GIRIS

Giliniimiizde aligveris merkezleri ekonomik bir olgu olarak gdsterilmesinin yaninda toplumsal
bir faaliyet ve faaliyet alani olarak da rol tistlenmektedir. Tarihsel siire¢ igerisinde tiiketim
aligkanliklarinin degisim gostermesiyle birlikte, aligveris mekanlar1 da bigimlerini, yapilarini,
islevlerini ve konumlarini sermaye iktidar1 tarafindan degistirmistir. Modern zamanlarin en
yaygmn aligveris mekanlar1 aligveris merkezleridir. Bu yeni orgiitlenme araci, kentin hem
yapisal hem de sosyal olarak yliziinii degistirmistir. Aligveris merkezleri ayn1 zamanda kentte
yeni kavramlar getirmistir. Kent merkezinin tim islevlerini iistlenme rolii de aligveris
merkezlerine verildigi i¢in ayn1 zamanda kamusal alan islevi gormektedirler.

AVMLERIN TARIHI GELiSiMi

1980’lerin ortalarinda iilke i¢inde ‘country’lerin, ‘villa’larin insa edilmesinden sonra kapali
siteler, rezidanslar derken, insanlarin ikamet ettigi yerler “baskalarinin giremedigi” alanlar
haline geldi ve ayricalikli bir yasam bi¢imini hak eden segkin kisilerin yerlestigi alanlar olarak
pazarlanmaya bagladi (Firidin Ozgiir, 2006). Bdylece toplumdaki herkesin iginden yiiriiyiip
gegmeye hakki olan sokak olgusu, bir kamusal alan olarak islevini, degerini ve kimligini
yitirmeye basladi. Hemen hemen es zamanli olarak kentin merkezindeki aligveris olgusu
boyut degistirmeye baslad. Ilk alisveris merkezi 1988 yilinda Atakdy’de insa edildi ki bunlar
da giiniimiizde bir “yasam alanm1” diye etiketlenme seriivenine katildi, tipki disartya kapali
konut alanlar1 gibi. Bugiin Istanbul’da 60’dan fazla gesitli tarz ve tiirde AVM bulunuyor
(Ozaydin, Firidin Ozgiir, 2009). Bunlar da tabii ki sokagn karsisma dikiliverdiler: giivenlikli,
kapali, korunakli ve i¢e doniiktiiler. Sokak bir kez daha kentin merkezinden dislandi. Insan bir
AVM’den ¢ikmadan biitiin bir giiniinii gecirebilir: sinemaya gider, aligverisini yapar, vitrinleri
gezer, yemegini yer, marketine ugrar ve arabasina binip evine gider. Boylece sitelerinde ya da
rezidanslarinda oturup arabalariyla AVM’lerden yararlanan ve aslinda toplum i¢inde azinlig1
olusturan bir kesimin kabul ettigi, karlilig1 6nceden hesap edilerek paketlenmis yagam bigimi
ve tercihlerin biitiin kenti bigimlendirme konusunda oldukca etkili oldugu goriiliiyor. Bu
yasam bicimi kamusal alanlar1 6zellestirirken, aslinda kamusal olmayan, giris kontrollii ve
belli kesimlere hitap eden pargalanmais bir takim ortak alanlar yaratildi.

KAMUSAL ALAN

Kentlerin acik kamusal alanlari, kentsel krizler ve giivenlik sorunlart nedeniyle yeniden
tanimlanmaya ve islerlik kazandirilmaya calisilmaktadir. Ama her agidan bakildiginda
alisveris merkezlerinin sagladigi kamusal alanlarin, kentlerin i¢inde yer alan agik kamusal
alanlar ile karsilagtirllamayacagi kesin. Meydanlar, parklar, caddeler, sokaklar gibi agik
alanlardan olugan bu alanlar her yastan, kesimden kentlinin bir araya 6zgiirce gelebilecegi,
istedigi faaliyetlerde bulunabilecegi, kendini ifade edebilecegi alanlarken aligveris merkezleri
her ne kadar mimari semalar1 toplanma alanlari, etkinlik sahneleri ve gecis koridorlar ile
kentsel yapiy: taklit etse de sonugta kontrollii ve kapali alanlardir. Giivenlik ve fiziksel
kontroliin yani sira ciddi seviyede sosyal kontrolii de barindirirlar. Kullanici kitle s6z konusu
alisveris merkezleri igin belli ekonomik, kiiltiirel ve sosyal seviyelerden gelen bir ortalamaya
sahiptir. Ozellikle markalarin outletleri ile sezon magazalarinin alisveris merkezlerinde
konumlanis bigimleri bile bu seviyelerin nasil tutuldugunun gostergesidir. Tiim aligveris
merkezlerinde temel amag alisveris ya da vitrin izlemedir. Bunlar disinda hareketlerde
bulunulmasi uygun degildir. Bu nedenle bir alisveris merkezi asla gercek bir kentsel kamusal
alan o6zelligi gosteremez. Sadece, i¢inde yasadigimiz imaj ve tiiketim ¢ag1 iginde plastik bir
sekilde "kamusal"mis sanmamizi saglar.



TURKIYEDE AVMLER

Istanbul’un tarihi carsilarinin yami sira modernlesmeyle birlikte yeni alisveris mekanlari
ortaya ¢cikmistir. ilk olarak 1950°li yillarda gelismis iilkelerdeki perakende ticaret diizeninden
etkilenmelerinin baslanmasi ile Migros Tiirkiye’ye girmis ve 1956’da Gima’nin kurulusuyla
gelisim siireci devam etmistir. Ulkemizdeki aligveris merkezlerinin ilk kurulus yerleri olarak
metropol sehirler tercih edilmistir. Istanbul’da 6zellikle 1980°den sonra, liberal politikalarin
uygulanmast hiz kazanmistir. Bu donemde iilke kiiresellesme siirecine girerek diinya ile
biitiinlesme ¢abasina girmistir.

Yabanci sermaye Tiirkiye’yi ve ozellikle de Istanbul’u potansiyel pazar alami olarak
gormektedir. Tiirkiye, Istanbul ve diger sehirlerde de alisveris merkezleri bu baglamda artip,
yayilmislardir. Daha sonra bu potansiyel Istanbul metropoliten alani i¢inde ve kent merkezi
disinda yeni aligveris mekanlarmin agilmasi seklinde degerlendirilmistir. O yiizden
Istanbul’daki aligveris merkezlerinin kapladigi alan Tiirkiye ortalamasinin da distiindedir.
1980’11 yillarla birlikte tiiketicilerin ithal mallara olan ilgisiyle bu {iriinlerin bulunabilecegi
alisveris merkezlerinin kurulmasi zorunlulugu dogmustur. Ik ornek; 1988 yilinda devlet
ortaklig1 ile Atakdy’de acilan Galeria Aligveris Merkezi Houston’daki “The Galleria”
aligveris merkezinden esinlenerek yapilmistir. Atakoy Turizm Merkezi kompleksi i¢inde yer
alan Galeria Aligveris Merkezi, o donemde bu tip aligveris merkezlerinin ilk 6rnegi olmasi
sebebiyle sadece Atakdy’ii degil, tiim Istanbul’u etkilemistir.

Donemsel olarak agilan aligveris merkezlerinin ise yine 2000 den sonra yogunlastigi goriiliir.
1980 — 1990 yillar1 arasinda aligveris mekanlart hem niceliksel hem de niteliksel olarak
degisim gostermektedir. Tiirkiye’de 1980-1990 yillar aras1 liberal ekonomik politikalar, genel
olarak disa acilma amacia yonelik olarak giimriik vergilerinin indirilmesi, ithal mallarin
iilkeye kolaylikla girebilmesi, kiiresellesme seklindedir. Tekstil sanayi, sanayilesme i¢inde ilk
sirada yer alir. Iletisim araclarinin artmasi, tiiketim toplumu olma yoniindeki egilimler,
neredeyse tiiketimin bir yasam tarzi olmaya basladigi goriilmektedir. Tiim bu unsurlar
alisveris mekanlarindaki niteliksel ve niceliksel degisimi olmazsa olmaz hale getirmistir.

1990°dan itibaren farkli semtlerde birbiri ardina kurulan bu merkezler kentin ekonomik
yasaminda oldugu kadar sosyal yasaminda da yeni bir ilgi odag1 olusturmustur. Bu merkezler
biinyelerinde sinema, tiyatro, toplant1 ve fuar salonlari, buz pateni pisti, oyun salonlar1 ve
cesitli iilke mutfaklarini sunan restoranlari barindirmaktadir. Istanbul’daki aligveris
merkezlerinin ilk drneklerinde amag¢ daha ¢ok kapali bir mekanda aligveris olgusu tizerinde
yogunlasmakta, gerek mimarileri gerekse barindirdiklar1 fonksiyonlar agisindan belli sinirlar
icerisinde kalmaktadir. Ancak son zamanlarda ortaya cikan aligveris merkezlerinin belli bir
konsepti ve bu konsept ¢er¢evesinde kendilerine dzgii mimarileri bulunmaktadir. Istanbul kent
yasaminda kendilerini ¢ekici kilmak ic¢in aligveris merkezleri kentlilere farkli mekanlar
sunmaya baglamistir.

Son giinlerde arka arkaya agilan aligveris merkezlerine yil sonuna kadar 30 tane daha
eklenecek. Boylece Tiirkiye'deki AVM sayist 270", Istanbul'daki ise 100'Qi bulacak. Fakat
kent merkezlerinde trafik sikisikligina ve altyapi sorunlarina neden olan AVM'lere yonelik
belediyelerin hazirladig: hi¢cbir ndzim plani bulunmuyor.

Uluslararasi literatiire "shoppertainment” olarak gegen kelime sozliik anlami ile aligveris ile
eglenceyi tek kelimede topladigi gibi "Eglence Merkezleri"ndeki aktiviteleri de tek kelime ile
ifade edebilmektedir.



2 bin kisi ilizerinde yapilan aragtirmada; "AVM'ye nigin gidersiniz?" sorusuna "Aligveris
yapmak i¢in." diyenlerin sayis1 yiizde 20'lerde kalmistir. AVM’lere daha ¢ok eglenmek,
sosyallesmek, kimlik kazanmak icin gidiliyor. Bu nedenle; var olan dokuya-kimlige,
kentlesme planimiza uygun, kitlelere sadece aligveris degil; kiiltiir, eglence ve yasam ogeleri
sunabilen ¢ok daha fazla AVM yapilabilir. Bu baglamda aligveris merkezleri sehir halkina
genel bir fayda sagliyor.

Ote yandan miisteri talebinin artmasi ve tiiketim kiiltiiriiniin yaygmlasmasiyla alisveris
merkezleri son donemde en karli yatirnm haline geldi. Son yapilan arastirmalara gore
Ankara'da bin kisiye 225 metrekare AVM alam diisiiyor. Baskent, bu rakamlarla Tiirkiye ve
Avrupa ortalamasimi asmis durumda. Istanbul ise bin kisiye 155 metrekare ile Avrupa
ortalamasinin altinda, ancak Tiirkiye'deki alisveris merkezlerinin iigte biri Istanbul'da
bulunuyor. Ankara'da 28 olan AVM sayis1, bu rakamim {i¢ kat:1 ile yani 84 ile istanbul’da.
Ustelik y1l sonuna kadar 16 alisveris merkezi daha acilarak saymin 100'e ¢ikmas1 bekleniyor.
Peki, zaten yogun bir niifus ve trafik problemile bogusan kentin bu kadar AVM'yi
kaldirabilecek altyapisi var mi?

FETHIYEDE AVMLER

Fethiye, yasamaktan keyif alinan denize agilan liman sehri. Fethiye Aligveris ve Yasam
Merkezi, bu sehrin yenilige ve degisime agilan kapisi olarak sunulmaktadir. Ancak, Antik
caglarin Telmessos’u, Akdeniz’in kiy1 bandinda kuruldugundan giiniimiize degin yerlesimin
kesintisiz slirdiigii tek merkez, Likya - Karya smirinda bir kiyr kenti Fethiye’de bu giin
itibariyle zincir market tarzinda Fethiye Belediyesi siirlari iginde 26, Oliideniz ve Gocek’te
5, Karagulha’da 2 adet AVM yer almaktadir. Zincir market niteliginde bu AVM’ler Fethiye
merkezde toplam 14.913 m2’de hizmet vermektedir. Fethiye merkezde her bin kisiye 213 m2
aligveris merkezi diismektedir. Bu rakam, yukarida ifade edilen Tiirkiye ve Avrupa
ortalamasmin iizerinde olan Ankara’nin rakamina yakin bir rakam olmasi itibariyla ilgi
cekicidir.

Giindemde olan Otogar yanindaki hal alaninda yapilmas: diigiiniilen AVM projesinde yer alan
kullanim alanlarin dagilimina baktigimizda;

Biiyilk magazalar:  2.092 m2,

Y onetim: 144 m2,
Magazalar: 5.390 m2,
Market: 3.488 m2,
Yiyecek Birimleri:  1.050 m2,
Eglence: 620 m2,
Sinema: 1.100 m2,
Yeme i¢cme avlusu: 850 m2,

Servis Diikkanlar1: 178 m2,
Toplam Sirkiilasyon: 6.398 m2,
Yasam alani(avlu): 1.870 m2,

Toplam Minha: 80 m2,
Acik Teras Alan1: 200 m2,
Toplam insaat Alam1:21.000 m2  (Emsale Dahil Zemin Kat Alani: 9.270 m2)

(Emsale Dahil 1. Kat Alan1 : 10.547 m2)



Verilerde de goriildiigii gibi yapi, oldukca biiyiik bir kiitle niteligindedir. Bunun yaninda
ihtiyacin ve talebin c¢ok iistiinde diikkan ve diger sirkiilasyon alanlar1 gibi insanlarin iginde
kaybolacagi genis mekanlar ile biiylik kiitleler, suanki ihtiyacin ¢ok c¢ok iistiinde bir
kapasiteye sahiptir. Oysa ki, esnek bir ¢6ziim yaklasimi ile suanki ihtiyaci karsilayabilecek
Olcekte, ileride de genigslemeye ve biiyiimeye elverigli bir mimari ¢oziimle daha fonksiyonel
ve gergekei bir projeye doniistliriilebilir. Bunun yani sira projede miisteri kapasitesini
karsilayabilecek  yeterli otopark alanlarinmn ayrilmadigi gériilmektedir. Ote yandan sehir
merkezine yakin bir konumda olmasi nedeniyle trafik sikisikligina davetiye ¢ikarmaktadir.

Yapilmas: diisiiniilen AVM projesine Oliideniz Caddesi iizerinden yaklasildig1 zaman, koseye
yerlestirilen ‘kent tribiinii’, yasam merkezi tasariminin en etkili bolimiidiir. Yapinin ‘L’ formu
batt ve giiney yoniinii kapatmakta, AVM’ye bati ve giliney yoOnlerinden giris imkani
sunmamaktadir. AVM’ye kuzey ve bati yoniinde yapilan ikincil girisler hem dar hem de
sikisikliga neden olacaktir. Amfi alani ile yeme igme diikkanlarinin fonksiyonel iliskisi
kurulamamigtir. Sinemanin i¢ ¢oziimiindeki karmasiklik, eglence ile ayni koridoru
paylagmalar1 ve yeme i¢gme diikkanlarinin dar olusu bununla birlikte servis ¢ekirdeginin de
olmayist projenin olumsuz yanlarindan bir kagidir. Bunun yaninda garaj giris ¢ikisinin ayni
rampadan yapilmis olmasi projenin zayif noktalarindan bir kagidir.

Tiim bunlarin 6tesinde 72 bin niifuslu merkezi ile kendine has kentsel kimlik 6gelerini tasiyan
ve Onemli bir turizm destinasyonu olan Fethiye’de kamusal bir alana AVM Kkurulmasi
stirecinde Fethiyelilerin birlikte karar vermesi en dogru bir yaklasim tarzi olacaktir.

AVM vyapilirken kentlerin sehir dokusuna zarar vermemesi ve sehir trafigini olumsuz
etkilememesi saglanmalidir. Bunun i¢in AVM kurulurken; ¢evre kuruluslari, esnaf dernekleri,
mimarlar odas, ticaret odasi gibi sivil toplum kuruluslariyla fikir aligverisinde bulunulmalidir.
Tiim bu kurum ve kuruluslarin mutabakati ile sehir merkezinde bir AVM yapilabilir ancak
ancak AVM’nin sehir disginda yapilmasi gerek kent dokusu ve mimarisinin korunmasi
gerekse trafigin sehir iginde dengeli dagilimi i¢in daha uygun ¢6ziim yolu olacaktir.

AVMLERIN YER SECIMINE iLiSKiN DEGERLENDIRMELER
1- Bir alisveris merkezi yapilirken sehir planlamaya ne derece dikkat ediliyor?

Fethiyenin genel anlamdaki en temel sorunu plansizlik olarak karsimiza c¢ikmaktadir.
Egitim, saglik, aligveris gibi donatilarin yerlerinin belirlenmesini birakin, kentin biiylime
dinamikleri ve akslar1 bile hali hazirda planlanmig degildir. Dolayisi ile alt 6lgek kent
merkezleri, kentsel hizmetlerin toplandig1 alanlar belirlenmemisken, tekil aligveris merkezi
uygulamalarina bir biitiin iizerinden karar verildigi sdylenemez.

Bu tiir uygulamalar daha ¢ok belediyelerin ve yatirimeilarin isbirligi ile gerceklesiyor. Imar
planlar1 uyarinca uygun yerlere aligveris merkezleri agiliyor. Ancak bunlar kentin biitlini ile
baglantis1 kurulmadan uygulanan projeler. Bazen uygulandigi alan i¢in de bile en temel
sorunlarin ¢dziilmedigi goriiliiyor. Ilk olarak diisiiniilmesi gereken o bolgeye gelecek trafik
yiikii. Genellikle gbz ardi edilen bu durum aligveris merkezi agilisinin ardindan belli akslarin
yogun olarak tikanmasi ve tiim sehir trafiginin bundan etkilenmesine neden oluyor. Bu
durumun ¢6ziimii ise aligveris merkezlerinin kendi i¢inde bir kademelenmeye sahip olmasi ile
mimkiin. Barindiracaklar1 ek servisler (kiiltiirel aktiviteler, spor / oyun salonlari, sinema /
tiyatro vb.) ve bunlarin hedef kitleleri, hizmet kapasiteleri hesaplanarak planlanmali. Bu
durumda mevcut otogarin durumu trafik agisindan tekrar gézden gegirilmelidir.



2- Bir ahgveris merkezi icin yer secimi analizindeki en 6nemli faktor, bolgenin ekonomik
potansiyelidir.

Niifusun artmasi ve aligveris merkezlerinin biiyiimesiyle genis alanlara ihtiya¢ duyuluyor. Bu
mekanlarin kent merkezinde bulunamamasindan dolayi, alisveris merkezleri ulasimin kolay
olacag ve diger ¢evre merkezlerden miisteri ¢ekebilecek kent disindaki karayolu kenarlar1 ve
uygun kavsak noktalarina yapilmaktadir. Bu tercihteki baska bir sebep ise, sehir iginde
gelismesi miimkiin olmayan ticari tesisleri bu noktalarda bir araya getirilebilme olanagi
olmast ve ulasim acisindan siire kazanmaktir. Kenar lokasyonlar gelistiricilere hem
misterilerine yakin noktalarda bulunma hem de en basarii merkez tasarimini
gerceklestirmelerine firsat tanimakta. Asagidaki sebeplerden dolayi sehir merkezi yerine
gelistiriciler kenar noktalar1 segmelidirler.

a) Arazi fiyatlar1 daha diisiik

b) Tapu ve miilkiyet daha az problemli

¢) Insaat ruhsat ve izinleri daha az karmasik ve zaman kazandirici
d) Imar durumu daha az kisitlayici

e) Arazinin hazirlik siiresi daha kolay

f) Insa etmek daha kolay

g) Kenar lokasyonlara daha biiytik 6l¢ekli binalar insa edebilirler
h) Yeterli otopark alani olusturulabilirler

SONUC ve ONERILER
1- Belediye AVM'lere yonelik nazim planla kararlar iiretilmeli

Cevre Diizeni Plani'nda, aligveris merkezlerine iligskin 6zel bir karar bulunmuyor. Planlama ile
ilgili bir mevzuat var fakat AVM'lerin yer se¢im kararlarimi belirleyen kriterler yok. Yani
arazisi ve sermayesi olan herkes Fethiye’de veya Tiirkiye’nin her hangi bir yerinde istedigi
yere AVM agabiliyor. Bu da kentin trafiginin ya da ¢evredeki esnafin olumsuz etkilenmesine
neden oluyor. Aligveris Merkezleri belediyeler i¢in ek gelir kaynag: ve istthdam alani olarak
goriilityor. Bu nedenle belediyeler AVM'lere sicak bakiyor. Ama uzun vadeli bakildig1 zaman
sehrin altyapisi itibariyle bir yogunluk artisina neden oldugu zaman zaman tikanmalara neden
oldugu unutulmamalidir.

2- Sehir ici trafiginde yapacag yigilmalar gozoniine almmah

Birinci madde ile ilintili olarak, AVM’ler kesinlikle sehir disina ana akslar iizerine
kaydirilmalidirlar. Sehrin mecut yogunlugu gézoniine alinarak, sehrin gelisme trendleri ve {ist
olgekli planlar g6z 6nii alinarak uygun yerlere kaydirilmalidir.

3- Her semt i¢in kotalar olusturulmal

Bolgesel olarak her semt i¢in ayr1 ayr1 kotalar olusturulmali. Bu kotalarin kriterleri ise niifus
yogunlugu, gelir diizeyi ve AVM'lerin kiralanabilir alanina gére belirlenmelidir. AVM'lerin
acilmas1 konusunda kim neye gore karar veriyor? Bazi bolgelere gercekten ihtiyag var mi ?
Belirli bolgelerde ise asir1 yogunluk oldugu halde izin verilebiliyor. Bu noktalara AVM



yapilmasina artik gerek yok. En azindan belirli bir siire, niifus ve alim giicii toparlanana kadar
izin verilmemelidir.

Arastirmalara gore AVM'lere insanlarin {icte biri yliriiyerek, tigte biri toplu tasima araci, tigte
biri de 6zel araglariyla geliyor. Sehir disina yapilan AVM'lere yaya olarak gidilemiyor. Toplu
tasima imkan1 da yoksa bu aligveris merkezlerine yalnizca 6zel araca sahip kisiler gidebiliyor.
AVM yatirimcilart bu nedenle sermayelerini sehir igine yonlendiriyor. Bu da kentte trafik
problemi olusturup olusturmayacagina bakilmaksizin AVM'lerin ard1 ardina ag¢ilmasina neden
oluyor.

4- Turizm Beldesi olan bir yerin yerel degerleri mutlaka korunmal ve tedbirler alinmah

Belde ve ¢evresine 6zgii yerel degerler tespit edilerek gelecek nesillere tasinmasi igin gerekli
onlem ve tedbirler alinmalidir.

Ulkemizin genel bir sorunu olan, ancak, giiniimiiziin bir gercegi olarak karsimiza ¢ikan
AVM’lerin yer segimi, sayisi ve tiirii tamamen Yyerel erkler (Belediye, Esnaf ve Sanatklar
odasi, Sivil Toplum orgiitleri, Sanayi ve Ticaret Odas1 gibi) vasitasiyla birlikte karar verilmesi
gereken bir siirectir. Toplumun her kesimini yakindan ilgilendiren kentin sosyo-ekonomik
yapisini sekillendirecek bu tiir ¢aligmalar kentin, kentlinin ve toplumun adina hareket eden
karar vericiler toplumsal mutabakati saglamalidir. Bu tiir yatirimlar toplumsal kontrol araci
olarak goriilmemeli ve kullanilmamalidir.



