindan teslim almak yerine markalarin sundugu “magazadan teslim
alma” segenegini kullanarak tiriinlere daha kisa siirede ulagmay1 tercih edebilmektedir
(Costar, 2023). Bu perakende kanallarinin, miisterileri aligveris merkezlerini ziyaret
etmeye tesvik edecek sekilde olusturulmasi dnemlidir. Miisterilerin {irtinleri; gérmesi,
deneyebilmesi ve dokunabilmesi, marka/iiriin ve miisteri arasinda olan sadakat ve
giiven gibi duygusal baglarin giliclendirilmesini saglayacaktir. Bu konuda basarili
stratejiler yiirliten markalar aligveris merkezlerinde yer alan magazalarinda miisteri
memnuniyetini arttirabilmektedir. Bu durum kullanic1 doluluk oranlarinda ve satig
faaliyetlerinde artis olmasini saglayabilir. Aligveris merkezlerinde yer alan
magazalarin ekonomik kazancglari miisteri memnuniyetine ve yogunluguna baglhdir.

Burada potansiyel miisterilerin ilgi alanlarina, zevk ve tercihlerine yonelik bir
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pazarlama ortami olusturulmasi Onemlidir. Miisteri davranislarina uygun hizmet
sunamayan magazalar ve isletmeler, diisiik ziyaretci oranlari ile karsilagabilmekte, ciro
kayiplarina  ugrayabilmektedir.  Markalarin  uygun  teknolojik  ¢oziimleri
gelistirememesi potansiyel miisterilerinin e-ticaret faaliyetlerini daha ¢ok tercih
etmesine ve dolayisiyla magazalarinda ziyaret¢i doluluk oranlariin diismesine

sebebiyet verebilir.
Sosyal Etkenler

Son birkag¢ yildir toplumun tiiketim aliskanliklarinda bir degisim yasanmakta,
aligveris merkezi miilk sahipleri potansiyel miisterilerinin degisen zevklerine ve
tercihlerine cevap verebilmek icin gesitli stratejiler gelistirmektedir. Hizli moda,
aligveris merkezlerinde bulunan cesitli magazalarin marka stratejilerinden biridir. Bu
stratejik yaklagimin temel amaci miisteri zevk ve tercihlerinde yasanan hizli degisime
ayak uydurmaktir (Haciola, 2012). Ozellikle son birkac yildir insanlar degisen modaya
uyum saglayabilmek i¢in genellikle marka degeri yiiksek olan magazalardan iiriin
almaktan ziyade daha diisiik fiyat etiketli iirlinlerin yer aldig1 ¢evrimici platformlar
tercih etmektedir. Bu durum 6zellikle aligveris merkezlerinde yer alan giyim ve taki
gibi hizlit modas1 gegen iiriinlerin satisin1 gerceklestiren magazalarin ciro kayiplarina
yol agmaktadir. Toplumun degisen bu tiikketim aliskanligina uygun stratejilerin
gelistirilememesinden dolay1r ekonomik olarak diisiik kazanglar elde eden markalar
aligveris merkezlerinde bulunan magazalarini kapatma durumu ile kars1 karsiya

kalmaktadir (Valensky, 2023).
Mimari Etkenler

Ozellikle 1960 ile 2000 yillar1 arasinda insa edilen geleneksel kapali alisveris
merkezleri o donemin sartlarina gore insa edildikleri i¢in giiniimiizde miisterilerin
zevklerine, tercihlerine ve ihtiyaglarina ayni1 zamanda tiikketim aliskanligina cevap
verememektedirler. Genellikle bu durumda olanlarda ¢esitli yenileme, iyilestirme ve
gelistirme ¢alismalari yapilarak yapinin degisen kosullara uyum saglamasi ve aligveris
ortaminin canlandirilmasi amaglanmaktadir. Ulkemizde ilk ortaya ¢iktiklar: ddnemde
ozellikle iklimlendirme sistemine sahip olmalari nedeniyle biiyiik bir ilgiyle karsilanan
bu merkezler misteri zevk ve tercihlerinin zaman i¢inde degismesinden dolayi
giiniimiizde ilgisini kaybetmeye baslamistir. Ozellikle fiziksel yapilanmasi agik hava
ve hibrid olan aligveris merkezlerinin varligi bu durumu tetiklemektedir. Giiniimiizde
actk hava da eglence ve sosyal alanlara sahip aligveris merkezleri ilgiyle
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karsilanmaktadir. Ozellikle pandemi doneminden sonra bireyler aktivite sunan
aligveris merkezlerine yonelmis, bireyler saglik endisesi nedeniyle kapali aligveris
merkezleri yerine agik hava imkani sunan bu perakende tesislerini tercih etmistir.
Konser ve agik hava tiyatrosu gibi insanlar1 6zellikle acik hava ortaminda bir araya
getiren etkinlikler aligveris ortamini canlanmasini saglamakta ve insanlarin bu
merkezlerde yer alan magazalara erigimini tesvik etmektedir. Bunlarin kapali aligveris
merkezlerine kiyasla toplumun degisen tiiketim aliskanliklarina daha esnek ¢oziimler
sunmas1 ve daha fazla dogal 151k alma gibi sahip olduklar1 farkli mimari tasarim
Ozellikleri nedeniyle giiniimiizde bireyler tarafindan yaygin olarak tercih edilmektedir.
Miisterilerin degisen zevk ve ihtiyaglarina yonelik esnek ¢oztimler sunmakta zorlanan
aligveris merkezleri toplumun ilgisini kaybetme durumuyla Karsilasirlar (Costar,
2023).

Aligveris merkezleri eskimeden ve gerekli bakim ve onarim faaliyetlerinin
zaman i¢inde yapilmamasi nedeniyle iyilestirilmeye ve yenilemeye de ihtiyag
duymaktadir. Ayrica ziyaretgilerin zevk ve ihtiyaglarina yonelik yeni islevsel
fonksiyonlar eklenebilmekte, bunun i¢in mevcut alisveris merkezi arazisi
genisletilebilmekte ve tek veya birden ¢ok islevi barindiran yeni yapi, yap1 gruplari
ve/veya alanlar eklenebilmektedir. 1995 yilinda istanbul’da agilan Carousel Aligveris
Merkezi’nin cepheleri, dolasim alanlar1 ve yiiriiyen merdiveni, asansor, aydinlatma
gibi mekanik ve elektronik sistemleri 2015 de yenilenmistir. Ayni zamanda binanin

zemin katina yeni bir yemek yeme alan1 ve iist katlara ise teras alanlar1 eklenmistir

(Pehlivan, 2016).

Bu tesisler ilk ortaya ciktiklart donemde aligveris disinda bos zaman etkinligi
sunmast acisindan da toplumun ilgisini kazanmistir. Aligveris merkezlerinin miisteri
¢ekim potansiyelini olusturan elektronik oyun ve konser alanlari, buz pateni pisti ve
sinemalar gibi ¢esitli oyun, eglence ve sosyal alanlar1 insanlarin bir arada olmasini
saglayan ve insanlarin birbirleriyle etkilesim halinde olduklar1 deneyimsel
mekanlardir. Glinlimiizde oyun ve eglence gibi sosyal aktivitelere sahip olanlar
ozellikle ogrencilerin okuldan sonra arkadaglariyla birlikte gittigi ve zaman
gecirdikleri keyifli mekanlara sahiptir. Festival/temal1 aligveris merkezleri 6zellikle
genc bireylere hitap etmektedir. Bu yapilarin potansiyel kullanicilarin zevk ve
tercihlerine uygun eglence ve sosyal alanlarinin olmamasi veya var olan alanlarin artik

insanlar tarafindan eglenceli goriilmemesi veya kullanilmaya uygun olmamasi yaya
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trafigini olumsuz yonde etkileyecektir. Bunlar alanda bulunan diger magazalarin ve
isletmelerin kullanici doluluk oranlarinin diismesine sebebiyet verebilir ve dolayisiyla
ciro kayiplarina yol acabilir (Valensky, 2023). Istanbul’da bulunan bir alisveris
merkezi hizmetine devam etmekte zorlanirken ¢ocuklarin ilgisini ¢ekebilecek bir ¢ok-

islevli magaza ile basaril1 bir sekilde yeniden canlandirilmistir (Sariakgali, 2018).

ABD c¢apinda bir magazacilik zinciri olan Macy, 2020 yilinda diisiik ekonomik
kazancglara sahip aligveris merkezlerinde kiraci olarak bulunan 125 magazasini
kapatma karar almistir (Emplate, 2021). Bankacilik ve gayrimenkul yatirim sirketi
UBS tarafindan yapilan analize gore, ABD’de 2027 yilina kadar yaklasik 50.000
perakende magazanin kapanma durumu ile karsilasabilecegi tahmin edilmektedir. Bu
magazalarin ¢ogunlugu potansiyel ziyaretgilerinin ilgisini kaybeden aligveris
merkezlerinde bulunmaktadir (Costar, 2023). Bu yapilarda kapanan magazalarin veya
isletmelerin sayisinin giderek artmasi hizmetine devam eden diger kuruluslarin
ziyaretci sayisini olumsuz yonde etkilemekte ve zaman icinde kdhneleme siirecine
girmektedir. The Real Deal (2021)’¢ gore, ABD ¢apinda yer alan aligveris
merkezlerinin degeri 2017-2021 yillar1 arasinda {igte bir oraninda diismiistiir. Bu
aligveris merkezlerinde yasanan kazang¢ kayiplarinin temel nedeni burada yer alan
biiyliik magazalarin hizmetine devam edemeyerek kapanmak durumunda kalmasidir
(Litterst, n.d.). Biiyilk magazalar, bir aligveris merkezinin miisteri yogunlugunun
biiyiik bir kismini olusturan alanlardir. Dolayisiyla bu magazalarin kapanmasi yapinin
yaya trafiginin azalmasina ve diger magazalarin da ciro kayiplarina yol agmaktadir

(Sanakgali, 2018).

Kohneleme siirecine giren aligveris merkezlerinin bazi katlarinda kullanima
kapali bos mekanlar, tek veya birden fazla kat hizmete kapatilmis olabilmektedir.
Ulkemizin ilk alisveris merkezi olan Galleria giiniimiizde birka¢ magazasi ile
hizmetine devam eden ve g¢ogunlukla bos mekanlardan olusan bir yapi olarak
karsimiza c¢ikmaktadir (Fox Haber, 2024). Eskisehir, Odunpazari Vadisehir
Mahallesi’nde yer alan bir aligveris merkezi uzun bir siiredir kullanilmayan ve
giiniimiizde kent lizerinde atil durumda olan bir yapidir (Sekil 3.35). Giiniimiizde
yapinin dis cephesinde bir insanin fiziksel miidahalesiyle olusabilecek bazi
deformasyonlar vardir. Internetteki bir habere gore yapiya bazi kisi veya kisiler
tarafindan zarar verildigi, eglenmek amaciyla gelen bireylerin ates yaktigi ve bu

durumdan mabhalle sakinlerinin tedirginlik ve rahatsizlik duydugu belirtmistir
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(Eskisehir.net, 2023). Bir alisveris merkezinde miisterilerin yer duygusu ve algisinin
olusturulmasi ayni zamanda bunun siirekli kilinmasi 6nemlidir. Kapanan magazalarin
hizmetine devam edenlere kiyasla ¢ogunlukta oldugu veya atil durumunda olan bir
aligveris merkezi ziyaretgilerin ve yakin c¢evresindeki hane halkinin giivensiz

hissetmesine sebebiyet verebilmektedir.

Sekil 3.35: Eskisehir’de Kullanilmayan Bir Alsveris Merkezi
Kaynak: (Url-34).

Giiniimiizde Eskisehir’de bulunan 6rnekte oldugu gibi atil durumda olan birgok
aligveris merkezi vardir. Gayrimenkul hizmetleri sunan Cushman & Wakefield’e gore
1980-2019 yillar1 arasinda Istanbul’da insa edilen alisveris merkezlerinin yaklasik
olarak 9%20’si; kullanim Omriini sonlandirmis, diisiik ciro kazanglar1 ile birlikte
varligint sitirdiirmeye devam etmekte veya farkli bir kullanim fonksiyonuna
doniistiiriilmiistiir. Istanbul’da 1980°lerden 2019 yilina kadar gegen siirede insa edilen
toplam 41 aligveris merkezinin ziyaret¢i doluluk oran1 %50°nin altinda veya farkl
kullanimli olarak doniistiiriilmistiir (Sekil 3.36). Cushman & Wakefield, bu yapilarin
kullanim 6miirlerinin sonlanmasinin nedenlerini; yonetim/strateji, konum, mimari ve

rekabet ile iliskilendirmektedir (Ben, t.y.).
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Kaynak: (Url-37).
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Bolgede giiclii diger rakiplerin olmasi aligveris merkezlerinin zaman ig¢inde
kullanilmamaya baglanmasinin nedenleri arasindadir. Bir aligveris merkezinin
bulundugu lokasyon kullanim Omriinii yitirmesine sebep Olmaktadir. Bu yapilarin
mimari tasarim siirecinde hizmet edilecek ¢evreye olan yakmligimmin belirlenmesi
Oonemlidir. Ayn1 veya yakin ¢evresel alana hizmet sunan aligveris merkezleri arasinda
giiclii bir rekabet ortami olusabilmektedir. Boyle bir ortamda ziyaret¢i doluluk
oranlarinda iyi sonuglar ve ekonomik olarak yiiksek kazanglar elde edenler
kullanimina devam ederken basarisiz olanlar ise hizli bir sekilde miisteri ve dolayisiyla
ciro kayb1 yasamaktadir. Bu durumun devam etmesi halinde zaman i¢inde kullanim
omrii sonlanmaktadir. Cushman ve Wakefield’in arastirmasinda yer alan aligveris
merkezlerinin yerlesim dagilimina bakildiginda, Bayrampasa — Bahgelievler (Bolge
2), Esenyurt, Sisli — Besiktas — Sartyer (Bolge 3) ve Beylikdiizii — Esenyurt (Bolge 1)
akslarinin kullanim 6mrii sonlanan aligveris merkezlerinin ¢ogunlukta oldugu bolgeler
oldugu goriilmektedir (Sekil 3.37). Bolge 1°de diisiik arsa fiyatlarinin, yeni ulasim
sistemlerinin  ve yiiksek arsa arzinin olmasi gayrimenkul faaliyetlerinin
yogunlagsmasini etkilemis, dolayisiyla bu bolgede yer alan aligveris merkezleri
arasinda bir rekabet ortami1 ortaya ¢ikmistir. Bu rekabet ortaminda ayakta kalmakta
zorlanan aligveris merkezleri zaman iginde diisiik ekonomik kazanclarin elde edilmesi

sebebiyle hizmetini sonlandirmigtir (Ben, t.y.).
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Sekil 3.37: Kullanim Omrii Sonlanan Ahsveris Merkezlerinin Mekansal
Dagilhim

Kaynak: (Url-39).
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Bolge 2’de bulunan aligveris merkezlerine yakin mesafede olan giiglii rakipler
yapinin kullanict doluluk oranlarint ve ciro kazanglarini olumsuz yonde etkileyerek
kullanim Omiirlerinin sonlanmasina neden olmustur. Bu rakiplerden biri olan Forum
Istanbul Alisveris Merkezi magaza segimleri ve lokasyon itibariyle metro ile
ulagilabilen ICSC (2004) standartlarina gore siiper bolgesel merkezdir. Yapt yakin
cevresinde yer alan diger aligveris merkezlerinin miisteri doluluk oranlarmi ve

ekonomik kazanglarini olumsuz yonde etkilemistir (Ben, t.y.).

2003 yilinda Istanbul’'un Bakirkdy ilcesinde agilan Town Center Alisveris
Merkezi kullanim doéniisiimiine ugramadan Once ¢evresinde yer alan diger dort
aligveris merkezinin arasinda olusan giiclii rekabet ortaminda basarili kazanglar elde
edememis, dolayisiyla ekonomik olarak darbogaza girmis ve 10 yillik hizmetin
ardindan iki y1l boyunca kapali kalmigtir (Sariakgali, 2018; Sekil 3.38). Yap1 halen bir

iniversitenin saglik yerleskesi olarak kullanilmaktadir.

Sekil 3.38: Town Center ve Yakin Cevre Haritasi

Kaynak: (Url-85).

Bolgenin ve hane halkinin aligveris ihtiyacinin dogru saptanmadigi durumlarda
aligveris merkezleri agildiktan bir siire sonra miisteri potansiyelinin tahmin edilenden
diisiik olma durumu ile karsilasilabilmektedir. Alisveris merkezlerinin hitap edecegi
bolgenin ve hane halkinin demografik 6zelliklerini saptamak ve buna uygun olarak
iiriin ve marka se¢imi yapmak 6nemlidir. Dogru marka se¢imi aligveris merkezlerinin
basarisina biiyiik olciide katki saglar. Bu konuda yapilan hatalar insa edilmis aligveris

merkezlerinin diistik kazanglarla hizmete baslamasina sebep olabilmektedir (Ben, t.y.).
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Istanbul’da 2007°de inga edilen Kale Center’ acildiktan sonra bir siire hitap ettigi
bolgenin ilgi odagi olamamis, dolayisiyla ekonomik olarak diisiik kazanglar elde
etmistir. Bu durumun iyilestirilmesi i¢in binaya merkezde mevcut olan magazalar
yerine indirimli {iriin satis1 yapan markalar kiraci olarak yerlestirilmistir. Bazi1 aligveris
merkezlerinin buna benzer yenileme maliyetlerini karsilayacak giigcleri olmamasi
sebebiyle zaman i¢inde kdhneme siirecine girmekte ve hizmetini sonlandirmak

zorunda kalmaktadir (Sariakgali, 2018).

3.5 Ahsveris Merkezlerinin Kullanim Déniisiimii ve Onemi

[k ortaya ¢iktiklar1 dénemden giiniimiize kadar birgok cesit ve tiirde aligveris
merkezi insa edilmistir. Her aligveris merkezi yasam dongiileri i¢inde bulunduklari
donemin demografik 6zelliklerinden etkilendikleri ve buna yonelik gelisim
gosterdikleri icin farkli tipolojik ozelliklere sahiptir. Ozellikle halter, dal/agag ve
hibrid plan semasina sahip olan aligveris merkezlerinin kullanim doniistimii
potansiyeli yiiksektir. Bunlarin topluma yeniden hizmet verebilmesi i¢in en yaygin
olarak kullanilan mimari uygulama yontemi mevcut yapiya uygun yeni bir iglev
kazandirilmasidir. Kullanilmayan bir kentsel mekan toplum dinamiklerine zarar
verebilir. Aligveris merkezleri bulundugu sehrin ve boélgenin niteliklerini tasiyan
yapilardir. Kullanim doniistimiine ugramis bir alisveris merkezinin ziyaret¢i doluluk
oranlar1 ve maddi kazanglar1 yasam kalitesi 6l¢iitlerinin ve sosyo-kiiltiirel ve ekonomik
dinamiklerin siirekliliginin saglanmasina baglidir. Bu yapilar kentsel ¢evreyle iligkili
yapilardir. Cevresinde yer alan diger kentsel alanlar ile arasinda giiglii bir bag vardir
(Lynch, 1981). Bu yapilarda yasanan hizmet eksiklikleri ¢evresinde yer alan kentsel
alanlarin durumunu ve gelisimini olumsuz yonde etkiyebilmektedir. Genellikle sehir
merkezlerinde veya ¢eperlerinde, ulasimin kolay saglandigi, konut, perakende, hastane
ve egitim gibi bir¢cok 6zel ve kamu kurulusuna yakin ve toplum tarafindan kullanim
yogunlugu yiiksek olan bolgelerde yer almaktadirlar. Bu yapilarin kentsel 6lgekte atil
durumunda olmasi bulundugu boélgenin gelisimini olumsuz yonde etkilemektedir.
Dolayisiyla bu durumda olan aligveris merkezlerinin 6niine gegilmesi kentsel ¢cevrenin

stirdiirtilebilir olmasinda 6nemli rol oynayacaktir (Lepel, 2006).

Kentsel ¢evrede yer alan yapilarda uygulanan onarim, bakim, iyilestirme,
yenileme, yikim, insa etme ve doniisiim faaliyetleri sonrasinda kentsel doku ve kimlik

kaybinin olmamasi onemlidir. Aligveris merkezlerinin kullanim doniisimii yap1
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kimliginin ve hafizasinin korunmasi agisindan 6nemlidir. Bulundugu bdolgenin ve
toplumun dinamiklerini mekanlarina ve alanlarina yansitan kiltiirel degerlere sahip
yapilardir. Kamu yarari, esitlik ve kamu sagligi gibi amaglara ulagsmak i¢in arazi
kullanimi1 ve imar sartnamelerinde degisiklikler igeren yeniden kullanim projelerini bir
arag olarak kullanmak 6nemlidir. Arazi kullanimi1 ve imar yonetmelikleri, izin verilen
kullanimlarin yani sira kamusal alanlarin tasarimi ve kalitesi i¢in yasal c¢erceveyi
belirler ve gelecekteki gelisime rehberlik etmek i¢in istikrarli ve Ongoriilebilir bir
sistem olusturur (ABAG, 2022). Bu yapilar toplumun ge¢gmis ve mevcut donemde
gerceklestirdigi aligveris, eglence, sosyokiiltiirel gibi bircok deneyimiyle baglanti
kurulmasinda 6nemli rol oynamaktadirlar. Islevsel doniisiim siirecinde planlanan
stratejiler kentsel ve toplumsal gevreyle birlikte iliskilendirilerek olusturulmasi
onemlidir. Aligveris merkezleri toplumsal ¢evreyle 6zdesmis yapilardir. Dolayisiyla
bu yapilarin tiiketici aligkanliklarina ve davranislarina uyumlu olacak sekilde kullanim

doniigiimiine ugramasi 6nemlidir.

Atil durumunda olan alisveris merkezlerinin sosyo-kiiltiirel, planlama ve
mimari miidahalelerle birlikte ziyaret¢i ve alan etkilesiminin yeniden olusturulmasi
saglanabilir (Gilinaydin ve Altunkasa, 2019). Bu aligveris merkezlerinde toplumun bir
arada oldugu kamusal alanlarin yogunlastirilmasi ve altyapi ve ulagim sistemlerinin
iyilestirilmesi ile bulundugu bolgenin niifus yogunlugunun ve toplum profilinin
korunmas: ve bdylelikle mahalle iliskilerinin yeniden canlandirilmasi saglanabilir.
ABD’nin Kaliforniya eyaletinde konut arzi eksikliginin yasandigi bir bolgede atil
durumunda olan bir aligveris merkezi konut ile birlikte birgok isleve sahip olarak
karma kullanimli bir yapiya dontismistir. ABAG (2022) raporunda, bu yeni
konutlarin bolgenin konut ihtiyacinin karsilanmasina bir ¢éziim olabileceginden

bahsedilmektedir.

Bu yapilarin erisilebilirligi ziyaret¢i yogunlugunu ayni zamanda bdlgenin de
yaya ve arac trafigini etkilemektedir. Kullanim donilistimii siirecinde alanin
erigilebilirligini arttirmak amaciyla yeni ulasim olanaklari saglanabilmektedir.
Boylelikle hem aligveris merkezinin ulasilabilirli§i artmakta hem de bdlgenin arag
trafiginin azalmasi saglanmaktadir. Donilisiim uygulamasi sonrasi yeni ve gesitli
ulasim sistemlerine yakin mesafede olan yap1 boylelikle daha elverigli bir konuma
sahip olacaktir. Alisveris merkezi yeniden kullanim projelerinin basarili olmasi i¢in

etkin ve konforlu ulagim sistemlerinin ve erisebilirligin saglanmasi, yayalastirilmis
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sosyal ve kiiltiirel aktivitelerin yasandigi kamusal alanlarin arttirilmasi, giivenli
alanlarin olusturulmasi, uygun stratejilerle yiiriitilen miilk yonetim faaliyetleri,
perakende, konut, ofis eglence ve oyun gibi farkli kullanim segeneklerine sahip
alanlarin birbiri arasindaki uyumu, farkli kullanic1 profillerinin ilgisini ¢eken islevsel
fonksiyonlarin saglanmasi gibi ekonomik, sosyo-kiiltiirel, teknolojik ve mekansal

boyutlarda degerlendirilmesi 6nemlidir (Orug, 2005).

Alisveris merkezlerinin kullanim doniisiimiine uygun olup olmadigi yapilarin
yasi, performanst ve donemin piyasa kosullar1 ile birlikte bir¢cok faktore baglidir
(ABAG, 2022). Aligveris merkezlerinin sahip oldugu; yiiksek tavanlar, agik kat
planlari, biiylik ve kapali bir kutu formuna benzeyen perakende magazalar1 doniisiim
projeleri i¢in esnek ¢oziimler saglayabilir. ABD’nin Teksas eyaletinde yer alan eski
bir Walmart magazasi go-cart pistine doniistiiriildiikten sonra sirasiyla icecek satiginin
yapildig1 bir mekana, magazalarin yer aldig1 bir yapiya, bir spor ve kuafor alanina

doniistiiriilmiistiir (Allcot, 2019).

Bu yapilarin kullanim doniisiimii, diizensiz kentlesmenin 6niine gecilmesine,
kentsel 6l¢ekte atil durumda olanlarin korunmasina, diisiik maliyetlerde ve daha kisa
stirelerde ingaatin tamamlanmasina, alisveris merkezinin ve bulundugu bolgede yer
alan diger kuruluslarin emlak degerlerini ve maddi kazanclarinin yiikselmesine, yeni
is olanaklarinin ortaya ¢ikmasina ve kullanicilarin tiikketim aliskanligina, davranisina

ve diger gereksinimlerinin karsilanabilmesine olanak saglamaktadir (Sariakgali,

2018).

3.6 Ahisveris Merkezlerinin Kullanim Doniisiimiiniin Amaci ve

Stratejileri

Toplumun tiikketim aligkanliginin degismesi aligveris merkezlerinde yeni
planlar ve stratejilerin gelistirilmesine neden olmaktadir. Bu gelisim planlarina yeni
bir kullanic1 deneyimi olusturan alanlar eklenmektedir. Ozellikle son birkag yildir
geleneksel  aligveris  deneyimlerinin -~ yam1  sira  deneyimsel  pazarlama
benimsenmektedir. Aligveris ortamini canlandirmak igin yeni ve ilgi ¢ekici yiyecek-
icecek konseptleri, teknolojik ve inovatif deneyimler gibi toplumsal gelisimin
artmasina olanak saglayan alanlar bu yapilara dahil edilmektedir. Bu baglamda yapilan
konser, agik hava tiyatrosu, spor gibi sosyal etkinlikler insanlar1 bir araya getirmekte,

magazalara ve isletmelere ziyaretleri tesvik etmektedir. Bu dinamiklerin yasanmasi
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aligveris merkezlerinin yaya sirkiilasyonunun artmasini saglamaktadir. Toplumun
ilgisini kaybeden aligveris merkezleri igin deger yaratma stratejileri uygulanmakta ve
bu baglamda alisveris merkezlerine 6zgiin islevinin yaninda konut, ofis ve hastane gibi
alanlar eklenmektedir. Bu uygulamalarin temel amaci bu yeni kuruluslarin kullanici
yogunlugunu alisveris merkezlerine yonelmesini saglamak ve boylelikle bu yapilarin
yaya trafigini arttirmaktir. Aligveris merkezlerinin yeniden canlandirilmasinin temel
amaci yapinin ilk insa edildigi donemdeki canliligina kavusmasini saglamaktir. Ayrica
aligveris merkezlerinin islevsel sorunlarina ¢6ziim tiretilmesi, toplumun ve bélgenin
yasam kalitesini yiikselmesi, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel dinamiklerin gelisimi
hedeflenmektedir. Bu uygulamalar sayesinde alisveris merkezinin yaya ve arag yoluna
yeni baglantilar olusturularak bdlgede yeni ulasim sistemlerinin yer almasini
saglamakta ve bu yeni akslara yakin yeni perakende, konut ve diger ¢esitli kuruluslar
konumlanmaya baslamaktadir. Boylelikle aligveris merkezinin yakin gevresindeki
toplulukla olan iligski aginin daha iyi ve kolay olmasi ve alan biitiinliigii i¢inde yer alan
cesitli magazalarin ve isletmelerin ziyaret¢ci doluluk oranlarinin ve maddi
kazanglarmin artmasi saglanmaktadir. Bu uygulamalar aligveris ortaminin

canlandirilmasin1 saglarken ayni zamanda toplumsal kosullara ve ihtiyaglara yanit
vermektedir (ABAG, 2022).

Aligveris merkezlerini yeniden islevlendirme siireci yerel yonetimlerin imar
kararlarim1 ve tesvik politikalarini, teorik ve arastirma yontemlerini ve yapisal
uygulamalarin tiimiinii kapsamaktadir (Kaderli, 2014). Bu yapilara yeni bir kullanimin
eklenmesinde dikkate alinmasi gereken bazi yasal zorunluluklar vardir. Aligveris
merkezlerinde perakende digt kullanim yasaklari ve kiract kisitlamalar
uygulanabilmektedir. Dolayisiyla kullanim déniisiimii siirecinde imar ve uygulama
izinleri konusunda sorunlar ortaya cikabilmektedir (Goulston ve Storrs, 2018). Bu
baglamda olusturulacak planlama yaklagiminda bolgenin ve toplumun gelisimini
etkileyen olumlu ve olumsuz faktorler, firsatlar ve kisitlamalar, kentsel ve dogal ¢evre,
sosyo-kiiltiirel ve ekonomik dinamikler etkili olmaktadir. Kamusal alan, ulagim ve
imar planlarinin  toplumsal ve kentsel c¢evrenin gereksinimleri gozetilerek

olusturulmasi 6nemsenmelidir (Giinaydin ve Altunkasa, 2019).

Miisterilerin  degisen tiiketim aligkanligi kullanilan mekanin islevsel
fonksiyonunun da degismesine sebebiyet vermektedir. Aligveris merkezlerinin

gelisimi i¢in miilk sahiplerinin potansiyel miisterilerinin degisen aligveris
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aligkanliklarini belirlemesi ve sonrasinda gerekli olan iyilestirmeleri ve yenilemeleri
uygulamak i¢in uygun stratejik planlar gelistirmesi gereklidir (Rafter, 2023). Bu
baglamda aligveris merkezlerinin aitlik duygusu, giivenlik, sosyal ve Kkiiltiirel
aktiviteler, kamusal alanlar, erisebilirlik, mekansal kimlik gibi planlama ve tasarim
boyutunun farkli kullanic1 profillerine uygun nitelikte olmas1 6nemlidir. Alisveris
merkezlerinin yeniden kullamim stratejisinde mevcut veya yeni eklenecek
fonksiyonlarin uygunlugunun tespiti, perakende ve emlak gibi piyasa ve pazar
arastirmasi, doniistim yaklagimi hakkinda bolge sakinleri ile iletisim halinde olunmasi,
planlama ve tasarim konusunda ihtiya¢ goriilen niteliklere sahip proje miielliflerinin
secilmesi ve bunlar arasinda organizasyon ve iletisimin siirekliligine dikkat edilmesi

gibi doniisiim siirecini ve sonrasini kapsayan konular benimsenmelidir (Falk, 1978).

Bu yapilarin doniisiim uygulamalarinda insaat maliyetlerinden tasarruf etme ve
uygulama siirecinin daha kisa zamanda tamamlanma olasilig1 gibi kolayliklar
saglayabilen uyarlanabilir yeniden kullanim genellikle ilk tercih edilen olmaktadir.
Ancak bazi durumlarda yapinin uyarlanabilir yeniden kullanim kapsaminda
dontistiiriilmesi yliksek maliyetlere sebep olmaktadir. Uyarlanabilir yeniden kullanim
yapinin altyapisinin uygun olmadigi, mekansal konfigiirasyonunun segilen isleve
uyumlu olmadigr ve planlama ve tasarim gereksinimlerinin karsilanamadigi
durumlarda tercih edilmeyebilir. Yapinin uyarlanabilir yeniden kullanim kapsaminda
dontisgimii uygun goriilmedigi durumlarda yeniden canlandirma yontemi tercih

edilebilmektedir (Goulston ve Storrs, 2018).

Kullanilmayan aligveris merkezlerinin sorunlarinin tespit edilmesi ve
giderilmesi icin kentsel dlgekte analiz ¢aligmalarinin yapilmasi énemlidir. Bélgenin
sosyal ve demografik yapisinin degisimi aligveris merkezlerinin kullanim 6mriinii
etkileyebilmektedir (Orug, 2005). Dolayisiyla bu uygulamalarin ¢evredeki sakinlerin
ihtiyaglarina gore uyarlanarak yapilmasi 6nemlidir. Alisveris merkezlerinin doniisim
stratejilerini miilk sahipleri, yatirimeilar, kiracilar, ¢alisanlar, miisteriler, igverenler ve
yerel yonetim olmak tizere farkli topluluklarin egilimleri etkilemektedir. Perakende
sektoriinde diisilik ziyaretci oranlarina sahip olan veya kapatilan magazalar yatirimcilar
tarafindan yenileme veya 6zgiin islevinden farkli bir kullanima dontistiirmek amaciyla
satin alinmaktadir. CBRE (2020)’e gore, COVID-19’un ve artan e-ticaretin sektore
olan olumsuz etkileri nedeniyle aligveris merkezi gayrimenkullerin satig oraninda artis

yasanmaktadir. Sekil 3.39’a gore, 2017 ile 2020 yillar1 arasinda satin alinan
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magazalarin 0zgiin islevi disinda bagka bir kullanima donilisiim oraninda artis
yasandig1 gozlemlenmektedir. 2020 yilinda perakende alanlarinin kullanim doniisiimii

faaliyetlerinde hizli artis olmus, bir 6nceki yila gore bu oran iki katina ¢ikmuastir.

Share of retail real estate investment volume purchased
for transformation and for preservation as stores

100% e a— =5 = =

2017 2018 2019 2020
M PRESERVATION STORES M (PARTIAL) TRANSFORMATION

Sekil 3.39: Déniisiim Icin Satin Alinan Magazalarin Ozgiin ve Farkh Bir
Kullanima Doniisiim Oram

Kaynak: (Url-38).

ABD’de kullanilmayan veya bos mekanlardan olusan bir¢ok alisveris merkezi
tilketim ortaminin canlandirilmast i¢in farkli bir islev kazandirilarak kullanim
doniisiimiine ugramaktadir. ABD’de 1956 yilindan giiniimiize kadar yaklasik olarak
1500 kapali aligveris merkezi insa edilmistir (Steuteville, 2019). Ellen Dunham-Jones
tarafindan yapilan bir arastirmaya gore, bu aligveris merkezlerinin yaklasik olarak
1000’1 6zgiin islevi ile hala hizmetine devam etmekte, 500’1 ise kapali durumda veya
Ozgiin islevi ile birlikte konut ve ofis gibi farkli kullanim se¢eneklerinde veya 6zgiin
islevinden farkli olarak doniisiime ugramistir. Bu kullanim doniisiimiine ugrayan
yapilarin en az 129’unun perakende alanlari 6zgiin islevi kapsaminda yeniden
canlandirilmig veya canlandirilmasi énerilmistir. Ozgiin islevinin disinda konut, ofis
ve hastane gibi farkli islevlerde karma kullanimli olarak déniisenlerin sayisi1 56,

doniistimii planlananlarin ise 75 oldugu belirlenmistir (Akt., Steuteville, 2019).

National Association of Realtors’a gore bu yapi tiplerinde en ¢ok tercih edilen
ti¢c kullanim arasinda giyim, ev esyasi ve ayakkabi gibi baska bir perakende c¢esitli,
ofis, konut ve hastane gibi en az iki farkli islevin yer aldig1 karma kullanim ve depo
vardir (Molla, 2020). ABAG (2022) raporunda, bu yapilarin genellikle erisebilirligi
yiikksek bir konumda yer almalari agisindan hastane, otel, konut ve ofis islevli

dontigiimii uygun oldugu belirtilmektedir.
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Uyarlanabilir yeniden kullanim kapsaminda alisveris merkezleri 6zgiin islevi
disinda farkli bir kullanim segenegine doniisebilmektedir. Boylelikle alisveris
merkezinin hizmeti tamamen sonlanmaktadir. Istanbul’da insa edilen Avalon ve
Interia aligveris merkezleri liniversite kampiisiine dontistiirilmistiir. ABD’de 1975
yilinda hizmete agilan Lexington Alisveris Merkezi bir kiliseye, 1976’da agilan The
Windsor Park ise bir ofise doniistiiriilmiistiir (Sariakgali, 2018).

ABD’nin Tennessee eyaletinde yer alan 100 Oaks ve Hickory Hollow Alisveris
Merkezi’nin ise sadece belirli alanlar1 kullanim doniisiimiine ugramistir. 1967 yilinda
acilan 100 Oaks’1n yaklasik 74.000 metrekarelik alani uyarlanabilir yeniden kullanim
kapsaminda 2007’de bir tip merkezine doniistiiriilmiistiir (Sekil 3.40). Hickory Hollow
Aligveris Merkezi’nin belirli bir alan1 uyarlanabilir yeniden kullanim kapsaminda bir
buz pateni pistine, otopark alaninin bir kismi ise yeniden canlandirma uygulamasi ile
bir tniversite kampiisiine, hokey sahasina ve kiitiiphaneye doniistiirilmiistiir
(McCormick, 2021).

Sekil 3.40: 100 Oaks Alisveris Merkezi’nin Déniisiim Oncesi ve Sonrasi i¢
Mekani

Kaynak: (Url-15; Url-16).

JLL (2023)’e gore ABD ve Kanada’da yer alan diisiik maddi kazanglara sahip
olan birgok alisveris merkezi 6zgiin islevi ile birlikte konut, ofis, hastane gibi birden
fazla gesitte fonksiyonlara sahip olabilmektedir. Bu alanlarin karma kullanimli olarak
doniistimii emlak ve hizmet sektdrlerinin gelisimi igin bir firsat olarak goriilmektedir
(Steuteville, 2019). Bu yapilarin karma kullanimli olarak doniismesi, burada yasayan
ve/veya calisan bireylerin ortaya ¢ikan yeni gereksinimlerini karsilamak amaciyla bazi
irlin ve hizmetlere ihtiyag duyulmasina sebep olabilmekte, boylelikle bu
gereksinimlere yonelik yeni perakende alanlarinin ve isletmelerin olusturulmasina
neden olabilmektedir. Karma kullanimli doniisiim uygulamalarinda perakende, konut,

ofis, hastane, otel ve diger birgok alanin kullanim yogunlugu birbirinden
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etkilenecektir. Kanada’da yer alan yirmi ii¢ alisveris merkezinin yeniden canlandirma
uygulamalarinin analizini yapan JLL (2023) tarafindan, bu yapilarin biylik
¢ogunlugunun yeni perakende alanlarina sahip oldugu ve karma kullanimli olarak
dontstiiriildiigii belirtilmektedir. JLL ayrica ABD’de bulunan konut, ofis ve/veya
perakende kullanimli olarak yeniden canlandirilan 153 aligveris merkezi ile ilgili bir
analiz ¢alismasi yapmustir (JLL, 2023). Bu ornekler arasinda perakende kullanimini
koruyan karma kullanimli projeler yer almaktadir. Analiz sonucunda bu yapilarin
%46,4°1 en az ug farkli, %53,6’mnin ise bir ve/veya iki farkli kullanim secenegine
dontstiirildiigi tespit edilmistir. Sekil 3.41°de konut, hastane ve ofis gibi farkli
islevlerin yani sira yeni perakende alanlarinin eklendigi gézlemlenmektedir. Ayrica
bircogu perakende kullanimina devam etmektedir. Sekil 3.42°e gore konut ve ofis
diger kullanim seceneklerine kiyasla en ¢ok kullanilan yeniden canlandirma
secenegidir. Analizi yapilan yapilarda en yaygin olarak ofis ve konut kullaniminin
tercih edilmesi, bu islevlerin alisveris merkezinin kazanglarinda 6nemli bir etkiye

sahip oldugunu belirtmek miimkiindiir.

Mixed-use and retail use

85.6
80.0%
T0.0¢
60.0%
53.6°
50.0 6.4
w.u I
30.00
20.0¢
0.0
Non-mixed-use Mixed-use Retail non-retail
Mixed vs non-mixed-use Retail vs non-retail

Sekil 3.41: ABD'de Yer Alan 153 Ahsveris Merkezinin Karma Kullanimh
ve/veya Perakende Olarak Kullanim Doniisiimii

Kaynak: (JLL, 2023).
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Sekil 3.42: ABD'de Yer Alan 153 Ahsveris Merkezinin Yeniden Farklh
Islevlerde Kullanim Oranlar:

Kaynak: (JLL, 2023).

JLL (2023)’lin yaptig1 arastirmada kullanim doniisiimiine ugrayan alanlarin
%17'si biiyiik magazalar1 icermektedir. Bir alisveris merkezinin biiyilk magazasinin
ziyaretci doluluk oraninin ¢ok diisiik seviyelerde olmasi veya kapali durumda olmasi
yapin canliligmi kaybetmesine yol agmaktadir. Bu magazalarin 6zgiin ve/veya
kiitliphane, egitim kampiisii ve hastane gibi farkli kullanim seceneklerine doniistimii
ile aligveris merkezinin eski canliligina sahip olmasi amaglanmaktadir. JLL’in
arastirmasinda yer alan biiyiilk magazalarin birgogu perakende ve konut kullanima
doniismistiir (Sekil 3.43). Ayrica egitim, ¢iftlik, spor, otel ve tibbi kullanimlarina

dontistiiriilen biiyiik magazalar da vardr.
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Sekil 3.43: Biiyiik Magazalarin Yeniden Gelistirme Kullanimlari
Kaynak: (JLL, 2023).

3.7 Alisveris Merkezlerinin Konut islevli Déniisiimii ve Doniisiim

Stratejileri

Konut, insanoglunun ilk ¢aglardan giliniimiize kadar en temel ihtiyaglarindan
biri olan barinma gereksinimini karsilayan mekanlardan olusan bir yap: tiiriidiir

(Candas, 2007).

Bireylerin kisisel tercihleri, sosyal statiileri, gelir durumu, aile yapilar,
gelenekleri ve yasam tarzlar1 konut olusumunu etkilemektedir (Candas, 2007). Konut
olusumunu etkileyen faktorler Sekil 3.44’de sosyo-ekonomik, kiiltiirel ve cevresel

olmak tizere ii¢ baslik altinda belirtilmistir.
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Sosyo-Ekonomik Faktorler
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Sekil 3.44: Konut Olusumunu Etkileyen Faktorler
Kaynak: (Ozgiiven, 2022).

Konut yap1 tipolojisinde yer alan mekanlar belirlenen iglevsel ihtiyaclara ve
kullanim yogunluguna goére bicimlenmektedir. Bolgenin sahip oldugu fiziksel ve
sosyal cevre Ozelliklerine uygun olarak bir yapinin veya alanin mimari iiriin
baglaminda ortaya ¢ikarilmasi yoresel mimari kavramini olusturmaktadir. Dolayisiyla
her tilkenin kendine 6zgii sahip oldugu geleneksel konut yapi tipleri ve 6zellikleri

vardir. Ozgiiven (2008) tarafindan, konut tipleri amaca ydnelik olmak iizere bes baslik

altinda siiflandirilmistir (Cizelge 3.2).

Cizelge 3.2: Konut Tipleri

Kriterler Konut Tipleri
Geometrik Sekline Gore Avlulu Konut, Sira Evler, Teras Evler, Ikiz Evler vb.
Kat Adedine Gore Az Kath Konutlar Yali, Villa, Gecekondu vb.
Cok Kath Konutlar Rezidans, Toplu Konut, Apartman

Yogunluk ilisine Gore Ayrik (Miistakil) Evler, Cok Katli Bloklar (Apartman vb.)

Bulunduklar Yere Gore | Sehir ici Konutlar

Apartman, Site, Rezidans, Yali,
Toplu Konut

Sehir Dis1 Konutlar

Villa, Bag Evleri vb.

Gelir Diizeyine Gore Ust Gelir Diizeyli Kullanic
Grubu Konutlar

Rezidans, Yal1, Ayrik Evler, ikiz
Evler vb.

Gelir Diizeyine Gore Orta Gelir Diizeyli
Kullanic1 Grubu Konutlar

Apartman, Site

Alt Gelir Diizeyli Kullanici
Grubu Konutlar

Gecekondu, Sosyal Konut

Kaynak: (Ozgiiven, 2008).
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Kullanicilarin konut segimleri bireylerin sahip olduklar kiiltiir ve geleneklere,
yasam standartlarina, meslegine, yasina, egitimine, sosyal statii, gelir durumu, yasam
beklentileri ve ekonomik imkanlara gore farklilik gosterebilir (Candas, 2007). Bir
konut se¢imi yapilirken yapinin hangi 6zelliklere ve olanaklara sahip oldugu kullanici
tarafindan Onemsenmektedir. Bu unsurlardan bazilari; fiyat ve kat segenekleri,
perakende, egitim, ofis, hastane gibi ¢esitli kamu ve 6zel kuruluslara ve ulagim
sistemlerine olan uzaklik, asansor, yapim yili, zemin durumu, balkon, giivenlik
sistemi, agik ve yesil alanlar, konut tipi ve biiyiikliigi, ilin, ilgenin veya semtin sosyo-
ekonomik ve kiiltiirel 6zelikleri ve otopark hizmetleridir. Ulkemizde bunlar arasinda
en ¢ok konut biiyiikligii ve ulagim sistemleri 6nemsenmekte ve genellikle orta ve dar
gelirli bireyler tarafindan is yerlerine yakin konutlar daha ¢ok tercih edilmektedir

(Marm ve Altintas, 2004; Ozgiiven, 2008).

Tiiketim ve yatirim amagli olarak iiretilen konut, taginmaz bir mal olarak emlak
sektoriinde yer almaktadir. Konut iretimi bolgenin; iklimi, cografi ve jeolojik
ozellikleri, demografik ve toplumsal yapisi gibi bir¢ok etkene baghidir. Konut talebi ve
arz1 konut tiretimini etkileyen unsurlardandir. Bir konutun tiirii, biiytikliigi, nitelikleri
ve ozellikleri, kullanicilarin ise gelir durumu, kisisel tercihleri, konut satis ve kira
fiyatlar1, bolgenin sosyo-ekonomik demografik yapisi, niifusu ve niifus artis oran
konut talebini etkilemektedir. Konut arzi ise devlet politikalari, diisiik kredi faiz
oranlari, tesvikler, arsa lretimi, kentlesme planlari, imar kararlar1 ve enflasyon
oranindan etkilenmektedir (Oztiirk, Fitoz, 2009; Durkaya, 2002). Konut miilk
degerlerinde ongdriilemeyen artig oranlar1 uygun fiyath olan konut talebinin artmasina
yol agmaktadir. Gilinlimiizde ABD’de yerel yonetimlerin 6zellikle diisiik doluluk
oranlar1 ve ciro kazanglar1 ile miicadele eden alisveris merkezlerine yonelik konut
politikalar1 dikkat cekmekte, Florida eyaletinde atil durumunda olan aligveris
merkezleri gibi bos ticari alanlarin uygun fiyatli konutlara doniistiiriilmesini
kolaylastiracak bir eyalet yasasi giindemdedir. Alisveris merkezlerinin 6zellikle son
birkag¢ yildir tartigma konusu haline gelen konut arz ve talep eksikligi konularia bir
¢oziim olabilecegi Ongoriilmektedir (Smolens, 2023). Bu sorunlara bir ¢ozim
tiretebilmek i¢in ABD’de aligveris merkezleri en yaygin olarak uyarlanabilir yeniden
kullanim ve yeniden canlandirma yontemleri ile dar gelirli bireyler i¢in uygun fiyatl
konutlara dontiistiiriilmektedir (Kennedy, 2022). ABD’de 2020 yilinin Ocak ay1 ile

2023 yilimin Temmuz ay1 arasinda yaklasik olarak 33 aligveris merkezi konut islevli
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doniistime ugramig, Ocak 2022 tarihi itibariyle ise en az 192’sinin konut yapilarina

doniistimii planlanmaktadir (Collins, 2022).

Alisveris merkezlerinin konut islevli donilisiimii bir canlandirma stratejisidir
(Thrasher, 2020). Bu uygulamalar iilkenin veya bolgenin konut ihtiyacinin
karsilanabilmesinde onemli rol oynamaktadir (Mueller, 2023). Metropolitan Bolge
Planlama Konseyi'nin bas planlamacist olan Chris Kuschel’a ait bir c¢aligmada,
ABD’nin Massachusetts eyaletinde yasanan konut sorununun 2030 yilina kadar
140.000 adet g¢ok aileli konut (multi-family housing) insa edilmesi ile
iyilestirilebileceginden ve aligveris merkezlerinin  konut iglevli doniisiim
uygulamalarinin bu soruna bir ¢dziim olusturabileceginden bahsedilmektedir (Rojo,

2023).

Encore Capital Management'in kurucu ortagt olan Art Falcone tarafindan,
niifusun fazla oldugu bolgelerde konumlanan ve eglence, kamusal alan, otopark,
perakende, i ve yesil alanlarina sahip aligveris merkezlerinde ¢ok aileli konutlarin yer
almasinin Uygun olabilecegi belirtilmektedir (Seemuth, 2021). Ozellikle ABD’de
uygun fiyatli konut ve ¢ok aileli konutlar igeren karma kullanimli olarak doniistiiriilen
veya donilisimii planlanan bir¢ok aligveris merkezi vardir. Kullanim doniistimii
kapsaminda konut alanlarina sahip olan aligveris merkezlerinde 6zellikle bu konutlara
olan ilginin arttirilmasi i¢in sakinlerin sosyal hayatlarinda gerceklestirdikleri eylemleri
ve ihtiyaclar1 daha kolay karsilayabilecegi spa, restoran, hamam, spor salonu, kuafor
ve yesil alan gibi yeni olanaklar saglanmaktadir. ABD’nin Kaliforniya Eyaletinin
Santa Ana sehrinde yer alan ve dogrusal merkez plan semasina sahip olan bir aligveris
merkezi ¢ok aileli konutlarin yer aldigi bir apartmana doniistiiriilmistiir (Goulston
Storrs, 2018). 1956 yilinda ABD’nin Illinois eyaletinde insa edilen Old Orchard
Aligveris Merkezi’nin ¢ok aileli konutlara doniisiinii planlanmaktadir. Proje miiellifi
Unibail Rodamco Westfield (URW)’in 6nerdigi planlara gore; bu agik hava alisveris
merkezinde kullanilmayan bir biiyiik magaza yikilacak ve bosalan bu alana yaklasik

olarak 350 konut biriminin yer alacagi apartmanlar insa edilecektir (Rafter, 2023).

Giiney Kaliforniya Hiikiimetler Birligi 6. Dongii Nihai Bolgesel Konut Ihtiyag
Tahsis Plani raporuna gore, Orange County’de 180.000’den fazla konut insa edilmesi
ve bunlar arasindan yaklasik 75.000’inin ¢ok diisiik, diistiik gelirli ve orta gelirli
bireylere yonelik olmasi yerel yonetim tarafindan zorunlu kilinmistir. Yerel

yonetimlerin bu baglamda gelistirdigi stratejik planlar1 arasinda, kapali durumda olan
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veya maddi kazan¢ kayiplarina ugrayan aligveris merkezleri yer almaktadir.
Kaliforniya, Orange County’de bulunan bir¢ok aligveris merkezi iilkenin giindeminde
tartigilan konular haline gelen uygun fiyatli konut arzinin karsilanamamasi sorununa
bir ¢6ziim iiretilmesi ve ayn1 zamanda kapanan biiylik magazalarin maddi kazanglara
olan olumsuz etkisini ortadan kaldirmak amaciyla konut islevli olarak

dontistiriilmektedir (Kavros, 2023).

ABD’ de 1977 yilinda kapali aligveris merkezi olarak agilan ve halter plan
semasina sahip olan Brea Mall’un kapanan bir biiyiilk magazanin arazisi ve otopark
alan1 giiniimiizde yeniden canlandirma kapsaminda karma kullanimli bir apartman
kompleksine doniistiiriillmektedir (Sekil 3.45). Bu biiylk magazanin yikilarak
arazisine 38’i uygun fiyatli olmak iizere toplam 380 konutu igeren bes katli apartman
kompleksinin insa edilmesi planlanmaktadir. Proje tamamlandiginda aligveris merkezi
yeni {i¢ kath bir otopark, yesil alan, aligveris, fitness merkezi ve gesitli restoran

alanlaria sahip olacaktir (Kavros, 2023).

Sekil 3.45: Brea Alisveris Merkezi, 1977 ve Yeniden Canlandirma Projesinin
Gorsel Calismasi

Kaynak: (Url-53; Url-54).

ABD’nin baskenti Washington’da yer alan Tysons Corner Center, yeniden
canlandirma kapsaminda konut iglevli doniisiime ugramistir. Dairelerin yaklasik
olarak %19 unun uygun fiyatli konut oldugu bilinmektedir (ABAG, 2022). Orange
County’de 1973 yilinda insa edilen ve 2018 yilinda kalic1 olarak kapatilan Laguna
Hills Aligveris Merkezi’e 200’ uygun fiyathh konut olmak tizere yaklasik 1500
konutun, Westminster Aligveris Merkezi’ne ise %10’u uygun fiyatli konut olmak
lizere yaklasik 3000 adet konutun eklenmesi planlanmaktadir. Ilk insa edildigi
donemde halter plan kapali bir aligveris semasma sahip iki katli merkezi olan
Westminster’in, projenin miiellifi TCA nin hazirladigi planlara gore, konut kompleksi

ve acik havada yer alacak perakende alanlari ile birlikte fiziksel yapilanmasi hibrid,
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plan semas1 ise agag/dal olacaktir (Sekil 3.46). Uygun fiyatli konut stratejisi
kapsaminda degerlendirilen bir diger aligveris merkezi Buena Park’dir. Yerel yonetim
tarafindan bu aligveris merkezinde yer alan bir biiyiik magazanin yikimi ve arazisinin
yeniden canlandirma kapsaminda 176’1 uygun fiyath olan toplam 1300 daireli bir
konut miilkiinlin insaati onaylanmistir. Bu dairelerin 176’ 1mnin uygun fiyatli olmasi

planlanmaktadir (Custodio, 2023 ).

Sekil 3.46: Kullanim Déniisiimii Oncesi ve Sonrasi, Westminster Alisveris
Merkezi

Kaynak: (Url-55; Url-56).

Gelisim gosteren sehir merkezlerinde konutlara ihtiya¢ duyulmaktadir.
Aligveris merkezleri, yogun niifusa sahip sehir merkezlerinde, dolayisiyla konutlarin,
kamu hizmet binalarinin, hastanelerin ve farkli kullanimli diger kamusal ve 6zel
alanlarin etrafinda konumlanmaktadir. Mueller (2023)’e gore konut, bu yapilarin
yeniden gelistirilmesi icin en ¢ok tercih edilen secenekler arasindadir. Hane halki
yasamsal ihtiyaglari i¢in ticari alana, perakende alanlari ise varligini siirdiirebilmesi
icin konut sakinlerine ihtiya¢ duyar. Dolayisiyla aligveris merkezlerinin konut islevli
doniistimii sonras1 konut ve perakende kullanimli alanlar karsilikli olarak birbirlerine
fayda saglamaktadir. Aligveris merkezinde yer alan bir konutta yasayan birey, {irlin ve
hizmet gereksinimlerini giderebilmek i¢in alisveris merkezini ziyaret edebilir,
boylelikle magazalarin ve isletmelerin aligveris ortaminin canlanmasina fayda

saglayacaktir.

Bir yapinin veya alanin doniisiimiinde mevcut altyap1 ve olanaklar uygulama
yonteminin belirlenmesinde etkilidir. Aligveris merkezi alan biitiinliigli i¢inde yer alan
cesitli kiiciik magazalar ve isletmeler, bliylik magazalar ve otopark mevcut bir
altyapiya sahiptir. Thrasher (2020)’e gore otopark alanlar1 altyapilari itibariyle konut

kullanimina rahat ve uygun olarak doniismektedir. Konut biriminin ihtiyag¢larini
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karsilayabilecek uygun altyap1 ve olanaklarin olmamasi bazi zorluklarin yaganmasina
sebebiyet verebilmektedir. Dolayisiyla secilen proje alaninda konutlar i¢in uygun

altyap1 ve olanaklarinin yeterliliginin tespit edilmesi 6nemlidir (Smolens, 2023)

Aligveris merkezleri genellikle niifus yogunlugunun yiiksek oldugu sehir
merkezlerinde veya smirlarinda konumlandirilmaktadir. Dolayisiyla kullanim
doniistimii kapsaminda yeni eklenen iglevlerle birlikte yeni otopark alanlar1 ihtiyacinin
belirlenmesi Onemlidir. Bazi aligveris merkezlerindeki otoparklar mevcut arag
kapasitesinin ¢ok altinda kullanim oranina sahiptirler. Bu alanlar mevcut altyap1 ve
olanaklara sahip olduklar1 i¢in uygulama siirecinde ingaat maliyetlerinin azalmasina
ve Ozellikle uygun fiyatli konutlarin insa edilmesi gibi kamu yararina etkileri
olmaktadir. Otopark alanlarinin déniisiimiine 6rnek olarak ABD’nin Florida eyaletinde
yer alan ve giiniimiizde yeniden canlandirma projesi devam eden Pompano Citi
Center’1 verilebilir. Proje kapsaminda alanda bulunan bir biiyilk magaza ve otopark

alaninin konut islevli doniisiimii planlanmaktadir (Seemuth, 2021).

Ticari miilkler, ana yollar ve cesitli birgok ulasim sistemi {izerinde veya
yakininda olacak sekilde konumlanma egilimine sahiptir. Giiniimiizde bu biiyiik
ulasim sistemlerinden bazilari; otoyol, tramvay ve metro hatlaridir. ABD’nin
Kaliforniya eyaletinde yer alan Mission Valley West aligveris merkezi (Sekil 3.47),
Camino Del Rio North’un kuzeyinde yer almaktadir. Konumlandigi caddenin
karsisinda Mission Valley East aligveris merkezi bulunmaktadir. Bu iki aligveris
merkezinin belirli alanlarinin ¢ok aileli konut yapilarina doniisiimii planlanmaktadir
(Smolens, 2023). Bu aligveris merkezlerini gevreleyen alanlarda yogun yapilagsma
mevcuttur. Bunlar ana yollarin ve bir¢ok ulagim sisteminin {izerinde veya yakininda
yer almaktadir, dolayisiyla erisilebilirligi yiiksek yapilardir. Bu aligveris merkezlerine
konut yapilarinin eklenmesi, bu bolgenin kentsel ve toplumsal gelisimine fayda

saglayabilir.
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Sekil 3.47: Mission Valley West
Kaynak: (Url-66).

Kapali durumda olan veya hizmetini siirdiirmekte zorlanan bir¢ok aligveris
merkezi 6zgiin ve konut islevinin yaninda ofis, hastane, otel ve/veya kiitiiphane gibi
farkli segeneklerde karma kullanimli olarak yeniden canlandirilmaktadir (Custodio,
2023). Distefano (2021)’e gore 6zellikle karma kullanimli doniigiim projeleri alisveris

merkezlerinde elde edilen cirolarin artmasini saglamaktadir.

ABD’nin Massachusetts eyaletinde 1984 yilinda agilan Woburn Alisveris
Merkezi (Sekil 3.48) sahibi Edens tarafindan, 2019-2022 yillar1 arasinda yeniden
canlandirma projesi kapsaminda otopark alani yaklasik olarak 88’inin uygun fiyath
konut oldugu toplam 350 adet konut ve yeni ¢esitli isletmelerden olusan bir apartman
kompleksine doniistiiriilmiistiir (Rojo, 2023; Sekil 3.49). 350 adet dairenin yer aldig1
apartman kompleksi Avalon Woburn, iki otoyolun kesistigi bir alanda ve farkli ulagim
sistemlerine yakin, dolayisiyla erigebilirlik agisindan oldukga elverisli bir konumda
yer almaktadir. Apartman kompleksinde bir, iki ve ii¢ yatak odali daireler yer
almaktadir. Ayn1 zamanda sadece konut sakinlerinin kullanimina agik olan fitness
merkezi, ylizme havuzu, oyun, teras ve yemek yeme alanina sahiptir. 2017 yilinda,
diisiik ziyaretgi oranlarina sahip olan aligveris merkezinin perakende alanlarinin en az
icte ikisi hizmetini sonlandirmis durumdaydi. Doniisiim oncesi ¢ogunlukla bos
mekanlardan olusan bu yapinin miisteri doluluk oraninin ve maddi kazanglarinin
arttirilmas1 amaciyla doniistiriilmiistiir. Alisveris merkezi yeniden canlandirma
sonras1 “Woburn Village” olarak isimlendirilmistir. Aligveris merkezinin baz1 biiyiik
magazalar1 hala Woburn Village da yer almaktadir (Woburnvillage, t.y.). Doniisiim

sonras1 aligveris merkezinde yeni kiraci olarak; manikiir salonu, yaklasik 12 adet
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yemek yeme mekani, spor salonu, kuafor ve ayakkabi magazasi yer almistir. Alan
biitlinliigli i¢inde yeni yesil alanlar ve bireylerin bir arada olmasini saglayan gesitli
kamusal alanlar eklenmistir. ABD’de bazi1 yasalar konut arzinin olusturulmasi
hususunda tesvik edicidir. Bunlardan biri Massachusetts'in Akilli Biiyiime Imar
Yerlesimi Bolge Yasasi’dir. Bu yasaya gore aligveris merkezlerine eklenecek yeni
konutlarin en az %20’si uygun fiyatli olmalidir. Edens bu projede, sehir belediyesi ile
ortaklik kurmustur ve bu yasadan faydalanmistir (Serrao, 2022; Woburnvillage, t.y.).

Sekil 3.48: Woburn Ahlisveris Merkezi
Kaynak: (Url-64).

Avalon Wobumn

Sekil 3.49: Woburn Village Vaziyet Plan1 ve Avalon Woburn’un Fotografi
Kaynak: (Url-51; Url-52).

ABD’nin Michigan eyaletinde bulunan Lakeside Aligveris Merkezi’nin karma
kullanimli olarak doniisiim projesi devam etmektedir. Projenin on yil sonra
tamamlanmasi planlanmaktadir. Proje tamamlandiginda alanda 750’sinin 65 yas ve
tizeri bireylere yonelik, 2800’inin ise ¢ok aileli konut olacagi toplam 3550 adet konut,
120 odali bir otel, 150.000 metrekarelik magaza, ofis alan1 ve yeni yemek yeme

mekanlar1 yer alacaktir (Rafter, 2023).
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Aligveris merkezi alanlar1 belirli bir siireligine gecici olarak uyarlanabilir
yeniden kullanim kapsaminda konutlara doniistiiriilebilmektedir. ABD’de Virginia
eyaletinin Alexandria sehrinde 1965 yilinda insa edilen Landmark Aligveris
Merkezi’nin 2017 yilinda kapanan bir biiyilk magazas1 2018 yilinda 18 ay boyunca
evsizlik yasayan ve risk altinda olan kisileri destekleyen ve kar amaci giitmeyen bir
kurulus olan Carpenter's Shelter tarafindan 60 kisinin kalacagi bir barinma alanina
doniistirilmistir (Sekil 3.50). Alisveris merkezi bu biiyilk magazanin kapanmasinin
hemen ardindan hizmetini tamamen sonlandirmistir. Yapi kapali durumdayken
Carpenter's Shelter, gecici olarak bu biiyilk magazada faaliyet gostermistir. Biiyiik
magazanin girisinde burada barmacak insanlarin bir arada bulunup vakit
gegirebilecekleri, yemek yiyebilecekleri ve toplantilarin gergeklestirilebilecegi bir
ortak alan olusturulmustur. Yapinin i¢ mekaninda bir televizyon ve kiitiiphane salonu,
kiler, iki adet ofis, oyun alanlari, banyolar ve yatak odalar1 vardir. Bu mekanlarin
olusumu i¢in i¢c mekanda birtakim tadilatlar yapilmis ve gerekli mobilyalar
yerlestirilmistir. Galeri boslugunun her iki tarafindaki koridorun her birinde yan yana
olacak sekilde odalar olusturulmustur (Sekil 3.51). Bu odalarda toplam 60 yatak vardir.
Bir koridorda bulunan odalar 24 erkege, diger koridorda bulunanlar ise alt1 ailenin ve
on iki kadinin kullanimina tahsis edilmistir. Ayrica 2017 yilinda kapatilan bu aligveris
merkezinin yeniden canlandirma kapsaminda perakende, konut, hastane, restoran gibi
birgok farkli islevi iceren karma kullanimli doniisiim projesi 2021°de onaylanmus,
giinimiizde ise uygulama siireci hala devam etmektedir (Mazarakis, 2018; Welch,
2020).

Sekil 3.50: Carpenter's Shelter Tarafindan Diizenlenen Barinma Merkezinin
Ortak Alam ve Aileler icin Tahsis Edilen Odasi

Kaynak: (Url-33; Url-35).
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Sekil 3.51: Carpenter's Shelter Tarafindan Diizenlenen Barinma Merkezinin i¢
Mekanindan Bir Goriintii

Kaynak: (Url-45).

Kanada’da yer alan aligveris merkezlerinin kullanim déniisiimiinii aragtiran
JLL (2023), analiz edilen yirmi {i¢ aligveris merkezinin en yaygin olarak konut islevine
doniistiiglinii tespit etmistir. Tespit edilen bu yapilarda bulunan mevcut perakende
alanlarinin ¢ogunun 6zgiin kullanimina devam etmesi Ve ayni zamanda yeni perakende
alanlarina, konutlara ve ofislere sahip olunmasi dikkat ¢ekmektedir. Aligveris
merkezlerinin konut islevli doniistimii alanda bulunan mevcut ve yeni eklenen
magazalarin ve isletmelerin ziyaret¢i doluluk oranlarini ve maddi kazanglarinin
artmasinda etkili olabilmektedir. Bu doniisiim ayn1 zamanda hane halkinin yagam
kalitesini etkileyen yeni iiriin ve hizmetlere ihtiya¢ duyulmasina sebep olabilmektedir.
Hane halkimin konforunu ve memnuniyetini saglamak i¢in bu gereksinimlere yonelik
alana yeni perakende birimleri ve igletmelerin olusturulmasi 6énemlidir. Bu baglamda
olusturulan ¢esitli magazalar ve isletmeler hane halkinin gereksinimleri karsilarken
ayn1 zamanda aligveris merkezinde yeni i§ olanaklarinin ve istihdamin saglanmasinda
biiyiik rol oynayacaktir. Dolayisiyla aligveris merkezlerinin yeniden kullanim
projelerinin amaci sadece aligveris merkezlerinin maddi kazanglarini arttirmak
degildir. Aligveris merkezlerinin konut olarak doniisiim projeleri kamu yarariyla
iligkilendirilebilir. Bu uygulamalar ile aligveris merkezlerinde yeni kamu olanaklari
ortaya ¢ikarilmaktadir. Bu kamusal olanaklar kullanicilarin kentsel yagam kalitesinin
artmasina olanak saglayabilir. Ayn1 zamanda alisveris merkezlerine olan ilgisini
olusturmaya ve arttirmaya yardime1 olabilir. ABAG (2022)’e gore, basarili alisveris
merkezi yeniden kullanim projelerinin temel bir 06zelligi kentsel bir cevre

olusturmaktir. Giiniimiizde birgok aligveris merkezinde toplumu kamusal alanlarda

78



etkilesime girmeye tesvik eden elektronik oyun alanlari, buz pateni, fitness merkezi,
konser alanlart ve oyun parklar1 gibi sosyal alanlar olusturulmaktadir. Alisveris
merkezinde yer alan bu kamusal alanlar kentsel yasama yonelen bireyler i¢in ilgi ¢ekici
olabilmektedir. Yeniden kullanim kapsaminda konut miilk alanlarina sahip olacak olan
bu aligveris merkezlerinin hangi bireylere hitap edip edemeyecegi sorgulanmalidir.
Aligveris merkezlerinin c¢esitli egitim yapilarina, hastanelere ve diger kamusal
olanaklara yakin olmasi, yeni yerlestirilecek olan konut yapilariin ilgi ¢ekici olmasini

saglayabilir (Smolens, 2023).

Bu aligveris merkezlerine alternatif ulasim sistemleri saglamak konutun
erigilebilirligini arttirmak agisindan 6nemlidir. Blanco (2021) tarafindan, bu doniistim
uygulamalarinda alana yeni gelen konut sakinlerinin ulasim ihtiyaclarinin belirlenmesi
onerilmektedir. Blanco (2021), alisveris merkezlerinin mevcut olan ulasim

sistemlerinin konut sakinlerinin ulasim ihtiyacini karsilayabilecegini belirtmektedir.

Aligveris merkezi alanlarinin  konut islevli doniistimiinde karsilagilan
zorluklardan biri imar planmi degistirmektir. Ozgiin islevinden farkl1 olarak kullanim
dontisiimiine ugrayan alanin yeniden imar edilmesi gerekecektir, dolayisiyla aligveris
merkezlerinin konut islevli doniisiimiinde imar ve ruhsat diizenlemelerine ihtiyag
duyulacaktir. Konut islevli doniisen bir aligveris merkezinin yeni vaziyet planinin yerel
yonetimde gorevli sehir ve bolge planlamacilar tarafindan onaylanmasi gerekmektedir.
Bu siire¢ 6zellikle aligveris merkezlerinde uzun zaman dilimlerini kapsayabilmektedir
(CBRE, 2020). Yerel yonetimlerin politikalari, tesvikleri ve imar kararlar1 bu siiregte
onemli rol oynamaktadir. Yerel yonetimler tarafindan saglanan tegvikler aligveris
merkezlerinin bu doniisiim siirecini kolaylastirmaktadir (Mueller, 2023). ABD’nin
Kaliforniya eyaletinde yerel yonetimler tarafindan kullanilmayan aligveris
merkezlerinin doniislim projelerinin sayisinin arttirilmasi hedeflemektedir. Ticari
alanlarin konut miilklerine donistiiriilmesinin kolaylastirilmasi igin iki yeni eyalet
yasast 1 Temmuz 2023 tarihinde yiiriirlige girmistir. Bu yasalar ile doniisiim
kapsaminda olan biirokratik ve lojistik engellerin ortadan kaldirilmasi
amaglanmaktadir. Oakland Demokrat Parti Meclis Uyesi ve ayni zamanda yasa
tasarilarindan birinin yazari olan Buffy Wicks’e gore, bu yasalar toplumun konut
talebine olan yogunlugu, konut {iretiminde arazi yoksunlugu sikintisi ve konut arzinin

karsilanamamas1 konular1 kapsaminda bir ¢6zliim iiretilmesine faydali olacaktir

(Smolens, 2023).
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Mevcut bir aligveris merkezinde konut kullanimi bazi yasal zorluklar ve
sinirlamalar getirmektedir. Bazi aligveris merkezlerinin perakende kiracilart ile
imzalanan kira s6zlesmelerinde farkli kullanimlarin yasaklandigina dair maddeler
iceren kayith anlagmalar olabilmektedir. Kullanim doniisiimii i¢in degisiklik
gerekiyorsa bu sozlesmeler yeniden degerlendirilmektedir. Bazi aligveris
merkezlerinde alan planlarinin degisikliginin yasaklanmasi gibi kisitlamalar vardir.
Yeniden kullanim projeleri kapsaminda bu alanlarin imar ve diger arazi kullanim
kisitlamalar1 incelenerek yeni kullanimlar i¢in uygunlugu degerlendirilmektedir.
Aligveris merkezlerinde yer alan ortak alanlarin bakim yiikiimliliikleri ile ilgili
sorumluluk ve maliyet konularinin yer aldig1 anlagsmalar i¢in yeni kullanim kuruluslar
ile karsilikli olarak sozlesmeler imzalanmaktadir. Konut sahiplerinin ve kiracilariin
sorumluluklari, yiikiimliiliikleri ve olanaklari hakkinda s6zlesmeler hazirlanmaktadir.
Bu dogrultuda konut sakinleri sozlesmelerde yer alan olanaklardan

yararlanabilmektedir.
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4. KONUT ISLEVLI DONUSEN ALISVERIS MERKEZi UYGULAMALARI

Calismada uyarlanabilir yeniden kullanim ve yeniden canlandirma
uygulamalar1 kapsaminda lilkemizde ve ¢esitli iilkelerde olmak {izere farkli nedenlerle
konut islevli olarak doniistiiriilen veya doniisiimii planlanan aligveris merkezleri
aragtirtlmistir. Tiirkiye’de bu kapsamda herhangi bir mimari projeye rastlanmamustir.
Diinya genelinde yapilan arastirmada Kanada, ingiltere ve ABD’de olmak iizere konut
islevli olarak doniisen toplam 104 adet aligveris merkezi 6rnegi tespit edilmistir. EK-
1’de bu 6rneklerin ismi, yapim tarihi, proje miellifi ve ICSC (2004) standartlarina

gore siiflandirma bilgileri yer almaktadir.
Bu 6rnek yapilarin;
e 14’iiniin Kanada’da, 2’sinin Londra’da, 80’inin ise ABD’de yer aldigi,

e 27’sinin 1950 ile 1970 yillart ve 75’inin 1970 ile 2000 yillart arasinda ve 2
tanesinin ise 2003 ve 2006 yillarinda insa edildigi,

e 58’inin siiper bolgesel merkez, 34’ilinlin bolgesel merkez, 1’inin perakende
parki, 1’inin semt merkezi ve 2’sinin toplum merkezi oldugu tespit edilmistir

(Sekil 4.1; Ek-1).

Arastirma sirasinda bu yapilarin konut islevli doniisiim uygulamasi sonrasi
plan semasmda ve niteliklerinde degisimler gézlemlenmistir. Bu dogrultuda farkl
donilisim alanlarina ve miidahale yaklagimlarina sahip olan bes 6rnegin ilk insa
edildigi donemden konut islevli doniisiimiine kadar gegen siiregteki gelisimi,
nitelikleri, doniisiim Oncesi ve sonrasi plan semalar1 irdelenmis ve miidahale
yaklasimlar1 ortaya konmaya calisilmistir. Calismada bu 6rneklerin her biri i¢in yap1
kimlik karti hazirlanmistir. Sekil 4.2°de yap1 kimlik kartinin igerigi yer almaktadir.
Incelenen 6rneklerde tespit edilen drnek miidahale yaklasimlari, yapinmn doniisiim
oncesi ve sonrasi niteliklerinde ve plan semasinda goézlemlenen bulgular 4.6

degerlendirme boliimiinde ortaya koyulmustur.
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Tespit Edilen Alisveris Merkezlerinin Simflandirmasi

d

= Siiper Bolgesel Merkez = Bolgesel Merkez
m Perakende Parki Semt Merkezi
® Toplum Merkezi

Sekil 4.1: Tespit Edilen Ahisveris Merkezlerinin Simiflandirmasi

.................. (Ahsveris Merkezinin Ismi/ Doniisen Yapmm ismi)

Sehir/ Tlke Sahibi Yeniden islevlendirme Uygulama Projenin Yapim/
Tasarim Projesi Doniisiim Tarihi
3 = Konut Nitelikleri Iy ‘E Fizilcsgh Plan Semasi Siniflandirmasi
2 E £ 2 Yapilanmasi
=2 4
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% ......... i
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(Ahsveris Merkezinin ve Doniisen Yapinin Plan Semalar)

Sekil 4.2: Yap1 Kimlik Kartinin icerigi

4.1 Westminster Arcade ( The Arcade Providence)

Bu boliimde Westminster Arcade’in konut islevli doniisiimii irdelenmistir. Bu
baglamda yapinin ilk insa edildigi donemden konut islevli doniisiimiine kadar gegen
stiregteki gelisimi, doniisiim Oncesi ve sonrasi plan semalar1 irdelenmis ve uygulama

kapsaminda yapiya yapilan miidahaleler ortaya koyulmustur.

4.1.1 Yapinin Gelisimi

1828 yilinda ABD’nin Rhone Island eyaletinin baskentinde, iki girig cephesi
sehrin 130 Westminster ve 65 Weybosset caddeleri iizerinde olan, toplam 4500

metrekare alana ve zemin dahil iki kata sahip olan yapi tilkenin tigiincii kapali aligveris
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merkezi olarak insa edilmistir (Brussat, 2016; Sekil 4.3). Yapinin tasarimcisi Russell
Warren (1783-1860)’ dir. The Rhode Island Historical Society (RIHS) toplulugu
tarafindan, Russel Warren’in yer aldigi projeler ve kisisel yasami hakkinda ilgili
dokiimanlarin ¢evrim ig¢i olan bir dijital katalogda toplanmasi amaciyla bir proje
yiriitillmiistiir. Bu proje kapsaminda Russel Warren’a ait olan plan ¢izimleri bir araya
getirilmistir (Sekil 4.4).

2 b
Sekil 4.3: Westminster Arcade, 1958
Kaynak: (Url-17; Url-18).
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Sekil 4.4: Westminster Arcade’in Russel Warren’a Ait Olan Plan Cizimleri,
1828

Kaynak: (Url-19).

Catida bulunan camdan genislikler ile aydinlatilan yap1 yigma tas duvar tastyici
sistemine sahiptir (Sekil 4.5). Binanin bahsedilen iki cadde tizerindeki cephelerinde

alt1 adet 14 metre yiiksekliginde iyonik siitunlardan olusan revakli girisi ve anitsal
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Olcegi ile ilk insa edildigi donemde toplum tarafindan biiyiik bir ilgiyle karsilasmistir.
Westminster Caddesine bakan cephesinde yer alan siitunlar iiggen bir alinligi, diger
cephesi ise dikddrtgen bi¢imli bloklardan olusan bir sacag: desteklemektedir. Iyonik
siitunlar, tag duvarlar ve atriyumu ile 19.yy Yunan canlandirma mimari tislubuna
sahiptir. Ayn1 zamanda binanin iKi girisinde de ferforje siislemeli korkuluklara sahip
genis bir teras yer almaktadir (Sekil 4.6). Yapinin 9,7 metre genisliginde ve 57,3 metre
uzunlugunda olan ¢at1 penceresi ve iist katlarda olusturulan galeri boslugu sayesinde
tavandan zemine kadar ulasabilen bir dogal aydinlatma saglanmustir. iki ana cadde
arasinda bir yliriiylis yolu saglayan yap1 yaklasik olarak 13 metre yiiksekliginde ve 65
metre uzunlugundadir (Sekil 4.7; Alexander, 1953).

Sekil 4.5: The Arcade Providence, 2016
Kaynak: (Url-21; Url-22).
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Sekil 4.6: The Arcade Providence
Kaynak: (Url-20).
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Kaynak: (Url-84).

Doéniisiim 6ncesi binanin zemin katinda magazalar ve cesitli kiiciik isletmeler
yer alirken iist katlarinda magazalar yer almaktaydi. Bu magazalar her katta olmak
tizere dogrusal bir koridor tizerinde siral1 ve karsilikli olarak dizilmisti. Bu magazalarin
vitrin cephelerinde ve désemelerinde ahsap malzeme kullanilmusti. Insanlar yapinin
her iki giris noktasinda bulunan merdivenler ile Uist katta bulunan magazalara
ulagmaktaydi. Aligveris merkezi agildiktan kisa bir silire sonra yapida yer alan
magazalarin sayisi yetersiz kaldigi i¢in aligveris merkezinin birinci katinda ikinci
olarak yeni bir kat olusturulmustur. Bu yeni katin yiiksekligi digerlerine gore daha
azdir. Belirli bir donem bu ikinci kat ofis olarak da kullanilmistir (The Rhode Island

Historical Society, t.y.; Alexander, 1953).

Neredeyse bir asir 6nce insa edilen yapi kiiltiirel miras degerine sahiptir. Yap1
1971¢de iilkenin korunmaya deger tarihi yerlerinin resmi listesi olan The National
Register of Historic Places‘de yer almistir ve 1976'da olaganiistii tarihi 6nemi
nedeniyle ABD hiikiimeti tarafindan resmi olarak taninan bir bina, bdlge, nesne, alan
veya yap! icin verilen National Historic Landmark olarak ilan edilmistir. 11k acildig
donemde ziyaret¢i doluluk oram1 ve mali kazanglar1 yiiksek olan bu yap1 20.yy.in
sonlarina dogru ticari acidan bazi basarisiz durumlarla karsilasmistir. Bina konut
olarak yeniden islevlendirilmeden 6nce bir¢cok defa onarim, iyilestirme ve yenileme

nedeniyle kapali durumda kalmistir. Bir donem bu nedenlerle kapatilan bina 1980
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yilinda yeniden agilmigtir. Bulundugu iilkenin ve sehrin ekonomik durumundan
etkilenen aligverig merkezi bir siire sonra artik iglevsel 6zelliklerini yerine getiremez
olmus ve 2008 yilinda kapanmistir. Yapi1 2013’de Providence sehrinin yerel
yonetimlerinin yeniden canlandirma politikas1 dogrultusunda Northeast Collaborative
Architects tarafindan konut ve perakende alanlarmin bulundugu karma kullanimli bir
aligveris merkezine doniistiriilmiis ve bdylelikle The Arcade Providence olarak

isimlendirilmistir (Art in Ruins, 2021).

The Arcade Providence birgok magazanin, restoranlarin, kafelerin, fitness
merkezlerinin, bankalarin, tiniversite kampiislerinin yer aldig1 ve toplu tasimaya rahat
ulagilabilen bir konumda yer almaktadir (Sekil 4.8). Binada yer alan toplam kirk sekiz
adet konut birimi 6zellikle aile bireyi, 6grenci, bekar ve engelli gibi bir¢ok kullaniciya
hitap etmesi amaciyla 1+0, 1+1, 2+1 ve 3+1 olmak iizere konut degeri uygun fiyath
olacak sekilde tasarlanmistir. Rhone Island da yer alan Brown ve Johnson & Wales
Universitesine her yil neredeyse 30.000°den fazla 6grenci kayit yaptirmaktadir.
Burada yasayan Ogrenciler, {iniversite kampiisiine yliriiyerek ulasilabilmektedir.
Konum olarak tiniversite kampiislerine yakin olan bu uygun fiyatli konutlar daha ¢ok
ogrenciler tarafindan tercih edilmektedir. Bu konutlar bir yatirim paketi olarak
satilmaktadir; konut sahibi gerektiginde miilkiin satisin1 gerceklestirebilir veya bir
kiracinin kullanmasina izin verebilmektedir. Bu apartman daireleri genellikle yatirim
amaciyla yetiskinler tarafindan satin alinmakta ve bekar insanlar, 6grenciler veya geng
bireyler tarafindan kiralanmaktadir. Dolayisiyla aligveris merkezi bireysel Kkat
miilkiyetine sahip konut birimlerine donistiiriilmesi ile yatirimecilar igin bir firsat

olusturmustur (Hayes ve Sherry ve Cushman ve Wakefield, t.y.).

Waterplace Park

O ) § Brown Universitesi
¥ . RISD Miizesi

O‘The Providence Athenacum
The Arcade Providence el

__Providence Sehir Merkezi

Johnson & Wales o
Universitesi V™ LoD

Sekil 4.8: Yapinin Konumu ve Yakin Cevresi
Kaynak: (Url-84)
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4.1.2 Yapi Plan Semasi

Doniisiim kapsaminda yapinin zemin katinda bulunan bazi magazalarinda
bakim, onarim ve yenileme faaliyetleri yapilmis, bu birimlerin bir kismi hizmetine
devam ederken bir kismi ise yeni yeme-igme gibi hizmetler sunan kiigiik isletmelere
dontistiriilmiistiir. Giinlimiizde yapmin zemin katinda toplam on yedi adet giinliik
ihtiyaglarin {iriin satisin1 yapan kiiciik magaza ve restoran yer almaktadir. Bunlar halka
acik hizmet vermektedir. Dolayisiyla doniisiim sonrasi yapinin zemin kat1 6zgiin/ticari

kullanimina devam etmistir.

(L “J I3
Ll 1
TR TR )

—

Sekil 4.9: i¢c Mekanda Yapilan Miidahaleler Sirasinda Cekilen Fotograflar
Kaynak: (Url-23; Url-24).

Yapinin iki ana girisinde de bulunan caddeye bakan teras, balkon ve iist katlara
erigim saglayan iki merdiven korunmustur. Doniisiim sonrasi dikey sirkiilasyon bu iki
merdiven, eklenen bir asansér ve bir yangin merdiveni ile saglanirken yatay
sirkiilasyon ise zemin Kkatta bir ana aks ve iist katlarinda ise ana akslar ve yeni
olusturulan tali akslar ile saglanmaktadir. Boylelikle her iki cadde iizerinden giris
yapan insanlarin konutlara olan ulagimi ti¢ merdiven ve bir asansor ile saglanmaktadir
(Sekil 4.10). Merdiven ile kata ulasan konut sakini kodlu bir giivenlik sistemi olan bir

kapidan gecerek anahtar ile daireye erisim saglamaktadir.
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Sekil 4.10: The Arcade Providence’in Kat Planlarn
Kaynak: (Siahaan, 2019).

Uygulama kapsaminda yapinin birinci ve ikinci kati apartman konut tipi
niteligine sahip olmustur. Birinci katta yer alan bir magaza yeni olusturulan konut
biriminin belirli bir kismi, asansor, mekanik ve tesisat odasi ve sirkiilasyon alanina, bir
magaza yangin merdivenine ve geriye kalan diger magazalar ise konut birimlerine
dontistiiriilmiistiir. Asansor ve yangin merdiveni birbirine karsilikli olacak sekilde ve
neredeyse kat diizleminin ortasinda yer almaktadir. Bu diisey sirkiilasyon sistemleri
arasinda bir dolasim koridoru olusturulmustur. Bu konutlar “micro-loft daire” olarak
tanimlanmaktadir. Birinci katta biytikligi 30,8 ile 38,6 metrekare arasinda degisen
yirmi ikisi bir yatak odali, biri {i¢ yatak odali, biri ise Ozellikle engelli bireylerin
kullanimina uygun olacak sekilde tasarlanmis 1+0 olmak tizere toplam yirmi dort adet
daire yer almaktadir (Sekil 4.11). Ikinci katta yer alan bir magaza yeni olusturulan
konut biriminin belirli bir kismina, asansor ve sirkiilasyon alanina ve bir magaza ise
yangin merdivenine doniistiiriilmiistiir. Ikinci katta biiyiiklikleri 24,3 ile 30,3
metrekare arasinda degisen dordii 1+1, biri 2+1, biri engelli bireylere 6zel olmak {izere
1+0 ve on sekizi 1+0 olan daireler yer almaktadir (Cizelge 4.1). Burada bulunan
konutlar birinci katta yer alanlarla benzer mobilya ve tefris yerlesim diizenine sahiptir.
Her dairede oturma, mutfak ve banyo alan1 mevcuttur (Sekil 4.11; Sekil 4.12). Yangin
merdivenine doniistiiriilen magazanin geriye kalan alani ve bitisiginde yer alan bir
magaza birinci katta 3+1, ikinci katta ise 2+1 olmak iizere konut birimine

dontstiirildiigii gézlemlenmektedir. Kat diizleminde yatay sirkiilasyon iki adet galeri
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boslugu ¢evresinde yer alan dolasim koridorlari tizerinden saglanmaktadir. Boylelikle
yapinin i¢ mekan dolasim a1 giiclendirilmis, bireylerin konut birimlerine olan ulagimi1
daha kolay ve rahat olmasi saglanmistir. Engelli bireylerin kullanimina uygun olarak
tasarlanan birinci ve ikinci katta yer alan konut birimleri asansoriin bitisiginde yer

almaktadir.

9

)|

SECOND FLOOR 3-BEDROOM UNIT
815 SF

Unit 219 UNIT 306

Sekil 4.11: The Arcade Providence’in 3+1 ve Engelli Bireylere Uygun 1+0 Daire
Plam

Kaynak: (Url-42; Url-43).

Sekil 4.12: The Arcade Providence’in Konut Goriintiileri
Kaynak: (Url-25; Url-27).

Bina apartman konut tipi niteligindedir. Apartman yonetimi konut sakinlerine
camagir yikama hizmeti sunmaktadir. Binada giivenlik kameralar1 yer almaktadir.
Yapinin bodrum katinca her daire i¢in ek depolama alan1 bulunmaktadir. Bu katta ayn1
zamanda bisikletler i¢in bir depo odas1 mevcuttur. Binaya yakin konumda yer alan iki
otoparkta 6zellikle konut sakinlerine indirimli park etme olanagi saglanmaktadir.
Zemin katta yer alan isletmeler ve magazalar aksam saat dokuzdan sonra

kapanmaktadir.
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Cizelge 4.1: Yapimin Doniisiim Oncesi ve Sonras1 Kullanim Secenekleri ve

Birimleri

Déniisiim Oncesi Doniisiim Sonras1 Kullanim/

Kullanim/ Birim Birim
Bodrum Kati - Depo/ Bisiklet ve Konut

Depolama Alani
Zemin Kat Perakende/ Magaza Perakende ve Restoran/ Kiigiik
Magaza ve Isletme

Birinci Kat Perakende/ Magaza Konut/ 1+1, 3+1 ve 1+0 Daire
Ikinci Kat Perakende/ Magaza Konut/ 1+0, 1+1 ve 2+1 Daire

4.1.3 Yap1 Kimlik Karti

Cizelge 4.2°de yer alan plan semalarina gore konut islevli doniisiim sonrasi

yapinin mekansal konfigiirasyonunda degisimler yasandigi gozlemlenmektedir.
Uyarlanabilir yeniden kullanim kapsaminda yapiya yapilan miidahaleler;

e Birinci ve ikinci katta iki adet magazanin diisey boliicii elemanlarinin yikilarak
konut, asansor, mekanik ve tesisat odasi, sirkiillasyon alani ve yangin

merdiveninin olusturulmasi,

e Magaza birimlerinde yapilan tadilat calismalari ile bu alanlarin konut

kullanimina uygun olacak sekilde doniistiiriilmesi,

e Bir asansor ve bir yangin merdiveni olmak iizere yeni diisey sirkiilasyon

sistemlerinin eklenmesi,

e Yapiya eklenen asansor ve yangin merdivenini birbirine baglayan yeni bir
dolasim aksinin ve boylelikle kat diizlemlerinde iki adet galeri boslugunun

olusturulmasi,
e Yapinn tiim elektrik ve mekanik tesisatinin yenilenmesi,

e Konutlarda yer alan mutfak ve banyolarin altyapt ve olanaklarinin

olusturulmasi olarak siralanabilir.

Cizelge 4.2: Westminster Arcade (The Arcade Providence) Yapi "in Kimlik

Kart1
Westminster Arcade-The Arcade Providence
. Yeniden Yapim/
Sg:ll::/ Sahibi Islevlendirme Uggg!g;?a Déniisiim
Tasarimm J Tarihi
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Cizelge 4.2: (Devami) Westminster Arcade (The Arcade Providence) Yapi1 ’1in

Kimlik Karti
i i Interstate Uyarlanabilir
Wisconsin/ Cyrus Development ve Yeniden 1828/2013
ABD Butler )
Hempel Companies Kullanim
© Konut Fiziksel Plan Semas1 | Siniflandirmasi
S g Nitelikleri | & | Yapilanmasi
S8 | Apartman/ | 8 S
<3 140,141, | < 3 Dogrusal
v O ’ ’ = 1
g2 2+lved+l | @ § Mall Merkez Semt Merkezi
Daire - a

Westminster Arcade-Sematik Kat Plam

Westminster Caddesi

« * .

Weybosset Caddesi

Westminster Caddesi

L
M-49 |
L
M-50
o
M-51 of

.
M52

Weybosset Caddesi

Westminster Arcade
1. Kat Sematik Kat Plani

2. Kat Sematik Kat Plani

Westminster Arcade

M Magaza Ml Koridor

Merdiven

Galeri Boglugu

The Arcade Providence-

Sematik Kat Plam

Westminster Caddesi
. L3 - - . -

o
Weybosset Caddesi
The Arcade Providence
1. Kat Sematik Kat Plam
M Konut M Koridor Merdiven
Asansor M Yangin Merdiveni

Westminster Caddes:
“ + &+ = s s

.oooool

Weybosset Caddesi

The Arcade Providence
2. Kat Sematik Kat Plam
Galeri Boslugu Teras
M Mekanik Tesisat Odasi
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Cizelge 4.2: (Devami) Westminster Arcade (The Arcade Providence) Yapi1 ’1in
Kimlik Kart1

The Arcade Providence-Konut Tipleri

Westminster Caddesi Westminster Caddest

oooooo L T T I ]

2
e —
Weybosset Caddest Weybosset Caddesi
The Arcade Prowvidence The Arcade Providence

1. Kat Konut Tipi $ematik Kat Plani 2. Kat Konut Tipi Sematik Kat Plam

o +0 . |+ 2+1 3+1 1+0 (Engelli)

4.2 Alderwood Mall (Avalon Alderwood Place)

Bu bolimde Alderwood Mall’un konut islevli dontisiimii irdelenmistir. Bu
baglamda yapinin ilk insa edildigi donemden konut islevli doniisiimiine kadar gecen
stiregteki gelisimi, doniisiim dncesi ve sonrasi plan semalari irdelenmis ve uygulama

kapsaminda yapiya yapilan miidahaleler ortaya koyulmustur.

4.2.1 Yapimin Gelisimi

ABD'nin Washington eyaletinin Lynnwood sehrinde 1979 yilinda tek kath
kapali bir aligveris merkezi olarak hizmete agilan yapi (Sekil 4.13), yogun arag
trafiginin yasandigi iki otoyolun kesistigi bir konumda yer almaktadir (Sekil 4.14).
Yap1 doniisiim Oncesi alan biitiinliigii i¢inde dort biiylik magazaya ve iki adet agik
mekana sahipti (Sekil 4.15). Alisveris merkezi ICSC (2004)’e gore siiper bolgesel
merkez niteligine sahiptir. Otobiis gibi ¢esitli ulasim sistemleri ile birlikte toplumun
rahat ve kolay bir sekilde ulasabildigi ve c¢evresinde ¢esitli 6zel ve kamu hizmet

binalariin yer aldig1 oldukga elverisli bir konumda yer almaktadir (Sekil 4.14).
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Sekil 4.13: Alderwood Ahsveris Merkezi, 1978
Kaynak: (Url-28).
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Sekil 4.14: Alderwood Ahsveris Merkezi Ulasim Agi
Kaynak: (GGLO Arsivi, 2023).

Sekil 4.15: Alderwood Alsveris Merkezi’nin Déniisiim Oncesi Yerlesim Plan
Kaynak: (Url-31).
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Aligveris merkezi hizmete agildiktan giiniimiize kadar bir¢ok defa iyilestirme
ve yenileme siirecinden ge¢mistir. 1990’larda yeni bir yemek alani eklenmis ve ig
mekanda bazi tadilat caligmalar1 yapilmistir. 2000°lerin baslarinda yeni perakende,
otopark, agik alan ve restoran gibi kullanimlara sahip yaklasik 200.000 metrekarelik
alan aligveris merkezi i¢inde yer almaya baglamistir (Sekil 4.16). Ayrica bu donemde
mevcut bank tipi oturma alanlar1 yerine kanepeler ve parke zemin yerine ise halilar
yerlestirilmistir. ik agildig1 donemde kapali bir alisveris merkezi olan yapiya toplam
185.000 metrekarelik bir agik alanin da eklenmesiyle fiziksel yapilanmasi hibrid
olarak degismis, halter plan semasma sahip olan yapi, bu yeni acik alanlarin
eklenmesiyle dal/aga¢ plan semasina sahip olmustur. Bu yenileme ve genisletme

caligmalar1 sonrasi yap1 yiiksek ziyaret¢i doluluk oranlarina ulasmistir (Dougherty,
2008).

Sekil 4.16: 2000’li Yillarin Basinda Yapilan Yeniden Gelistirme Projesi Oncesi
ve Sonrasi Alisveris Merkezinin I¢ Mekan Plani

Kaynak: (Url-29; Url-30).

Ik acildigr dénemde toplum tarafindan hem alisveris hem de bos zaman
etkinligi olarak kullanilan yap1 zaman i¢inde bulundugu bdlgenin ugrak noktasi haline
gelmistir. 2000’lerin baslarinda 1.4 milyon metrekarelik alaniyla eyaletin en biiyiik
aligveris merkezi olmustur. 2000’lerde eklenen yeni magazalar ve isletmeler bir¢cok
insana yeni is imkan1 olanagi saglamistir. Aligveris merkezinin 2003 teki satis vergisi
geliri 1998 yilina gore %48’lik bir artis gostermistir. 2017 yilinda ise yapinin bir biiyiik
magazast kapanmistir. Bu biiylik magaza iki yil sonra yikilarak konutlarin ve
perakende alanlarimin yer aldig1 “Avalon Alderwood Place™ olarak isimlendirilen bes
katli bir yap1 grubuna doniistiirilmistiir (Sekil 4.17; Sekil 4.18). Aligveris merkezinin
bu yeniden canlandirma projesi GGLO sirketine aittir (Dougherty, 2008; GGLO, t.y.).
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Sekil 4.17: Avolon Alderwood Place
Kaynak: (Url-67).
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Sekil 4.18: Avolon Alderwood Place’in Cephe Cizimleri
Kaynak: (GGLO Arsivi, 2023).

4.2.2 Yapinin Plan Semasi

Eski biiyllk magazanin arazisine insa edilen iki konut yapisi bir kopri ile
birbirine baglanmaktadir (Sekil 4.19). Yapi1 grubu karma kullanimli bir rezidans
niteligi tagimaktadir. Zemin katinda cesitli perakende alanlari yer almaktadir (Sekil
4.20). Yap1 grubunda iki katli yer alt1 otoparki mevcuttur (Sekil 4.21). Ayni zamanda

yapt grubunun dogu cephesinin Onilinde bir agik otopark alani yer almaktadir. Bu
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kompleks yapida 1+0, 1+1 ve 2+1 olarak toplam 328 adet konut yer almaktadir. Sekil
4.19°da bu binalar A1 ve A2 olarak isimlendirilmistir. ilave edilen yapilar ile aligveris
merkezi alan biitiinliigii i¢inde yer alan iki kii¢iik magaza arasinda bir servis koridoru
olusturulmustur (Sekil 4.19).

. omomene J
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s Perakende Girisi s Aligveris Merkezi Girisi
s Yapinin Ana Girigi Servis Koridoru

Sekil 4.19: Avalon Alderwood Place Vaziyet Plani
Kaynak: (GGLO Arsivi, 2023).
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Sekil 4.20: Avalon Alderwood Place Zemin Kat Plani
Kaynak: (GGLO Arsivi, 2023).
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Sekil 4.21: Avalon Alderwood Place’in Kesit Cizimi
Kaynak: (GGLO Arsivi, 2023).

Perakende ve konut kullanicilar1 farkli girislerden yapilara erisim
saglamaktadir. Zemin katta bulunan perakende alanlarina hemzemin giris
saglanmaktadir. Binanin ana girisi Al’in kuzey, A2’nin ise giiney cephesinde yer
almaktadir. Bu iki giris cephesi arasinda oturma birimlerinin yer aldigi bir kamusal
alan ve gegis yolu olusturulmustur. Bu alanda alisveris merkezinin bir giris kapis1 yer
almaktadir (Sekil 4.22). Iki yap1 arasinda koprii sayesinde konutlar arasinda daha kolay

ve rahat bir erisim saglanmaktadir.

Sekil 4.22: Alderwood Alisveris Merkezi’nin Yeni Girisi
Kaynak: (Url-68).

Binanmn kat diizleminde yer alan konutlar dolagim aksi {izerinde birbirine
karsilikl1 ve sirali olacak bigimde yerlestirilmistir (Sekil 4.23). Fitness ve pilates spor
alanlar1 hane halkina sunulan olanaklardan biridir. Birinci katta birbirine karsilikli olan
konut birimleri arasinda bireylerin toplanarak birlikte vakit gecirmesini saglayan bir

teras alan1 olusturulmustur (Sekil 4.24).
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Sekil 4.23: Avalon Alderwood Place Kat Planlari
Kaynak: (GGLO Arsivi, 2023).

Sekil 4.24: Avalon Alderwood Place’in Teras Alani
Kaynak: (Url-69; Url-70; Url-71; Url-72).

4.2.3 Yap1 Kimlik Kart1
Yeniden canlandirma uygulamasi kapsaminda alana yapilan miidahaleler;
e Alsveris merkezi alan biitlinliigii i¢inde yer alan bir biiylik magazanin yikimu,

¢ Yikilan biiylik magazanin arazisinin mevcut altyapisinin konut yapisina uygun

olacak sekilde iyilestirme uygulamalarinin yapilmast,
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e Bosalan araziye rezidans konut tipine sahip ve bir koprii ile birbirine baglanan

iki adet yapinin insa edilmesi,

e Yeni yap1 grubunun dogu cephesinin oniine yeni bir agik otopark alaninin

olusturulmasi,
e ki konut yapisi arasinda bir kamusal alanin olusturulmast,

e Yeni yapi1 grubu ile aligveris merkezi alan biitiinliigii i¢inde yer alan iki kiigiik

magaza arasinda bir servis koridorunun olusturulmasi,
e Bu kamusal alanda aligveris merkezine ait olan yeni bir giris-¢ikis alaninin

olusturulmasi olarak siralanabilir (Cizelge 4.3).

Cizelge 4.3: Alderwood Mall (Avalon Alderwood Place) Yap: Kimlik Karti

Alderwood Mall- Avalon Alderwood Place

Projenin
Sehir/ Sahibi Yeniden Islevlendirme Uygulama Yapim/
Ulke Tasarimi Projesi Doniisiim
Tarihi
Wisconsin | Brookfield Yeniden
/ABD Properties GGLE Canlandirma 1979/2021
% Konut Fiziksel Plan Semas Smiflanda
o Nitelikleri | 3 Yapilanmasi rmasl
S8 Rezidans/ | 25 .
S 3 = Siiper
5: : 1+0, 1+1 § = Hibrid Dal/Agag Bolgesel
) ve 2+1 <
ge] X Merkez
< Daire

Avalon Alderwood Place- Sematik

Alderwood Mall- Sematik Kat Plani Kat Plam

T
. iﬁ'u

Il Alderwood Mall I Otopark Il Alderwood Mall [l Otopark Avalon Alderwood Place
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4.3 Prospect Mall (Overlook on Prospect)

Bu boliimde Prospect Mall’un konut islevli doniisiimii irdelenmistir. Bu
baglamda yapinin ilk insa edildigi donemden konut islevli doniisiimiine kadar gecen
sliregteki gelisimi, doniisiim Oncesi ve sonrasi plan semalari irdelenmis ve uygulama

kapsaminda yapiya yapilan miidahaleler ortaya koyulmustur.

4.3.1 Yapinin Gelisimi

ABD’nin Wisconsin eyaletinin Milwaukee sehrinde 1912 yilinda insa edilen
yapi ilk agildiginda belirli bir siire otomobil bayisi olarak kullanilmisgtir. 1976 yilinda
sahibi George Bockl tarafindan toplam kiralanabilir alan1 19,863 metrekare olan kapali
bir aligveris merkezine doniistiiriilmiistir (Sekil 4.25). Yapi hizmete basladigi
donemde ev ve hediyelik esya, ayakkabi ve giyim iiriinii satisinin gerceklestirildigi
cesitli magazalar ve gesitli isletmelere ve Prospect Caddesi lizerinde bir agik otopark
alanma sahipti (Sekil 4.25). Bina ve otoparki zaman iginde farkli kisiler tarafindan
satin alinmustir. Bir donem sinema ve yeme-igme hizmeti sunan gesitli isletmeler
aligveris merkezinde kiraci olarak yer almistir. Yapiya farkli donemlerde birgok kez

bakim, onarim, iyilestirme ve yenileme faaliyetleri uygulanmistir (Urban Milwaukee,

ty.).

Sekil 4.25: Prospect Ahsveris Merkezi, 1977
Kaynak: (Url-32).
Zaman i¢inde toplumun ilgisini kaybetmeye baslayan aligveris merkezi uzun
yillar ticari agidan darbogazda kalmistir. Bu siirecte aligveris merkezinde kiraci olarak
yer alan magazalar ve isletmelerin mali kazanglar1 diismeye baslamistir. Zaman i¢inde

birgok kiract burada bulunan magaza ve isletmelerini kapatma karart almstir.
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Toplumun iiriin ve hizmet gereksinimlerini kargilayamayan yapi, boylelikle uzun yillar
boyunca atil durumda kalmistir. 2006 yilinda yapi tamamen bos mekanlar
olusmaktaydi. Bir donem, aligveris merkezine ait olan agik otopark i¢in bolgenin
ihtiyaglar1 dogrultusunda yeniden islevlendirme projeleri onerilmistir. Yaklasik yedi
yil boyunca atil durumda olan yap1 2013 yilinda (Sekil 4.26), sahibi Joseph Property
Development tarafindan yeni ¢esitli isletmelerin, otoparkin ve konutlarin bulundugu
bir apartman yap1 tipine doniistiiriilmistir. Uyarlanabilir yeniden kullanim projesi
kapsaminda doniisiime ugrayan bina “Overlook on Prospect” olarak isimlendirilmistir
(Urban Milwaukee, t.y.; Sekil 4.27). Bu uygulama ile eski aligveris merkezi binasinin

cepheleri tugla ve cam malzemesi ile yenilenmistir (Sekil 4.28).

Sekil 4.26: Prospect Ahisveris Merkezi, 2013
Kaynak: (Url-57).

ML

Sekil 4.27: Overlook on Prospect Binasi
Kaynak: (Url-58; Url-59).
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Sekil 4.28: Overlook On Prospect’in insaatindan Fotograflar, 2013
Kaynak: (Url-60; Url-61).

Overlook on Prospect Providence sehir merkezine yakin bir konumda yer

almaktadir. Konut sakinleri Columbia St. Mary's Hastanesi’ne, Michigan Golii’ne,

Lake Park’ma, Bradford Plaji’na, gesitli spor ve yemek yeme mekanlarina, birgok

sosyal ve kiiltiirel etkinliklerin yasandig1 kamusal alanlara yiirtiiyerek ulasabilmektedir

(Sekil 4.29).

Sekil 4.29: Overlook on Prospect’in Yakin Cevresi
Kaynak: (Url-83).

4.3.2 Yapmn Plan Semasi

Yapinin zemin katinda halka agik yeme-igme hizmetleri sunan ¢esitli isletmeler
yer almaktadir (Sekil 4.31). Bunlar arasinda 2014 yilindan beri kiraci olan bir sandvig
diikkan1 ve yoga stiidyosu vardir. Konut iglevli doniistim uygulamasi ile eski aligveris

merkezi yapisinin ¢ati yiizeyine ¢apraz bir bicimde konumlanan dort katli yeni bir yapi
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eklenmistir. Bu yapinin i¢inde 52 adet uygun fiyath konut yer almaktadir. Apartmanin
zeminde katinda sadece konut sakinlerinin kullanimina izin verilen 52 arag kapasiteli
bir otopark alan1 mevcuttur. Hane halki Prospect Caddesi iizerinde yer alan giris

kapisindan konutlara erisim saglamaktadir (Sekil 4.30; Sekil 4.31).

!\'llllll"l‘ ',Iall «
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2,107 SF | Sandwich Shop 1
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i

Sekil 4.30: Overlook on Prospect’in Zemin Kat Plam
Kaynak: (Colliers, t.y.).

Sekil 4.31: Overlook on Prospect’in Girisi
Kaynak: (Url-81).
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Dort katli binanin her katinda 12’si 1+1 ve 1’1 2+1 olmak {izere toplam 13 daire
bulunmaktadir (Sekil 4.32). I¢ mekan yerlesim diizeni birbirine benzer olan tek yatak
odal1 konutlar dogrusal bir koridor iizerinde yan yana ve karsilikli olacak sekilde yer
almaktadir. Dairelerin her birinde; salon/yasam alani, banyo, yatak odasi, mutfak ve
balkon vardir (Sekil 4.33; Sekil 4.34). Bu konutlarin hepsinde dogal havalandirma ve
aydinlatma saglayan genis pencere agikliklart vardir. Katlar arasi erigim bir asansor ve
iki merdiven ile saglanmaktadir. Ayrica apartmanda konut sakinleri arasinda sosyal

etkilesimin saglandig: bir oturma alani/lobi vardir (Sekil 4.35).

Sekil 4.32: Overlook on Prospect’in Kat Plam
Kaynak: (The Overlook on Prospect, t.y.).

19.61X.9ZL
Buiary

Sekil 4.33: Overlook on Prospect, Konut Plani
Kaynak: (The Overlook on Prospect, t.y.).
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Sekil 4.34: Overlook on Prospect, Daire Gorselleri
Kaynak: (Url-73; Url-74).

Sekil 4.35: Overlook on Prospect, Ortak Kullanim Mekanlarimin Gorselleri
Kaynak: (Url-75; Url-76).

4.3.3 Yap1 Kimlik Kart1
Uyarlanabilir yeniden kullanim kapsaminda yapiya yapilan miidahaleler;

e Eski aligveris merkezi binasinin cephelerinde ve i¢ mekaninda bakim, onarim

ve yenileme uygulamalarinin yapilmasi,

e Eski aligveris merkezi binasinin zemin katinda 52 arag¢ kapasiteli bir otopark

alaninin olusturulmasi,

e Eski aligveris merkezi binasinin ¢ati1 yiizeyine ¢apraz bir sekilde konumlanan

yeni dort katli ilave bir yap1 eklenmesi,

o Eski aligveris merkezi binasinin ¢ati1 yiizeyinde yeni konut yapisinin altyap1 ve

olanaklaria uygun olacak sekilde iyilestirme uygulamalarinin yapilmasi,

e Yeni yapinin asansor ve klima gibi mekanik ve elektrik tesisatinin apartman

kompleksine entegre edilmesi,

¢ Yeni ek yapiin mutfak ve banyo altyapilarinin mevcut yapiya entegre edilmesi

olarak siralanabilir (Cizelge 4.4).
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Cizelge 4.4: Prospect Mall (Overlook on Prospect) Yap1 Kimlik Karti

Prospect Mall- Overlook on Prospect

veniden Projenin
Lty Sahibi Islevlendirme Uygu!ama S.{.a[-).n?.l/
Ulke Projesi Doniisiim
Tasarim Tarihi
Wisconsin/ Joseph J(I)Dsg\eslcljr?np:;:y Uyarlanabilir
ABD Property |\ oY E_t el Yeniden 1976/2015
Development Iier Architectura Kullanim
Group
c Konut Fiziksel Plan Semasi Smiflandirm
< = Nitelikleri Yapilanmasi ast
Q o
23 Apartman/ :
QF 1+1ve 2+1 - - -
O Daire
LU R Oncelfll;l?lematlk Vaziyet Doniisiim Sonrasi- Sematik Vaziyet Plam

N N\

‘ Bl Prospect Mall I Prospect Mall Overlook on Prospect

Overlook on Prospect- Sematik Kat Plam

Il Konut Merdiven l Asansor
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4.4 Stonestown Galleria (Stonestown Yeniden Canlandirma Projesi)

Bu boliimde Stonestown Galleria’nin gliniimiizde planlanan konut islevli
dontisiimii irdelenmistir. Bu baglamda yapinin ilk insa edildigi donemden konut islevli
dontisiimiine kadar gegen siiregteki gelisimi, planlanan doniisiim 6ncesi ve doniisiim
sonrasi plan semalar1 irdelenmis ve uygulama kapsaminda yapiya yapilan miidahaleler

ortaya koyulmustur.

4.4.1 Yapinin Gelisimi

ABD’nin Kaliforniya eyaletinin San Francisco sehrinde 1952 yilinda acilan
tilkenin dordiincii biiyiik aligveris merkezidir. 1950’lerde Henry Stoneson ve Ellis
Stoneson tarafindan yakin ¢evresinde yasayan bireylere aligveris, yeme-igme Ve
eglence hizmeti ve gezinti alani1 sunan bir ac¢ik hava merkezi olarak tasarlanmistir
(Sekil 4.36). 1987 yilinda Stoneson Development Company tarafindan iistii camla
kapl bir avlu, yemek alan1 ve iki katli magazalarin eklenmesiyle ¢ok katli kapali bir
aligveris merkezine doniistiiriilmiistiir. Bu donemde yap1 Stonestown Galleria olarak
isimlendirilmistir (Outsidelands, t.y.; Sekil 4.37). 2000’li yillarda ise 20. Avenue
Caddesine yakin ¢ift tarafli vitrinlere sahip bir magaza eklenmistir (Brookfield
Properties Arsivi, 2023).

Sekil: 4.36: Stonestown’un Havadan Goriiniimii, 1957
Kaynak: (Url-41).

107



2000’ler

Sekil 4.37: Stonestown Galleria’nin Fotograflar:
Kaynak: (Brookfield Properties Arsivi, 2023).

Yapi gesitli aksesuar, giyim, ayakkabi, ev ve hediyelik esya, spor, saglik ve
giizellik, taki ve saat liriinlerinin satisini1 yapan, fitness ve yeme-icme hizmeti sunan
toplam 105 magaza ve isletmeye sahiptir. Ayrica yaklasik 30 doniimliik bir alan1 agik
otopark olarak kullanilmaktadir. Giiniimiizde {i¢ biiylik magazas1 arasindan sadece biri
hizmetine devam etmektedir. 2018 ve 2019 yillarinda olmak tizere iki biiylik magazasi
kapanmistir. Yapi, bolgenin cevresinde yer alan tiim mahallelerden ziyaretci
cekmektedir. San Francisco'nun Western bolgesinde yer alan mahallelerinde bulunan
konut sakinlerinin giinliik ihtiyaglar1 igin aligveris ve yeme-igme olanaklari
sunmaktadir. Aligveris merkezinin potansiyel miisterileri San Francisco State
University (SFSU) 6grencileri, gengler, aileler ve yasli bireylerdir. Birgok dini yapiya,
tibbi tesise, egitim binasina, oyun alanlarina ve konutlara sahip olan Ingleside
Terraces, Lakeside, Balboa Terrace ve Merced Manor semtlerinde yer alan
mabhallelerin kesisiminde yer almaktadir (Sekil 4.38). San Francisco’nun metro,
tramvay ve otobiis duraklarina ve ¢esitli kamu ve 6zel kuruluslara olan yakinlhig ile
oldukg¢a elverigli bir konumda yer almaktadir. M Ocean View hafif rayli sistem
hattinin, 6nemli arag¢ ve bisiklet aglarmin iizerinde yer almaktadir. Merced Goli

Park’ina ve Ocean Plaj1 gibi bir¢ok agik alana yakindir.
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Sekil 4.38: Stonestown Galleria’nmin Konumu
Kaynak: (Brookfield Properties Arsivi, 2023).

Giliniimiizde Stonestown Galleria'nin etrafin1  ¢evreleyen agik otopark
alanlarmin yasamak, oynamak, ¢alismak ve toplanmak icin alanlar saglayacak sekilde
karma kullanimli bir aligveris merkezine doniisimii planlanmaktadir. Halen aligveris
merkezinin yaklasik 30 doniim olan otopark alani ve 11 doniim agik alan1 Brookfield
Properties tarafindan yeniden tasarlanmaktadir (Sekil 4.39). Arazi kullanimlar1 konut,
ofis, perakende satis ve hizmetler, perakende dis1 satis ve hizmetler, rekreasyon, sanat
ve eglence, otomotiv, endiistriyel, kamu hizmetleri, altyapr ve tarim alanlarini
icermektedir. Bu proje kapsaminda kiralik ve satilik piyasa fiyatina konut ve uygun
fiyath konut olmak iizere apartman ve ABD’de 2 veya 3 kathi apartman olarak
tanimlanan “town house” gibi ¢esitli konut tiplerine sahip toplam 3500 adet konutun
inga edilmesi planlanmaktadir. Ayn1 zamanda toplumun kullanimina agik ¢esitli sosyal
ve kamusal alanlar sunulmaktadir. Giiniimiizde hizmetine devam eden aligveris
merkezi projenin ingaati sirasinda da agik kalacaktir. Proje hakkinda yerel yonetim San
Francisco Sehir Planlama Departmani’nin Stonestown Yeniden Canlandirma
Projesi'nin proje yoneticisi olan Patrick Race ile ¢evrim i¢i platformda yazili iletisim
kurulmustur. Tasarim siireci devam eden projenin 5 ile 20 yil i¢cinde tamamlanmasi

planlanmaktadir.
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Sekil 4.39: Onerilen Stonestown Yeniden Canlandirma Projesi
Kaynak: (Brookfield Properties Arsivi, 2023).

Stonestown Yeniden Canlandirma Projesi’nin mimari tasarim siirecinde
belirlenen hedefler arasinda bolgenin konut ihtiyacini iyilestirebilmek igin ¢esitli
tiplerde konutlar sunmak, ana caddelerin, sokaklarin ve gesitli ulasim aglarinin
baglantilarini giiglendirmek, kamusal alan baglarini giiclendirmek, bélgede yasayan
bireyler i¢in aligveris merkezini bir bulugsma noktas1 haline getirmek, a¢ik havada
cesitli etkinliklerin gergeklestirildigi yeni sosyal alanlarin olusturulmasi ile toplumsal
aglart giiclendirmek, Stonestown Galleria’nin kapasitenin ¢ok altinda kullanilan
otopark alaninin aktif bir kullanima sahip olmasini saglamak ve yeni magazalar ve
isletmeler ile aligveris ortaminin canlili@ini arttirmak yer almaktadir. Proje, yerel
toplumun demografik oOzelliklerinden ve kiiltiirel gegmisinden esinlenilerek
tasarlanmaktadir. Projenin temel amaci komsu mahallelerle biitiinlesmis ve kent
merkezi haline gelen bir aligveris merkezi olusturmaktir. Bu proje ile olusturulacak
sokaklar ve caddelerin, potansiyel miisterilerinin giinliik ihtiyaglarini karsilayabilecek
yeni perakende magazalar, isletmeler, konut, ofis, kamusal hizmet ve sosyal alanlarin
tasarimi “sehir iginde sehir” vizyonunu temel almaktadir (Brookfield Properties
Arsivi, 2023).

Projenin mimari tasarim siireci 2019 yilinda baslamistir. 2020 yilinda SFSU,
Aziz Stephen Kilisesi, Lakeshore, Ingleside Terrace, Lakeside, Merced Manor ve
Balboa Terrace semtlerini temsil eden tliyelerden olusan Stonestown Toplum Caligsma
Grubu kurulmustur. Bu kurulus tarafindan onerilen proje hakkinda toplumla iletisime
geemek amaciyla yaklasik {i¢ yil boyunca farkli topluluklarin katilimi ile atélye,
sunum ve proje sahasina turlar diizenlenmistir. Bu topluluklar; inang tabanli

kuruluglar, mahalle dernekleri, okullar, kiiciik isletmeler, SFSU’da egitim gore
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ogrenciler, yakin mahallelerde yasayan yaglilar ve aile bireylerinden olusmaktadir.
Cevre mahallelerde yasayan 1000°den fazla birey ile etkilesime girilmistir. Bu bireyler
farkli etnik kokenlere, yas gruplarina ve gelir diizeylerine sahip kisilerdir. Boylelikle
toplum tarafindan gereksinimi duyulan Oncelikler belirlenmis ve projenin konsept
planiin olusumuna rehberlik edecek konular belirlenmistir. Bu konular; bélgenin
konut ihtiyaci, toplumsal ¢evre ve kentsel kimlik, gilivenli ve erisilebilir ulagim
baglantilar1 olusturmak, uygun otopark ¢oziimleri, trafik akisinin yonetimi ve
perakendenin yani sira farkli olanaklar sunmaktir. Bunlar toplumsal ve kentsel
cevrenin gelisime fayda saglamak igin birlikte degerlendirilmektedir (Brookfield
Properties Arsivi, 2023).

Ekim 2023 tarihli Stonestown Konsept Plan1 Programina gore;
e 3.500 adet konut,
e 160.000 metrekareye kadar yeni perakende satis ve hizmet alani,
e 200.000 metrekareye kadar yeni perakende disi satis ve hizmet alan,
e Yaklasik 53.000 metrekare kurumsal kullanim,
e Yaklasik 4.250 adet yeni park yeri,

e 6 doniim acik alanin olusturulmasi ve altyapi iyilestirmelerinin yapilmasi

planlanmaktadir (Stonestown, t.y.).

4.4.2 Yapinin Plan Semasi

San Francisco'nun Western bolgesinde yer alan proje sahasi, kuzeyde
Eucalyptus Drive ve Buckingham Way, doguda 19. Avenue, giineyde Buckingham
Way ve batida ise Buckingham Way, Rolph Nicol JR. Playground ve Winston Drive
ile sinirlanmustir. Proje sekil 4.40°de gosterilen yaklasik kirk bir doniimliik bir alan1 ve
ayrica 19. Avunue ve Buckingham Way (Giiney) boyunca Winston Drive sokak
peyzajini ve kaldirimlarini da igermektedir. Proje kapsaminda yaklasik 30 doniimliik
yiizey otoparki konut ve ofis gibi farkli islevlerde yeniden tasarlanarak yeni yaya,
bisiklet, toplu tasima ve arag¢ baglantilar1 saglanan yasanilan, ¢aligilan, insanlar1 bir
araya getiren sosyal ve toplumsal etkilesimin yasandigi bir alana doniistiiriilmektedir.
Sekil 4.40°de yer alan parsellerin izin verilen arazi kullanimlari EK-2’de yer
almaktadir (Brookfield Properties Arsivi, 2023).
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Sekil 4.40: Onerilen Proje Sahasi
Kaynak: (Brookfield Properties Arsivi, 2023)

Projede arazi kullanimi agirlikli olarak konut amaghidir (EK-1). Yiikseklikleri
yaklasik alt1 ile elli sekiz metre, kat sayist bir ile on sekiz metre arasinda degisen
toplam 4,7 milyon metrekarelik alana sahip on yedi binanin insa edilmesi
planlanmaktadir (Sekil 4.40; Cizelge 4.5). Toplam 2,8 milyon metrekarelik alanin
konut islevine sahip olmasi planlanmaktadir. Bu yapilarin zemin ve alt katlarinda bir
veranda veya hemzemin girise sahip gesitli perakende veya toptan satis ve hizmetler,
otopark, rekreasyon, sanat ve eglence, konut lobi ve fitness gibi spor alanlari
bulunacaktir. Ust katlarinda ise konut birimlerinin yer almasi planlanmaktadir

(Nelson, 2021; Brookfield Properties Arsivi, 2023).

Cizelge 4.5: Stonestown Galleria’nin Mevcut ve Planlanan Kullanim Sec¢enekleri

ve Birimleri
Kullanim Sec¢enekleri Birim
e 74.678 Metrekare e Magaza ve Isletme
Perakende Satis ve Hizmet e Acik Otopark Alani

e 30 Doniim Agik Otopark e 3500 Adet Konut

e Perakende e 160.000 Metrekareye
Mevcut e Konut Kadar Yeni Perakende

o Ofis Satis ve  Hizmet

e Fitness Merkezi Kullanim Alan1
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Cizelge 4.5: (Devam) Stonestown Galleria’nin Mevcut ve Planlanan Kullanim
Secenekleri ve Birimleri

e Yer Alt1 Arag Otoparki e 200.000 Metrekareye
e Kapali Otopark Kadar Yeni Perakende
e Bisiklet Park Yeri Dis1 Satis ve Hizmet
Planlanan e Acik Alan Kullanim Alani
e Yaklasik 4.250 Adet
Park Yeri
e 6 DOniim Ac¢ik Alan

Bu projede aligveris merkezinin gelisimini arttiracak ve bulundugu bélgenin
ihtiyaclarina yonelik yeni deneyimlerin olusturulmasi hedeflenmektedir. Projenin plan
organizasyonu proje miiellifleri tarafindan, kamusal yasam alan1 sunma, acik alan
aglarmi giiclendirme, toplum ile baglantilar giiclendirme, farkli 6lgekte yap1 tasarimi
ve konut ile birlikte karma kullanim olmak iizere bes temel tasarim hedefine
dayandirilmaktadir. Onerilen projede Stonestown Galleria’nin giriglerine yakin yeni
acik alanlar olusturulmustur. Projede, mevcut alisveris merkezinde yasanan i¢ mekana
yonelik cesitli etkinliklerin agik alanlara kaydirilmasi ve boylelikle kamusal alan
aglarmin giiclendirilmesi temel alinmaktadir. Bu kapsamda aligveris merkezinin, i¢
mekaninda bulunan aligveris, eglence ve yeme-igme alanlarinin yaya sirkiilasyonunu
acik havada olan yeni kamusal alanlara dogru ve ziyaretci giris ve ¢ikislarinin mevcut
toplu tagima baglantilarina yonlendirmek icin yeni dogu-bati yaya baglantilar
olusturulmustur (Sekil 4.41). Mevcutta otopark i¢in bir dolasim aracit olan ve
Stonestown Galleria'nin iki ana girisi iizerinde bulunan 20. Avenue Cadde, proje
kapsaminda yeni olusturulacak perakende mekanlari ve bisiklet kullanimina uygun ve
acik alanlarin yenilenmesi ile yeni bir cadde tasarimina sahip olacaktir (Sekil 4.42).

Bu sayede toplu tasimaya daha giivenli ve verimli bir erisim saglanacaktir.
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=== Proje Simin N $ Mevcut
Muni M Ocean View hafif rayl sistem hatti » Stonestown
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= [cdogu-bati alisveris merkezi sirkiilasyonu
Mevcut Stonestown Galleria

Sekil 4.41: Mevcut Deneyimlerin Kamusal Alana Yayillim
Kaynak: (Brookfield Properties Arsivi, 2023).

Sekil 4.42: Proje Kapsaminda Onerilen 20. Avenue Cadde Tasarim
Kaynak: (Brookfield Properties Arsivi, 2023).

Proje alanmnin sinirlarinda bulunan bir otoyoldan ve MUNI duragindan
tiniversiteye, miistakil evlere, kiliselere ve halka agik parklara dogru erigsim
saglanabilmektedir (Sekil 4.43). Proje de agik havada yeme-igme olanaklarina sahip
restoranlar, tuvalet ve sanat etkinlikleri, eglence ve gegici agik hava aktiviteleri
amaciyla kullanilan alanlarin yer almasi planlanmaktadir. Bu agik alanlarin yeni yaya
yollar1, kaldirimlar ve bisiklet yollar1 ile birbirine baglanmasi aligveris merkezinin
dolagim aglarinin giiclenmesini saglayabilir. Projede agik alanlar; The Commons, The
Landing, Town Square, Linear Park, The Gallery, Greenway Park olarak
isimlendirilmistir (Sekil 4.43). Bunlar projenin a¢ik alan aginin g¢ekirdegini
olusturmaktadir. A¢ik alanlarda bulunan eglence ve sosyal aktiviteler ile birlikte yaya
sirkiilasyonunun dis mekana yonelmesi toplumsal aglarin giiglendirilmesini

saglayacaktir (Sekil 4.44).
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« Muni M Ocean View hafifrayli sistem hatt FRU Campu
Agk Alanlar
Onerilen bisikiet dolagm adi
I¢ dodu-bat aksveris merkez sirkidasyonu
20th Avenue
Mevcut Stonestown Galleria

Sekil 4.43: Proje Kapsaminda Onerilen Acik Alan Ag
Kaynak: (Brookfield Properties Arsivi, 2023).

The Commons , ___Greenway Park East

own Square
Sekil 4.44: Proje Kapsaminda Onerilen A¢ik Alan Tasarim
Kaynak: (Brookfield Properties Arsivi, 2023).

Mevcut aligveris merkezi alan biitliinliigli i¢inde sehrin bisiklet ve yaya
yollarina baglanti bulunmamaktadir. Proje sahasinda olusturulan yeni sokak
tasarimlari ile aligveris merkezinin yiiriinebilir, bisiklet ve toplu tasima ile ulasilabilir
olmasini saglayacaktir (Sekil 4.45). Olusturulacak yeni dolasim agi ile alan igerisinde

yaya ve arag erisimi saglanmistir.
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Mevcut Stonestown Galleria

Sekil 4.45: Proje Kapsaminda Onerilen Cadde ve Acik Alan A
Kaynak: (Brookfield Properties Arsivi, 2023).

4.4.3 Yap1 Kimlik Kart1
Planlanan yeniden canlandirma kapsaminda yapiya yapilacak miidahaleler;

e Mevcut otopark alanlarmin konut, perakende, otopark ve/veya ofis gibi ¢esitli

birimlerin yer alacag: apartman tipi yapilara donistiiriilmesi,

e Doniistimii planlanan otopark alanlarinin mevcut altyapisinin konut yapisina

uygun olacak sekilde iyilestirme ve yenileme uygulamalarinin yapilmasi,

e Algveris merkezi alan biitiinliigli icinde sosyal ve kamusal alanlarin

olusturulmasi,

e Algveris merkezi alan biitiinliigli i¢inde yeni bisiklet, yaya ve sokak

baglantilarinin olusturulmasi olarak siralanabilir (Cizelge 4.6).

Cizelge 4.6: Stonestown Galleria (Stonestown Yeniden Canlandirma Projesi)

Yap1 Kimlik Kart1
Stonestown Galleria- Stonestown Yenide Projesi
Yeniden Projenin
Sy Sahibi Islevlendirme Uygu!ama ‘.{al.).n.l.l/
Ulke Projesi Doniisiim
Tasarim 2
Tarihi
Sa_n Brookfield Brookfield Yeniden 1952/ Devam
Francisco/ ) ) .
ABD Properties Properties Canlandirma Ediyor
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Cizelge 4.6: (Devam) Stonestown Galleria (Stonestown Yeniden Canlandirma

Projesi) Yap1 Kimlik Karti

Stonestown Yeniden

é _Ko_n ut . Fiziksel Plan Semas1 | Simiflandirma
S Nitelikleri c Yapilanma

R Ailelere, =

g Yaslilara ve | £ 5

= Bekar < - . Siiper Bolgesel
g Insanlara % O Hibrid Dal/Agac Merkez

E Uygun

@) Konut

Stonestown Galleria - Sematik Vaziyet Plani

19th Avenue \:

LIGHT RAIL >

w— Oncelidi Perakende Cophest

Perakende ve Humet

y .

Aitif Cephe (T
— Anahtar kigeler

Kaynak: (Brookfield Properties Arsivi, 2023).
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4.5 Irondequoit Mall (Skyview Park Apartments)

Bu bolimde Irondequoit Mall’un giiniimiizde planlanan konut islevli
doniistimii irdelenmistir. Bu baglamda yapinin ilk insa edildigi donemden konut islevli
doniistimiine kadar gegen siirecteki gelisimi, planlanan dontisiim 6ncesi ve doniistim
sonrasi plan semalar1 irdelenmis ve uygulama kapsaminda yapiya yapilan miidahaleler

ortaya koyulmustur.

4.5.1 Yapinin Gelisimi

ABD’nin New York eyaletinin ilk banliyd alanlarindan biri olan
Irondequoit’de 1990 yilinda 110 kii¢iik magaza, {i¢ biiyilk magaza ve 900’den fazla
ara¢ kapasiteli otoparki ile birlikte hizmete acilan aligveris merkezi yaklasik dokuz
dontimliik bir alana sahipti (Sekil 4.46). Yap1 acildiktan iki y1l sonra dordiincii biiyiik
magazasi da hizmete agilmistir (Sekil 4.47). Yap1 Upstate New York bolgesinde ortaya
c¢tkan en biiyiik ve ilk iki katli kapali alisveris merkeziydi. ilk agildig1 dénemden
2016’a kadar gegen siirede alan biitiinliigii i¢inde yer alan biiylik magazalar bir¢ok kez
kapanmis ve kapananlarin yerine farkli perakende zinciri magazalar agilmistir. Ayrica

yap1 bir¢ok kez farkli kisi veya kurumlara satilmistir (McDermott, n.d.).

Sekil 4.46: Irondequoit Ahsveris Merkezi, 1990
Kaynak: (Url-44).

118



Sk
!
:

L

——

i

1ST FLOOR - PH2
5

SCALE: 1" =40'

- SKYVIEW ON THE RIDGE == nocxna

DALPOS ZXIL o it

Sekil 4.47: Irondequoit Alisveris Merkezi’nin Kat Plani
Kaynak: (Url-46).

Aligveris merkezinin ziyaret¢i doluluk orani Nisan 2000°de yiizde 79, Subat
2002’°de yiizde 72 ve Mayis 2008’de ise ylizde 15 olmustur. Dolayisiyla yap1 zaman
icinde toplumun ilgisini kaybetmeye baslamistir. Agustos 2005°te sahibi tarafindan
Medley Centre olarak yeniden adlandirilan aligveris merkezinin perakende alanlarinin
yiizde 70’i bostu. Yapiya uzun yillar bakim, onarim veya iyilestirme faaliyetleri
yapilmamis, toplumun ilgisini kaybeden yap1 bdylelikle kentsel dlgekte kohnelesmis
mekanlardan olusan bir yap1 haline gelmistir (Sekil 4.48; McDermott, n.d.).

Sekil 4.48: Irondequoit Ahisveris Merkezi, 2014
Kaynak: (Url-40).
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Cizelge 4.7°de Irondequoit Aligveris Merkezi’nin ge¢mis yillara gére durumu
Ozetlenmistir. Aligveris merkezinin toplam perakende satis alanmin ¢ogunlugunu
bliyiilk magazalar olusturmaktaydi. Dolayisiyla zaman iginde kapanan biiyiik
magazalar, yapmin ziyaret¢i doluluk oranlarimin diismesine sebebiyet vermis ve
aligveris merkezinde bulunan diger kiigiik magazalarin ve igletmelerin mali
kazanglariin diismesine yol agmistir. Diisiik ciro kazanglar1 nedeniyle bunlar zaman
icinde kapanmaya baslamistir. Ocak 2009’da alisveris merkezinin ana i¢ hacminde
bulunan tiim kii¢iik magaza ve isletmeler kapali durumundaydi ve yapinin bu kismi
hizmete tamamen kapatilmistir. Bir biiyiilk magaza ise hizmetine devam etmekteydi.
Yap1 2016 yilinda, son kiracisi olan bir biiyiikk magazasinin da kapanmasi ile faaliyetini
durdurmustur. Aligveris merkezi 2016 yilinda Angelo Ingrassia tarafindan satin
alinmigtir. Yap1 yaklagik dort yil boyunca bos kaldiktan sonra 2020 yilinda baslatilan
Skyview on The Ridge Projesi kapsaminda kapali durumda olan bir biiyiik magazasi
uyarlanabilir yeniden kullanim kapsaminda, kullanilmayan otopark alaninin belirli bir
kismi ise yeniden canlandirma kapsaminda birer apartmana doniistiiriilmiistiir Bu
konut alani Skyview Park Apartments olarak isimlendirilmistir. Skyview Park
Apartments'in yeniden islevlendirme tasarimi PathStone Development Corporation'a
aittir. Bu yap1 mevcut ¢ok sayida olanakla yaslilar i¢in etkilesimi ve sosyallesmeyi
tesvik eden bir konut toplulugundan olusmaktadir. Alisveris merkezinin yeni ismi ise

olmustur (Passero Associates, t.y.).

Cizelge 4.7: Irondequoit Alisveris Merkezi’nin Ge¢cmis Yillara Gore Durumu

TARIH GELISMELER

Haziran 1985 Ticari bir emlak sirketi olan Wilmorite Properties, Irondequoit’deki East
Ridge Road anayolu iizerinde 650.000 metrekarelik bir aligveris merkezi
insa etmeyi planladigini duyurdu.

Mart 1990 Aligveris merkezi 107 kiigiik magaza ve {i¢ biiylikk magaza ile hizmete
acildi. Projenin maliyeti 80 milyon dolara mal olmustur.

Agustos 1992  Dordiincii biiyiik magaza agildi.

Eyliil 1994 Son agilan biiyiik magaza kapandi.

Kasim 1995 Kapanan biiyiik magazanin yerine baska bir biiylik magaza acildi.

Nisan 2000 Aligveris merkezinin doluluk orani yiizde 79’dur. Aligveris merkezinin
kapanacagina dair sOylentiler baglamustir.

Subat 2001 Doluluk orani yilizde 72'ye diigmiistiir.

Kasim 2001 Wilmorite Properties tarafindan alisveris merkezi bir sigorta sirketi olan
The Equitable ve New York State Common Fund'a satilmustir.
Ocak 2003 Bir biiyiik magaza hedeflenen ekonomik kazanglarin elde edilememesi

nedeniyle sahibi tarafindan kapatilmistir.
Eyliil 2004 Zaman i¢inde birgok magazanin kapanmasi ve biiyiik maddi kayiplarin
yasanmasi {izerine alisveris merkezi sahibi tarafindan satisa ¢ikarilmistir.
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Cizelge 4.7: (Devam) Irondequoit Alisveris Merkezi’nin Gecmis Yillara Gore
Durumu

Subat 2005 Adam Bersin tarafindan aligverig merkezi satin alinmigtir. Yapinin yiizde
85'1 bostur. Adam Bersin yapiy1 perakende, yemek ve eglence merkezi
olarak yeniden canlandirma planlarini agiklamistir.

Agustos 2005  Sahibi tarafindan Medley Centre olarak yeniden adlandirilan aligveris
merkezinin yilizde 70'1 bostur.

Kasim 2005: | Eski biiyiik magazasinin yerine yeni bir perakende zincir magazasi
acgilmustir.

Nisan 2007 Bir biiylik magaza kapanmustir. Aligveris merkezi The Pyramid Cos'un
miidiirii Scott Congel'e satilmustir.

Mayis 2008 Bir biiyiik magaza kapanmistir. Alisveris merkezinde sadece iki biiylik
magaza hizmete aciktir. Yapinin doluluk orani yiizde 15'tir. Scott Congel
tarafindan 421 odal1 bir otel, perakende, restoran, ofis alani ve bir yeraltt
otoparki iceren 260 milyon dolarlik bir yeniden canlandirma projesinin
planlart agiklanmustir.

Ocak 2009 Aligveris merkezinin i¢ merkezi yapisinda bulunan tiim kiigiik magaza ve
isletmeler hizmetini sonlandirmistir. Aligveris merkezinin bu bolimii
hizmete kapatilmistir.

Ocak 2014 Yapinin i¢indeki yangin sondiirme borularinin patlamasi nedeniyle bos
aligveris merkezinin bir kismini su basmustir.
Mart 2014 David Flaum tarafindan aligveris merkezinin bati ucuna yakin 125.000

metrekarelik alan ve 10 doniimliltk arazi de dahil olmak iizere biiyiik
magaza olan eski Macy's miilkii satin alinmustir.

Ocak 2016 Aligveris merkezi Angelo Ingrassia tarafindan satin alinmstir.

2021 Skyview on The Ridge Projesi kapsaminda aligveris merkezinin bir biiylik
magazast ve otopark alaninin belirli bir kismi konut yapilarina
dontistiriilmistiir.

Kaynak: (McDermott, n.d.).

Burada bulunan tiim konutlar uygun fiyath konutlardir ve bunlar bolge medyan
gelirinin ylizde 60" veya altinda gelir elde eden 55 yas ve {izeri bireylerin kullanimina
tahsis edilmektedir. Biiylik magazanin doniismesiyle apartman konut tipine sahip olan
yapmin konut sakinlerine Rochester General Hospital'm ElderONE programi
tarafindan yerinde destek hizmetleri saglanmaktadir. Bu hizmetler Empire State
Supportive Housing Initiative (ESSHI) araciligiyla finanse edilmekte ve NYS Saglik
Bakanlig1 tarafindan yonetilmektedir. Bu hizmetler, konut sakinlerinin temel saglik
ihtiyaclarmin belirlenmesini, yasal ve mali yardim programlarini, yemek ve beslenme
programlarini, danigmanlik programlarini, kisisel bakim ve evde bakim yardimini,
hizmet koordinasyonunu ve tibbi, davranigsal saglik veya sosyal hizmetlerin
kolaylastirtlmasini igermektedir (Homes ve Community Renewal, 2022). Skyview on
The Ridge, cesitli saglik tesislerine, perakende alanlarina, yemek yeme mekanlarina,
spor merkezlerine, egitim ve yasli bakim gibi kamu hizmet binalarina ve bdlgenin
otobiis hatt1 ve otoyol sistemlerine yakindir, dolayistyla oldukga elverisli bir konumda

yer almaktadir (Sekil 4.49).
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Sekil 4.49: Irondequoit Ahisveris Merkezi’nin Konumu
Kaynak: (Url-82).

Doniisen biliylik magazanin sahibi Pathstone Corporation’nun Rochester
ilgesinde yaptigi bir arastirmaya gore, Irondequoit’de o6zellikle yasli bireyler igin
uygun fiyath konut segeneklerine olan ihtiya¢ artmaktadir. Eyaletin ilk banliyo
alanlarindan biri olan bu bolge, 1950’lerden giiniimiize kadar uygun fiyatl konutlarin
bulundugu bir il¢edir. Pathstone’in arastirmasina gore, Irondequait sehrinde yasayan
aile bireyleri genellikle yerinde yaslanmayi tercih etmektedir. Yaslhi bireylerin
kullanimi i¢in konut islevli doniisen alisveris merkezi alanlari, boylelikle konut emlak
sektoriliniin gelisimde rol oynamistir. On yil1 agkin siiredir kapali olan aligveris merkezi
uyarlanabilir yeniden kullanim ve yeniden canlandirma kapsaminda doniistiiriilerek
bolgenin konut ihtiyacinin karsilanmasi igin bir ¢6ziim olusturmustur (Governor New
York, 2022).

4.5.2 Yapmnin Plan Semasi

Skyview Park Apartments Proje sahasi, kapali olan aligveris merkezinin iki
katl1 bir biiyiikk magazasinin binasi ve bos otoparkin belirli bir alanidir. Biiyiik magaza,
i¢ mekanda, ¢atida ve cephede yapilan bazi yikim, ekleme ve tadilat ¢alismalar ile 73
dairenin yer aldig1 bir konut yapisina doniistliriilmiistiir. Otoparkin belirli bir alanina
ise seksen dort konut biriminin yer aldig1 dort katli bir apartman yapisi inga edilmistir.
Skyview Park Apartments, iki adet konut yapisindan ve bunlar arasinda dolasim ag1
olusturan bir kapali kopriiden olusmaktadir (Sekil 4.50). Bu konut toplulugu 157.000
metrekareden fazla olan bir alan1 kapsamaktadir. Yeni insa edilen yapinin alt katinda
kapali otopark yer almaktadir. Ust katlarda ise konut birimleri ve hane halkinin ortak
kullanimina uygun olan alanlar vardir. Biiylik magazanin konut islevli doniismesi ile

burada yasayan bireyler ortak bahge alani bulunan ii¢ agik hava avluya, iki adet
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verandaya, bir fitness salonuna erisim saglanabilmektedir. Binalarin kat planinda yer
alan i¢ avlular i¢ mekanda dogal aydinlatma ve havalandirma olanag saglamaktadir
(Sekil 4.51). Apartmanlarin konut birimleri acil yardim cagri sistemi ve tutunma
barlar1 ile donatilmistir. Destekleyici hizmetlere ihtiya¢ duyan yaslilar igin olan
konutlar biiyiik magazanin doniistiiriildiigii konut yapisinda yer almaktadir. Yapi
grubunda ayrica yaslh bireylere ve ailelere yonelik yemek yeme mekanlari, yiirtiyiis
alanlar1 ve gocuklar i¢in park alanlari, toplant1 odalar1, fitness merkezi, engelli park

yeri ve agik havada bir oturma alan1 yer almaktadir (Sekil 4.52).

Sekil 4.50: Skyview Park Apartments
Kaynak: (Url-47; Url-48).
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Sekil 4.51: Skyview Park Apartments, Konut Kat Plam
Kaynak: (Url-49).

123



Sekil 4.52: Skyview Park Apartments, Rekreasyon Alanlari
Kaynak: (Url-77; Url-78; Url-79; Url-80).

2021 yilinda insaati tamamlanan Skyview Park Apartments’da 66 ile 68
metrekare arasinda degisen 145 adet bir yatak odali daire ve 79 metrekarelik 12 adet
iki yatak odali olmak {izere toplam 157 adet konut yer almaktadir. Dairelerin her
birinde camasir yikama ve kurutma makinesi, yatak odasi, mutfak, banyo ve depolama
alan1 mevcuttur. Apartmanlarda engelli bireylerin kullanima uygun olarak tasarlanmis
toplam on bir adet konut yer almaktadir (Sekil 4.53). Bunlarin ii¢ii isitme ve gérme,

sekizi ise hareketli engelli bireylere tahsis edilmektedir (Passero Associates, t.y.).
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Sekil 4.53: Skyview Park Apartments, Engelli Bireylere Uygun 1+1 Konut
Kaynak: (Url-50).
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4.5.3 Yap1 Kimlik Kart1

Uyarlanabilir yeniden kullanim ve yeniden canlandirma kapsaminda yapiya

yapilan miidahaleler;

Otoparkin mevcut altyapisinin konut yapisina uygun olarak iyilestirme ve

yenileme uygulamalarinin yapilmasi,
Otopark arazisine bir konut yapisinin inga edilmesi,

Aligveris merkezinin biiylik magazasi konut kullanima uygun olarak i¢ mekan

tadilat calismalarinin yapilmasi,

Mevcut biiyiik magaza yapisinin i¢ mekanda yer alan ii¢ genis alan yikilarak

kat diizlemlerinde avlu olusturulmasi,

Apartman kompleksinde topluluk odalari, fitness merkezi, toplanti salonlar1 ve

Rochester Regional Health i¢in bir ofis olusturulmasi,

Mevcut biiyiilk magazanin dis cephesinde yeni tadilat ¢aligmalar1 yapilmasi ve

boylelikle binanin yeni pencere agikliklarina sahip olmasi olarak siralanabilir

(Cizelge 4.8).

Cizelge 4.8: Irondequoit Mall (Skyview Park Apartments) Yapi1 Kimlik Kart1
Irondequoit Mall- Skyview Park Apartments

Yeniden Projenin
Dty Sahibi Islevlendirme Uygulama Projesi Ya[.).n.r.ﬂ
Ulke Donusim

Tasarimi o

Tarihi
Yeniden
New Angelo Canlandirma
York/ gerc PathStone Corp. - 1990/ 2022
ABD Ingrassia Uyarlanabilir
Yeniden Kullanim
Konut = Fiziksel

_;6 @ | Nitelikleri CEU Yapilanmas Plan Semasi Siniflandirmasi
a s =
£ [omta| 3
= = onu L
> © [ .
S 2_ ve 2+1 T Mall Hibrid Bolgesel Merkez
&0 Daire =
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Cizelge 4.8: (Devam) Irondequoit Mall (Skyview Park Apartments) Yapi
Kimlik Karti

Proje Oncesi Sematik Vaziyet Plam Proje Sonrasi Sematik Vaziyet Plani

I Irondequoit Mall B Park Alam [ Skeyview Park Apariments

e

Bl Irondequont Mall W Park Alam

Skyview Park Apartments- Sematik Kat Plam

Konut M Galeri Boslugu Ml Merdiven
Il Asansor Dolasim Alan1 Bl Alisveris Merkezi

4.6 Degerlendirmeler

Calismada secilen oOrneklerin gelisimi, plan semasi ve yapi kimlik karti
bolimlerinde elde edilen bilgiler Cizelge 4.9’da kriterler dogrultusunda

degerlendirilmistir.

Westminster Arcade (The Arcade Providence) orneginde konut islevli

doniisiim uygulamasinin yapinin niteliklerine ve plan semasina olan etkileri;
¢ Binanin “aligveris merkezi” niteliginin korunmasi,
e Aligveris merkezinin siiflandirmasinin semt merkezi olarak degismesi,

e Yapmin fiziksel yapilanmasinda ve plan semasinda bir degisiklik olmamast

olarak siralanabilir.
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Westminster Arcade (The Arcade Providence) 6rneginde proje sahasi birinci,
ikinci ve bodrum kat diizlemidir. Yapinin sadece bu katlar1 apartman niteligindedir.

Yapi1 uyarlanabilir yeniden kullanim kapsaminda doniisiime ugramaistir.

Alderwood Mall (Avalon Alderwood) orneginde konut islevli doniisiim

uygulamasinin yapinin niteliklerine ve plan semasina olan etkileri;
e Yapinin “aligveris merkezi” niteliginin korunmasi,

e Yapmin fiziksel yapilanmasinda, siniflandirmasinda ve plan semasinda bir

degisiklik olmamasi olarak siralanabilir.

Alderwood Mall (Avalon Alderwood) orneginde proje sahasi, aligveris
merkezinin alan biitiinliigii i¢inde yer alan bir biiyilk magazanin arazisidir. Bu araziye
rezidans tipi konut yapisina sahip iki adet binadan olusan ve bir koprii ile birbirine
baglanan bir yap1 grubu insa edilmistir. Yap1 yeniden canlandirma kapsaminda

doniligiime ugramistir.

Prospect Mall (Overlook on Prospect) orneginde konut islevli dontisim

uygulamasinin yapinin niteliklerine ve plan semasina olan etkileri;

e Mevcut ve yeni eklenen bina bir apartman kompleksi olarak nitelendirilmekte,

dolayisiyla yap1 aligveris merkezi niteligini kaybetmis, apartman olmustur.

e Yapi doniisiim sonrasi artik bir aligveris merkezi olmadigi i¢in fiziksel

yapilanmasi, plan semasi ve siniflandirmasi degerlendirilememektedir.

Prospect Mall (Overlook on Prospect) 6rneginde proje sahasi, mevcut yapinin
cat1 yiizeyidir. Uyarlanabilir yeniden kullanim kapsaminda mevcut yapinin cati

yiizeyine yeni bir bina insa edilmis ve cepheleri yenilenmistir.

Stonestown Galleria (Stonestown Yeniden Canlandirma Projesi) 6rneginde
planlanan konut islevli doniisiim uygulamasinin yapinin niteliklerine ve plan semasina

olan etkileri;
e Doniistim sonrasi yapinin “aligveris merkezi” niteliginin deg§ismemesi,

e Aligveris merkezinin “mall” olan fiziksel yapilanmasinin doniisim sonrasi

“hibrid” olarak degismesi,

e Aligveris merkezinin “halter” olan plan semasinin doniisiim sonrasi “dal/agac”

olarak degismesi,
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e Yapinin siiflandirmasinda bir degisiklik olmamasi olarak siralanabilir.

Stonestown Galleria (Stonestown Yeniden Canlandirma Projesi) orneginde
proje sahasi aligveris merkezi alan biitiinliigli i¢inde yer alan otopark alanlaridir.
Otopark alanlar1 yeniden canlandirma kapsaminda dontisiime ugramistir. Stonestown
Galleria’nin etrafinin perakende ile birlikte konut, ofis ve agik alanlar ile ¢gevrelenmesi
aligveris merkezinin yaganilabilir, ¢alisilabilir ve toplumsal etkilesimin yasandigi bir
alana doniigmesini ve kamusal alan aglarmin giiclenmesi saglayabilir. Proje
kapsaminda 3500 adet konut {iretimi Proje San Francisco’nun Western bdlgesinde yer
alan mahallelerinde konut arzin1 karsilayabilmek igin bir ¢6ziim tiretilmesi agisindan

fayda saglayacaktir.

Irondequoit Mall (Skyview Park Apartments) 6rneginde konut islevli doniigiim

uygulamasinin yapinin niteliklerine ve plan semasina olan etkileri;
e Yapin “aligveris merkezi” niteliginin korunmasi,
e Yapinin fiziksel yapilanmasinda ve plan semasinda bir degisiklik olmamasi,

e Aligveris merkezinin ICSC (2004)’e gore “perakende parki” olan plan
semasinin bir biiyilk magazasinin apartmana doniismesi ile “bolgesel merkez”

olarak degismesi olarak siralanabilir.

Irondequoit Mall (Skyview Park Apartments) 6rneginde proje sahasi aligveris
merkezi alan biitiinliigii icinde yer alan bir biiyiik magaza ve belirli bir otopark alanidr.
Biiylik magaza uyarlanabilir yeniden kullanim kapsaminda doniisiirken otopark alani

yeniden canlandirma kapsaminda doniisiime ugramistir.

Cizelge 4.9: Orneklerin Degerlendirilmesi

Degerlendirme | Westminster Alderwood Prospect Stonestown Irondequoit Mall
Kriterleri/ Arcade (The | Mall (Avalon | Mall Galleria (Skyview  Park
Projeler Arcade Alderwood (Overlook on | (Stonestown Apartments)
Providence) Place) Prospect) Yeniden
Canlandirma
Projesi)
Uygulama Uyarlanabilir Yeniden Uyarlanabilir | Yeniden Uyarlanabilir
Projesi Yeniden Canlandirma Yeniden Canlandirma Yeniden Kullanim
Kullanim Kullanim ve Yeniden
Canlandirma
Konuta Yapinin ic | Yapinm Yapmin Cat1 | Yapinin Yapinin  Biiyiik
Déniisen Alan Mekan Birimleri | Biiyiik Yiizeyi Otopark Alan1 | Magazasi ve
Magazasinin Otopark Alani
Arazisi
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Cizelge 4.9: (Devam) Orneklerin Degerlendirilmesi

Degerlendirme | \Westminster Alderwood Prospect Stonestown Irondequoit Mall
Kriterleri/ Arcade (The | Mall (Avalon | Mall Galleria (Skyview  Park
Projeler Arcade Alderwood (Overlook on | (Stonestown | Apartments)
Providence) Place) Prospect) Yeniden
Canlandirma
Projesi)
Ozgiin Perakende/ Perakende/ Perakende/ Perakende/ Perakende/ Cesitli
Islev/Birim Cesitli Cesitli Cesitli Cesitli Magazalar ve
Magazalar ve | Magazalar ve | Magazalar Magazalar ve | Isletmeler
Isletmeler Isletmeler Isletmeler Isletmeler Acik Otopark
Acik Alanlar Acik Otopark | Acik Otopark
Acik Otopark
Yeni Perakende  ve | Perakende Perakende Perakende Perakende
islev/Birim Konut/  Cesitli | Konut Konut Konut Konut
Magazalar ve | Kapali Kapali Ofis Agik Otopark
Isletmeler Otopark1 Otopark Yer Alt1 | Kapali Otopark
1+0, 1+1, 2+1, | 1+0, 1+1 ve | 1+1 ve 2+1 | Otopark: 1+1, 2+lve 1+0
3+1 ve 1+0 | 2+1 Daire Daire Sosyal Alanlar | Daire
Daire Acik ve Yesil | Engelli Bireylere
Engelli Alan Uygun Daire
Bireylere Uygun
Konut
Ozgiin Fiziksel | Mall Hibrid Mall Mall Mall
Yapilanma
Yeni Fiziksel | Mall Hibrid - Hibrid Mall
Yapilanma
Ozgiin Plan | Dogrusal Dal/Agac Dogrusal Halter Hibrid
Semasi Merkez Merkez
Yeni Plan | Dogrusal Dal/Agag - Dal/Agag Hibrid
Semasi Merkez
Ozgiin Bolgesel Siiper Semt Merkezi | Siiper Perakende Park1
Siiflandirmas1 | Merkez Bolgesel Bolgesel
Merkez Merkez
Yeni Semt Merkezi Stiper - Siiper Bolgesel Merkez
Smiflandirmasi Bolgesel Bolgesel
Merkez Merkez
Konut Sayisi 48 328 52 3500 157
Konut Tipi Apartman Rezidans Apartman Apartman Apartman

Incelenen bes Ornegin miidahale yaklasimlar1 Cizelge 4.10°da sematik

gosterimler ile ifade edilmistir. Bu aligveris merkezi uygulamalarinda uyarlanabilir

yeniden kullanim kapsaminda;
e i¢ mekanda miidahale,
o Kiitleye diiseyde miidahale,
e (atiya yapilan miidahale,
e Cepheye yapilan miidahale olmak tizere dort farkli yaklasim ortaya ¢ikmistir.
Yeniden canlandirma kapsaminda ise;
e Kiitleye ve alana yatayda miidahale,

e Alana yatayda miidahale,
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e Erisilebilirligi artirmaya yonelik miidahale olmak tizere ii¢ farkli yaklasim

ortaya ¢ikmustir.

Cizelge 4.10: Konut Islevli Déniisiim Kapsaminda Alisveris Merkezi Alan
Biitiinliigii Icinde Yapilan Miidahaleler

Proje Yapinin Konut Islevli Doniisiimiiniin Sematik Miidahale
Ifadesi Yaklasimi
Westminster
Arcade  ( Ic  Mekanda
The Arcade Miidahaleler
Providence)
[ Magaza
[ Konut
Rezidans
_
Alderwood Alisveris Byiik
Mall Merkezi Magaza Alisveris Kiitleye ve
(Avalon Merkezi Alana Yatayda
Alderwood Konut Miidahaleler
P Iace) Otopark
Kiitleye
—_ Diiseyde
G Miidahaleler
Q
Prospect Yeni Konut Yapisi -
Mallp P £ | Cepheye
(Overlook 2 Yapilan
on Prospect) s Miidahaleler
p Mevcut Alisveris £
Merkezi Perakende Kullanim £
i Catiya Yapilan
- | < Miidahaleler
ark 2
otoP § Erisilebilirligi
o)
Stonestown (%Q, 2 A{tlm.laya
Galleria * fous & ol
(Stonestown o § Miidahaleler
- - D a
A % \ < Alana Yatayda
Serstendeirimuemet | Miidahaleler
= Perakends Disi Uriin ve Hizmet
- ofis
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Cizelge 4.10: (Devami) Konut isleyli Doniisiim Kapsaminda Ahsveris Merkezi
Alan Biitiinliigii Icinde Yapilan Miidahaleler

Proje Yapinin Konut islevli Doniisiimiiniin Sematik Miidahale
Ifadesi Yaklasimi
ic Mekan
Sosyal Konut | Mildahaleleri
-
Irondequoit . Cepheye
Mall Aligveris Yapilan
i Merkezi Miidahaleler
(Skyview
Park Aligveris Biyiik Konut
attya Yapilan
Apartments) Merkezi Magaza g/ﬁid};hale%)er
Otopark
Otopark
_ ' | Alana Yatayda
Miidahaleler
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5. SONUC

Calismanin konusu kapsaminda yapilan kavramsal ve tarihsel aragtirmada
aligveris merkezlerinin yeniden islevlendirme amaciyla konut islevli dontistiirildigi
ve bu dogrultuda en yaygin olarak uyarlanabilir yeniden kullanim ve yeniden
canlandirma yontemlerinin tercih edildigi tespit edilmistir. Bu kullanim dontigimii
projelerinde uygun fiyatli konut, ¢ok aileli konut, yasli ve engelli bireylere uygun
konut ve gecici konut stratejileri donlisim planlarinda yer almaktadir. Devletin

sagladigi tesvikler konut arzinin daha hizli ger¢eklesmesinde 6nemli rol oynamaktadir.

Aligveris merkezlerinin konut iglevli doniigiimii alan biitiinliigii i¢inde yer alan
magazalarin ve isletmelerin ziyaret¢i doluluk oranlarinin ve maddi kazanglarinin
artisgin1  etkilerken ayn1 zamanda bolgenin konut arzi sorununa bir ¢oziim
tiretilebilmesine, bolgenin toplumsal ve kamusal alan baglarinin giiclenmesine, ¢esitli
kamu olanaklarinin ortaya ¢ikmasina, dolayisiyla kentsel ve toplumsal cevrenin

stirdiiriilebilir olmasina fayda saglamaktadir.

Kapali, atil veya islevsel ozelliklerini yerine getirememe durumunda olan

aligveris merkezlerinin kullanim doniisiimiine ugramast,
e Toplum i¢in daha yasanabilir sehirlerin olusmasini,
¢ Yapinin bulundugu bdlgenin kentsel baglamlariyla iliski kurmasini,

e Insanlarin bir arada olmasini saglayan yeni kamusal, agik ve sosyal alanlarmn

olusmasini ve boylelikle bolgenin kamusal alan ihtiyacinin karsilanabilmesini,
e Optimize edilmis otopark ve ulagim sistemlerinin olugsmasini,

e Yeni ulasim sistemleri ve yaya dostu alanlarin olusturulmasi ve bdylelikle

erigilebilirligi yiiksek mekanlarin olugmasini,

e Yeni is olanaklarinin ortaya ¢ikmasini ve boylelikle is istihdaminin artmasini

saglamaktadir.
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Calismada incelenen bes 6rnegin analizi sonucu aligveris merkezlerinin konut
islevli donilistimiinde uyarlanabilir yeniden kullanim kapsaminda i¢ mekanda
miidahale, kiitleye diiseyde miidahale, ¢atiya yapilan miidahale, cepheye yapilan
miidahale olmak tizere dort farkli miidahale yaklasimi ortaya ¢ikmustir. Yeniden
canlandirma kapsaminda ise; kiitleye ve alana yatayda miidahale, alana yatayda
miidahale, erisilebilirligi artirmaya yonelik miidahale olmak tizere {i¢ farkli yaklagim
ortaya ¢ikmistir. Analiz sonucu aligveris merkezlerinin alan biitiinliigii i¢inde i¢ mekan
birimleri, bliyiik magazanin arazisi, ¢ati yiizeyi, otopark alani ve biiyiik magaza binasi
olmak tizere bes farkli alanin konut islevli doniisiime ugradigi tespit edilmistir. Ayrica
aligveris merkezlerinin konut islevli donlisiim uygulamalarinin yapinin fiziksel
yapilanmasinin, siniflandirmasinin ve plan semasinin degismesine neden oldugu tespit
edilmistir. Prospect Mall (Overlook on Prospect) drneginde doniisiim sonrasi yapinin
apartman olarak nitelendirildigi, diger 6rneklerde ise aligveris merkezi niteliginin
korundugu tespit edilmistir. Westminster Arcade (The Arcade Providence) drneginde
yapt tipinin siniflandirmasi, Stonestown Galleria (Stonestown Yeniden Canlandirma
Projesi) orneginde yapi tipinin fiziksel yapilanmasi ve plan semasi, Irondequoit Mall

(Skyview Park Apartments) 6rneginde ise yapi tipinin siniflandirmasi degismistir.

Aligveris merkezi alanlar1 konut islevinin yaninda ayn1 zamanda ofis, hastane,
otel ve kiitiiphane gibi farkli kullanim segenekleri ile birlikte karma kullanimli olarak

doniisebilmektedir.

Aligveris merkezlerinin alan biitiinliigli icinde yer alan otopark alanlar1 ve
bliylilk magazalarinin yeniden canlandirma kapsaminda kullanim doniisiimiine
ugramast farkli konut tiplerinin olusturulmasinda esnek ¢ozlimler saglamaktadir.
Biiyiik magazalar ve otopark alanlart mevcut bir altyapiya sahiptir. Basarili bir yeniden
islevlendirme projesinde doniisen alanin altyapisinin da islevsel olmasi gereklidir. Bu
mevcut altyapilarin konut kullanimina uygun hale getirilmesi ile projenin daha diisiik
maliyette ve kisa siirede tamamlanmasi saglanabilir. Alisveris merkezlerinin islevsel
0zelliklerini kaybeden alanlarinin yeniden canlandirma kapsaminda degerlendirilmesi
altyapisinin  olmadig1 bir araziye yeni bir ingaatin yapilmasina kiyasla daha

stirdiiriilebilir bir ¢6ziim olacaktir.

Aligveris merkezlerine konut islevinin eklenmesi bdlgenin arag¢ trafigini
etkileyebilir. Doniisiim uygulamalarinda ara¢ yogunlugunu azaltmak i¢in yeni ulagim

sistemleri ve cadde, sokak baglantilar1 olusturulmasi 6nemlidir. Arag akigini optimize
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etmek ve yaya giivenligini iyilestirmek Onemlidir. Yeni otopark alanlarinin

olusturulmasi ile bolgenin arag¢ yogunlugunun azalmasi saglanabilir.

Islevsel &zelliklerini yerine getiremeyen veya kapali durumda olan alisveris
merkezlerinin uyarlanabilir yeniden kullanim ve yeniden canlandirma uygulamalar ile
konut islevli donilisime wugramasi kentsel g¢evrenin siirdiiriilebilir olmasini

saglamaktadir. Aligveris merkezlerinin konut iglevli doniistiiriilmesi;
e Kamusal yasam alanlarinin olusturulmasi ve/veya giiclendirilmesi,
e Acik alan aglarinin olusturulmasi ve/veya giliclendirilmesi,
e Toplum ile baglantilarin giiclendirilmesi,
e Konut ihtiyacinin karsilanabilmesi,

e Ogrencilerin, kalabalik ailelerin, engelli, yasl, bekar ve dar gelirli bireylerin,

Kiralik ve satilik konutlara erisim saglamasi,
e Alisveris merkezinde tiiketim ortaminin canlandirilmasi,

e Yapt ve kentsel kimlik degerlerinin korunmasi acgisindan kentsel

stirdiiriilebilirlige fayda saglayacaktir.

Istanbul’da Galleria Alisveris Merkezi gibi ¢ogunlukla bos mekanlardan
olusan ve diisiik ziyaret¢i oranina sahip birgok aligveris merkezi vardir. Bu yapilarin
kamu yararina ve kentin kimlik degerlerinin korunabilmesi i¢in bir doniigiime ihtiyaci
vardir. Ayrica son alti yildir Tiirkiye genelinde oldugu gibi Istanbul’da da konuta
erisebilirlik sorunu yasanmaktadir. Calismada aligveris merkezlerinin konut islevli
dontisiim uygulamalar ile iilkenin veya bolgenin konut arzinin karsilandigi ve bu
baglamda olusturulan stratejiler ile 6grencilerin, ailelerin, engelli, yash ve dar gelirli
bireylerin konuta erisebilirliginin saglandigi agiklanmistir. Dolayisiyla bu doniistim
uygulamalari, yasanan konuta erisebilirlik sorununa bir ¢6ziim olabilir. Halter,
dal/aga¢ ve hibrid plan semasina sahip aligveris merkezlerinin kullanim doniistimii
potansiyeli yiiksektir. Calismada Istanbul’da faaliyette olan 123 alisveris merkezinin
65’inin dal/agag, 25’inin hibrid, 21’inin dogrusal, 5’inin halter plan semasina sahip
oldugu aciklanmustir. Dolayisiyla Istanbul’da alisveris merkezlerinin gelecek kullanim
doniisiimii uygulamalarinda dal/aga¢ ve hibrid plan semasina sahip olanlar potansiyel

aday olabilir. Calismada incelenen Westminster Arcade ve Prospect Mall’un dogrusal
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merkez, Alderwood Mall’un dal/agag, Stonestown Galleria’nin halter, Irondequoit

Mall’un ise hibrid plan semasina sahip oldugu ortaya koyulmustur.
Bu baglamda Istanbul rneginde plan semasi;
e Dogrusal merkez olanlarin uyarlanabilir yeniden kullanim,
e Dal/agac olanlarin yeniden canlandirma,
e Halter olanlarin yeniden canlandirma,

e Hibrid olanlarin yeniden canlandirma ve uyarlanabilir yeniden kullanim

kapsaminda konut islevli doniisiim potansiyeli vardir.

1948 insan Haklari Evrensel Beyannamesi'nde her bireyin giyim, barnma,
yiyecek gibi temel ihtiyaclarinin yeterli olarak saglandigi bir hayata sahip olma
hakkina sahip olduguna vurgu yapilmistir (United Nations, 1948). Ulkemizde 1996
yilinda Istanbul’da toplanan Bilesmis Milletler insan Yerlesmeleri Konferansi’nda
(Habitat IT) kabul edilen “herkesin saglikli, giivenli, emniyetli, erisilebilir-6denebilir
olan, temel hizmet, kolaylik ve konfor unsurlarini igeren, konut ve yasal yararlanma
giivencesi konusunda ayrimciliktan arinmis yeterli konutunun olabilmesi” maddesi
barinma hakkina yonelik énemli gelismelerden biridir (Akalin, 2018). Ulkemizde
ozellikle pandemi donemi ve sonrasinda yliksek degerlere ulasan enflasyon konut ve
kira fiyatlarinda Ongoriilemez bir artis olmasina neden olmustur. Glinlimiizde ise
enflasyonun konut emlak sektoriinde miilk ve kira bedellerinin belirsizligine yol act1g1,
bu belirsizligin ev sahipleri ve kiracilarin iizerinde bir endise yarattig1 ve boylelikle ev
sahibi ve kiraci arasinda uzun vadeli kira sdzlesmesinin imzalanmasi konusunda direng
ve anlasmazliklar yasandig1 gdzlemlenmektedir. Ulkemizde 6zellikle son alti yildir
tartisilan bir konu haline gelen barinma sorununa bir ¢oziim iiretilememesi sosyal
adaletsizligin artmasina yol agmaktadir. Toplumsal gelismenin saglanabilmesi igin
konuta erisilebilirlik sorununun ortadan kaldirilmasi ve barinma hakkinda firsat
esitliginin yaratilmas1 gereklidir. Cesitli tilkelerde yerel yonetim tarafindan kiralik
sosyal konutlar araciligi ile yoksullarin ve dar gelir grubunun barinma ihtiyact
giderilmeye calisilmaktadir. Bu calisma c¢esitli iilkelerde olmak {izere yerel
yonetimlerin imar politikalar1 ve tesvikleri ile alisveris merkezlerinin konut islevli
doniisiim projelerinde uygun fiyatli konut stratejilerinin olusturuldugunu ortaya
koymaktadir. Devletin kiralik sosyal konut politikas1 kapsaminda Oniimiizde

donemlerde hayata gecirilmesi planlanan uygulamalarinda atil durumunda olan
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aligveris merkezlerinin degerlendirilmesi ile hem barmmmanin hem de toplumun
gereksinimlerinin karsilanabilmesine fayda saglayacaktir. Atil durumunda olan
aligveris merkezlerinin iilkemizde potansiyel kiralik sosyal konut projelerinin amaglari
arasinda yer almasi ayni zamanda kentsel ¢evrenin siirdiiriilebilir olmasini
saglayacaktir. Aligveris merkezlerinin konut islevli doniisiim projelerinin daha diistik
maliyette ve insaat siirecinin daha kisa zamanda tamamlanabilmesi agisindan kiralik
sosyal konut {iretimi i¢in alisveris merkezleri potansiyel aday olabilir. Bundan sonraki
arastirma c¢alismalarinda aligveris merkezlerinin konut ve kiralik sosyal konutlara
donilisimiinii uygun ve verimli bir sekilde uygulanabilmesini saglayacak mimari
ihtiya¢ programlarinin, uyulmasi gereken standartlar ve yonetmeliklerin adim adim

degerlendirildigi bir ¢d6ziim modeli 6nerilebilir.
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adresinden alind
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Ek-1: Konut islevli Doniisen ve Doniisiimii Planlanan Alsveris Merkezleri

Yap1
Yapi Yapim | Ulke/ Sehir Proje Miiellifleri Siniflandirma
Tarihi
Westlake Mall 1951 | ABD/ Kaliforniya | Kimco Realty Corp./ SGPA Bolgesel Merkez
Simon Property Group/ . .
Brea Mall 1977 | ABD /Brea Homart Gelistirme Sirketi Siiper Bolgesel Merkez
. e Simon Property Group/The . .
Stoneridge Mall 1980 | Kaliforniya/ABD Pleasanton City Council Siiper Bolgesel Merkez
Swansea Alisveris Massachusetts/ Anagnost Companies/Kraft .
Merkezi 1975 ABD Group Bolgesel Merkez
Pembroke Mall 196 Pembroke/ ABD Pembroke Square Associates. Bolgesel Merkez
Pennsylvania Real Estate . .
Moorestown Mall 1963 | New Jersey/ABD Investment Trust/ Bel Canto Siiper Bolgesel Merkez
Northland Village Mall | 1971 | Calgary, Kanada The Primaris Bolgesel Merkez
Westminster Mall 1974 | Kaliforniya /ABD | Washington Prime Group/ TCA | Siiper Bolgesel Merkez
Metrocenter Mall 1973 | ABD/ Phoenix, Carlyle Development Group Siiper Bolgesel Merkez
Paradise Valley Mall 1978 | Phoenix /ABD Macerich and RED Siiper Bolgesel Merkez
Development /-
RiverGate Mall 1971 | Goodlettsville/ABD | Hendon Properties Siiper Bolgesel Merkez
Danbury Mall 1986 | Danbry/ABD Macerich/- Siiper Bolgesel Merkez
Oakridge Center 1959 Columbia, Canada Quadgeal/ QuadReal Stiper Bolgesel Merkez
Property Group
Cloverdale Mall 195 Etobicoke Kanada andReaI ol Group/_ Bolgesel Merkez
Giannone Petricone Associates
CF Masonville Place 1985 | Kanada/ Ontario E;?U::&Falmew, Sl Bolgesel Merkez
DDR Corp. , Coventry Real
Long Beach City Place | 1982 | ABD Estate Partners ve Prudential Bolgesel Merkez
Real Estate/ DDR Corp.
Southridge Mall 1970 | Wisconsin/ ABD Spinoso Real Estate Group/- Bolgesel Merkez
Short Pump Town Henrico County Queensland Investment i
Center =ilg ABD Corporation/- jig]gesel Merkez
. . : Farallon Cap. Mgt./Pacifc Retail | .. R
Galleria at White Plains | 1980 | New York/ ABD Capital Partners (PRCP) Siiper Bolgesel Merkez
Real Capital Solutions
. — (Mission Valley East) . .
Mission ValleyMall 1961 | Kaliforniya/ ABD Sunbelt Investment Holdings Siiper Bolgesel Merkez
Inc.
Lakeside Mall 1976 | Michigan/ ABD Out Of The Box Ventures/- Stiper Bolgesel Merkez
‘,(‘/I’zfltf'e'd Old Orchard 1 1956 | yjjinois/ ABD Unibail-Rodamco-Westfield/- | Siiper Bolgesel Merkez
Wilton Mall 1990 | ABD /New York Macerich- Wilmorite Properties | Bolgesel Merkez
- P Centennial Real i R
MainPlace Mall 1987 | ABD/ Kaliforniya Estate (Texas) Siiper Bolgesel Merkez
Brookfield Properties-Greater
Maine Mall 1971 | ABD/ Maine Portland Council of Stiper Bolgesel Merkez
Governments
Garden State Plaza 1957 | New Jersey -ABD | Unibail-Rodamco Westfield- Stiper Bolgesel Merkez
Buena Park 1961 | ABD/ Kaliforniya | Cirrus Asset Management Inc- | Siiper Bolgesel Merkez
Tanforan Mall 1971 | ABD/ Kaliforniya | QIC|GRE- Bolgesel Merkez
Sherway Gardens 1971 | Kanada/Ontario ;Ir;en_omano Teachers Pension Perakende Parki
Scarborough Town . Alberta Investment Management | .. .
Center 1973 | Kanada/Ontario Corporation ve OMERS/- Siiper Bolgesel Merkez
Yorkgate Mall 1991 | Kanada/North York | Great Northern Development Siiper Bolgesel Merkez
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Ek-1: (Devami) Konut islevli Doniisen ve Doniisiimii Planlanan Ahsveris

Insurance Co.

Merkezleri
Yap1
Yap1 Yapim | Ulke/ Sehir Proje Miiellifleri Siniflandirma
Tarihi
Yorkdale Mall 1964 | Kanada/Ontario AIMCo ve OMERS- Siiper Bolgesel Merkez
Centrepoint Mall 1966 | Kanada/Ontario Eﬁ;]/?; lcjﬁ Properties Company Bolgesel Merkez
Dufferin Mall 1973 | Kanada/Ontario Primaris GYO Bolgesel Merkez
Concord Mall 1972 | ABD/ Indiana Triyar/- Bolgesel Merkez
Pennsylvania Real . .
Moorestown Mall 1963 | ABD/ New Jersey Estate Investment Trust Siiper Bolgesel Merkez
Lime Ridge Mall 1981 | Kanada/Ontario Cadillac Fairview Bolgesel Mzerkez
Richland Mall 1961 ﬁfrlgl/iriuney Southeastern Development Bolgesel Merkez
Music City Mall 1980 | ABD/ Teksas ICA Properties/ JMB Urban Bélgesel Merkez
Development
Northgate Mall 1966 | ABD/ Kaliforniya | Merlone Geier Partners Bolgesel Merkez
Palisades Center 1998 | ABD/ New York The Pyramid Companies Siiper Bolgesel Merkez
Mazza-Gallerie Mall 1977 | ABD/ Washington | Tishman Speyer Topluluk Merkezi
Volusia Mall 1974 | ABDI Florida EEI/_-& Associates Properties, | g Bglgesel Merkez
E‘I;F;g:ond LanSuggte 1977 | Kanada/ Richmond | Vanprop Investments Ltd./- Bolgesel Merkez
. Kanada/ Kuzey . .
Capilano Mall 1967 \Vancouver bcIMC Realty Corporation/- Bolgesel Merkez
Bayview Village Mall | 1963 | Kanada/ Ontario QuadReal (BCIMC)/- Bolgesel Merkez
Sarasota Square Mall 1977 | ABD/ Florida Torburn Partners/- Siiper Bolgesel Merkez
Savannah Mall 1990 | ABD/ Georgia BCHM Investment Group/- Bolgesel Merkez
Circle Centre Mall 1995 | ABD/ Indiana SUIFl® Centre Bgggigpment Bolgesel Merkez
Company/-
Ocean County Mall 1976 | ABD/New Jersey Simon Property Group Bolgesel Merkez
Stadium Mall 1962 | Calgary/ Kanada Western Securitiess MTA Bolgesel Merkez
Charlestowne Mall 1991 Illinois/ ABD Urban Street Group/ Stiper Bolgesel Merkez
Pompano Citi Centre 2006 Florida /ABD The Morgan Group Topluluk Merkezi
Boynton Beach Mall 1985 Florida /ABD Washington Prime Group Siiper Bolgesel Merkez
Brea Mall 1977 | Kaliforniya/ABD | Simon Property Group/ Siiper Bolgesel Merkez
Homart Development Company
. Milford, Centennial Real Estate . i
Connecticut Post Mall | 1960 Connecticu/ABD | Company/- Siiper Bolgesel Merkez
Queensmere i Abu Dhabi . .
Observatory Mall 1970 | Slough, Ingiltere InvestmentNAuthority Siiper Bolgesel Merkez
Valley West Mall 1975 | ABD/ Lowa Watson Centers Inc. Siiper Bolgesel Merkez
WRS Inc. Real Estate
Lakeforest Mall 1978 | Maryland/ ABD Investments/ WRS Inc. Real Siiper Bolgesel Merkez
Estate Investments
Uptown Harbour Mall | 1970 | ABD/ Florida Dezer Development Siiper Bolgesel Merkez
Insight Property
Eastgate Mall 1979 | ABD/Virginia Group / American Properties of | Bolgesel Merkez
MD LLC
. . Lorain County Port Authority- . .
Midway Mall 1966 | ABD/ Ohio Richard E Jacobs Company Siiper Bolgesel Merkez
Sand Hill Property
. P Co/ Vallco Fashion Park . i
The Rise (Vallco Mall) | 1976 | Kaliforniya/ABD Venture (Phillip Lyon, Gordon Stiper Bolgesel Merkez
& Co. and Vallco Park Ltd.)
. . Continental Real . .
Kingsdale Mall 1959 | ABD/ Ohio Estate Companies Siiper Bolgesel Merkez
Tri-County Mall 1960 | ABD/ Ohio MarketSpace Capital, Park Bolgesel Merkez
Harbor Capita
Glendale Town Center | 1958 Indiana/ ABD Kite Realty Bolgesel Merkez
Trademark Property/ New York
North Point Mall 1993 | Georgia/ ABD Life Siiper Bolgesel Merkez
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Ek-1: (Devami) Konut islevli Doniisen ve Doniisiimii Planlanan Ahsveris

Merkezleri
Yap1
Yap1 Yapim | Ulke/ Sehir Proje Miiellifleri Siniflandirma
Tarihi
Eﬂdamonton Green 1967 | Londra/ ingiltere Crosstree/- Stiper Bolgesel Merkez
ABD / Republic Land Development
Westmont Mall 1976 S (Westmont Bolgesel Merkez
Virginia .
Properties, L.C.)
Centrum Properties/ Dierbergs
Crestwood Court 1957 C'restwqod, and Siiper Bolgesel Merkez
Missouri ABD .
McBride Homes
) ABD Pacifica Burnsville/ Kohan
Burnsville Center 1977 Minnesota Retail Stiper Bolgesel Merkez
Investment
Aiken Mall 1989 South Carolina / Southeastern Development Bolgesel Merkez
ABD Associates
Boulder Housing Partners,
Diagonal Plaza 1960 | ABD/ Colorado Trammell Crow Co., and Siiper Bolgesel Merkez
Coburn Partners
'Flz'ggttlj\fizrketplace a 1993 | ABD/ Washington | /Kimco Realty Corp. Bolgesel Merkez
Golf Mill Mall 1960 Illinois/ ABD Sterling Organization Siiper Bolgesel Merkez
Brodie Oaks Mall 1980 | Texas/ ABD Barshop £ Blgesel Merkez
Co./ Lionstone Investments
Landmark Mall 1965 | Virginia/ ABD Howard Hughes Corp. Bolgesel Merkez
Sandusky 4314 . Cafaro Company/Cafaro . ..
Ahgveris Merkezi 1977 | Ohio Company Stiper Bolgesel Merkez
Markville Mall 1982 | Markham CF- Cadillac Fairview Siiper Bolgesel Merkez
Cadillac Fairview ve
Fairview Mall 1970 | Toronto/ ABD LSy St L Siiper Bolgesel Merkez
Management funds / Fairview
Corp. Kanada Ltd.
Square One Mall 1973 | Mississauga/ ABD OXfOT d Properties GroNggERRS Siiper Bolgesel Merkez
Architects
Fair Oaks Mall 1982 | Fairfax/ ABD Taubman Centers/ A. Alfred Siiper Bolgesel Merkez
Taubman
. Namdar Realty Group . .
Regency Square Mall 1967 | Jacksonville/ ABD Mason Asset Management/- Siiper Bolgesel Merkez
Oviedo Mall 1998 | Oviedo/ ABD International Growth Properties/ Siiper Bolgesel Merkez
Marc Hagle
Centennial Real Estate
Montgomery Street Partners
. USAA Real Estate . .
Hawthorn Mall 1973 | Vernon Hills/ ABD Westfield Corporation/ Siiper Bolgesel Merkez
Centennial Real
Estate Co.
Collin Creek Mall 1981 Plano/ ABD Centu_rlon American/ Centurion Siiper Bolgesel Merkez
American Development
Fox Valley Mall 1975 | lllinois/ ABD Centennial Real Estate Siiper Bolgesel Merkez
Tim Tiny Plaza - Kalifornia/ ABD Community Development Semt Merkezi
Partners
- . The Aggero Group, Hempel «
Grand Avenue Mall - Wisconsin/ABD Companies TKWA Bolgesel Merkez
. - . Interstate Development ve .
Westminster Arcade 1828 | Wisconsin/ABD Hempel Companies Bolgesel Merkez
Prospect Mall 1976 | Wisconsin/ABD Jqseph Prop_erty Development Semt Merkezi
Miller Architectural Group
Alderwood Mall 1979 | Wisconsin/ ABD GGLO Siiper Bolgesel Merkez
Brookfield Properties
. Sitelab Urban Studio, Einwiller . .
Stonestown Galleria 1952 iaBnDF rancisco/ Kuchl Landscape Architect, ﬁré)r T(;ZBOIgesel
David Baker Architect, Fehr &
Peers ve CBG Architects
Irondequoit Mall 1990 | New York/ABD PathStone Corp. Bolgesel Merkez
Monmouth Mall 1960 | New Jersey/ ABD | Kushner Companies/- Siiper Bolgesel Merkez
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Ek-2: Stonestown Yeniden Canlandirma Projesi’nin Parsel Basina izin Verilen
Arazi Kullanimlari

Parsel/
Kullanim

El
E2

E3E

E4

ES
E6

wi

W2

Ws/4

S1

S2

S3

NW1

NW2

NW3

ACIK
ALAN

Konut

Var

Var

Var

Yok

Ticari

ilk 3 kata
kadar var

Var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

Var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

Var

Kurumsal

ilk 3 kata
kadar var

Var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

Var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

Var

Perakende
Dis1 Satis ve
Hizmet

ilk 3 kata
kadar var

Var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

Var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

ilk 3 kata
kadar var

flk 3 kata

kadar var

Yok
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Rekreasyon,
Sanat, Eglence

flk 3 kata kadar
var

Var

Ilk 3 kata kadar
var

ilk 3 kata kadar
var

Ilk 3 kata kadar
var

Var

Ilk 3 kata kadar
var

ilk 3 kata kadar
var

ilk 3 kata kadar
var

ilk 3 kata kadar
var

ilk 3 kata kadar
var

ilk 3 kata kadar
var

ilk 3 kata kadar
var

ilk 3 kata kadar
var

ilk 3 kata kadar
var

Var

Ofis

Var
Var

Var

Var

Var

Var

Var

Var

Var

Var

Var

Var

Var

Var

Var

Yok

Ozel
Otopark

Var
Var

Var

Var

Var
Var

Var

Var

Var

Var

Var

Var

Var

Var

Var

Var

Halka A¢ik
Kapali
Otopark

Yok
Yok

Yok

Yok

Yok
Yok

Yok

Var

Yok

Yok

Yok

Yok

Yok

Yok

Yok



Ek-3: istanbul’da Faliyette Olan Alisveris Merkezleri

iLCE AVM'nin ismi Acihs Yii Plan Semasi
Optimum Outlet AVM 2008 Dal Agag
Palladium AVM 2008 Hibrid
Kozyatag: Carrefour AVM 1993 Dal Agag
' Watergarden AVM 2016 Dal/Agag
ATASEHIR Novada Atasehir Avm 2013 Dal/Agag
Metropol Istanbul 2019 Halter
Bulvar 216 2014 Dal/Agag
Brandium AVM 2013 Hibrid
ARNAVUTKOY Avlu 34 AVM 2018 U Sekilli Merkez
Pelican Mall AVM 2010 Halter
AVCILAR Torium Avm 2010 Dogrusal
212 Ist. Power Outlet AVM 2009 Dal Agag
} Giinesli Park AVM 2012 Hibrid
BAGCILAR Giinesli Metro AVM 1990 Dal Agag
Oasis Designer Outlet AVM 2017 Hibrid
Omiir Plaza AVM 2006 Dogrusal
Metroport AVM 2008 Dal Agag
) Kadir Has AVM 2000 Dal Agag
BAHCELIEVLER Star City AVM 2010 Hibrid
Istwest AVM 2013 Hibrid
Kogtas AVM Yenibosna 2006 Dal Agag
Galleria AVM 1988 Halter
Capacity AVM 2007 Dal Agag
Carousel AVM 1995 Dal Agac
Airport AVM 2008 Dal Agag
BAKIRKOY Atakdy A Plus AVM 2010 Dogrusal
Aqua Florya AVM * 2012 Dogrusal
Marmara Forum AVM 2011 Hibrid
Fly Inn AVM 2003 Dal Agag
Koru Florya AVM 2014 Dal Agag
Mall Of Istanbul AVM 2014 Hibrid
Prestige Mall AVM 2007 Dogrusal
BASAKSEHIR Olimpa AVM 2010 Dogrusal
Deposite Outlet AVM 2008 Dal Agag
Metronom AVM 2004 Dal Agag
Pashador Cadde AVM 2016 L Sekilli Merkez
BAYRAMPASA Forum Istanbul AVM 2009 Dogrusal
) Akmerkez AVM 1993 Hibrid
BESIKTAS Zorlu Center AVM 2013 Dal Agag
BEYKOZ ACR Loft AVM 2012 Dogrusal
Perlavista AVM 2010 Hibrid
o Migros AVM 1997 L Sekilli Merkez
BEYLIKDUZU Paradise AVM 2006 Dal Agag
Beylicium AVM 2006 Hibrid

161




Ek-3: (Devam) istanbul’da Faliyette Olan Ahsveris Merkezleri

iLCE AVM'nin ismi Acihs Yii Plan Semasi
Demiréren Istiklal AVM 2011 Dal Agag
BEYOGLU Grand Pera AVM 1882 Dal Agag
Galataport AVM 2021 Kartezyen
BUYUKCEKMECE Atirus AVM 2005 Dal Agag
CEKMEKOY Kardiyum AVM 2010 Dal Agag
Marmara Park AVM 2012 Dogrusal
City Center Outlet AVM 2017 Dal Agag
Torium AVM 2010 Dogrusal
ESENYURT
Eskule AVM 2010 Hibrid
Akbati AVM 2011 Hibrid
Parkway AVM 2007 Dogrusal
Isfanbul Tema Park (VIALAND) 2013 Hibrid
Biz Cevahir Halic AVM 2005 Hibrid
EYUP Axis Istanbul AVM 2016 Dal Agag
Eyiip Park AVM 2018 Dal Agag
White Hill AVM 2011 Dal Agag
FATIH Historia AVM 2008 Dal Agag
G.0. PASA Venezia Mega Outlet AVM 2015 Hibrid
Kale Center AVM 2007 Hibrid
GUNGOREN Giingdren Park AVM 2015 Hibrid
Platform Merter AVM 2013 Hibrid
KADIKOY Tepe Natulius AVM 2002 Dal Agag
o Axis AVM 2013 Dal Agac
KAGITHANE Istanbul Saphire AVM 2011 Dogrusal
Istmarina AVM 2018 Dal Agag
KARTAL M1 Kartal AVM 2021 Dal Agag
Anatolium AVM 2018 Hibrid
Arena Park AVM 2011 Dal Agag
KUCUKCEKMECE Armoni Park AVM 2008 Dogrusal
Maltepe Park AVM 2013 Dal Agag
Siireyya AVM Sahil 1992 Dogrusal
Ritim Istanbul AVM 2016 Dal Agag
Piazza AVM 2013 Hibrid
PENDIK Neomarin AVM 2009 Dal Agag
Pendorya AVM 2009 Dal Agag
Marintiirk AVM 2010 Kartezyen
World Atlantis AVM 2009 Dal Agag
Home City Avm 2018 Dogrusal
Kozzy Avm 2010 Dal Agac
Zeruj Mall Anatolia 2021 Dal Agag
Lens AVM 2019 Dal Agag
Viaport Asya Outlet AVM 2008 Dal Agag
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Ek-3: (Devam) istanbul’da Faliyette Olan Ahsveris Merkezleri

iLCE AVM'nin ismi Acihs Yii Plan Semasi
Rings AVM 2014 Hibrid
SANCAKTEPE Camsan Park Aligveris ve Yasam Merkezi 2020 Dal Agag
Sancakpark AVM 2011 Dal Agag
Istinye Park AVM 2007 Dal Agag
Vadi Istanbul AVM 2017 Dal Agag
SARIYER Skyland Istanbul AVM 2017 Hibrid
Uniq Istanbul AVM 2014 Dal Agag
' Atlas park AVM 2015 Dogrusal
SULTANBEYLI Plato AVM 2012 Dal Agiag
SULTANGAZI Neva AVM 2017 Dal Agag
Vega Istanbul AVM 2020 Dal Agag
Ozdilek Park AVM 2014 Dogrusal
Metrocity AVM 2002 Dogrusal
Cevahir AVM 2005 Dal Agag
Adress Istanbul AVM 2005 Dal Agag
SiSLi Astoria AVM 2008 Hibrid
Trumph Towers AVM 2012 Halter
City’s Nisantasit AVM 2008 Dogrusal
Gmall AVM 2003 Dal Agag
Kanyon AVM 2006 Halter
Viaport Marina/Outlet 2015 Dal Agag
TUZLA Sifa Park Avm 2017 Dal Agag
TRC TUZLA PORT 2018 U Sekilli Merkez
Metro Garden AVM 2014 Dal Agag
Canpark AVM 2014 Dogrusal
Akyaka Park AVM 2016 Dal Agag
UMRANIYE Meydan Istanbul Avm 2007 Dal Agac
Buyaka Avm 2012 Dogrusal
Asya Park AVM 2007 Dal Agag
Metrocorner AVM 2017 Dal Agag
Capitol AVM 1993 Dogrusal
o NevCars1 Uskiidar 2020 Dal Agag
USKUDAR
Akasya AVM 2014 Dal Agag
Emaar Square AVM 2017 Hibrid
evivouny [ QRRTAT s

163



OZGECMIi

OGRENIM DURUMU
e Lisans : 2020, Cukurova Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, i¢ Mimarlik
e Yiiksek lisans: 2024, Istanbul Gedik Universitesi, Lisansiistii Egitim

Enstitiisii, Mimarlik Anabilim Dali, Mimarlik Tezli Yiiksek
Lisans Programi

MESLEKI DENEYIM VE ODULLER:

e 2019-2023, Polin Group, Tasarim Uzmani ve Tasarim Merkezi Proje

Y Oneticisi

164



