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1.GIRIS

Aligveris merkezleri giiniimiiziin en ¢ok tercih edilen aligveris
mekanlarinin baginda gelmektedir. Aligveris merkezi 20.yy. ortalarinda ortaya
¢tkmis, zamanla yasanan degisimler ile geliserek bugiinkii halini almistir.
Aligveris merkezi; litks malzeme ve fonksiyonel elemanlarin kullanildig,
emniyet, rahatlik, konfor ve sirkiilasyon kolayliginin saglandig1, bos zamanlar1
gecirmek icin uygun mekanlara sahip yapilardir. (Beddington,1991)

Disa kapali, kendi i¢ine doéniik bir yasamin kurgulandigi, kentlerin
karmasik ve giivensiz ortamindan izole edilmis, mekéansal olarak tek bir yap:
ya da yapilar grubundan olusan, gesitli magazalarin bir arada konumlandigy,
acik veya kapali formlarda bagimsiz ¢arsilardir (Aksoy, 2009)

Aligveris merkezi tasariminda siireg iyi yonetilmelidir. Yapilacak aligveris
merkezinin konsepti, bityiikliigii, mekanin tasarimu, tiiketici profili en bagindan
itibaren dogru sekilde analiz edilmesi gerekmektedir. Yer secimi kriterleri de
bir aligveris merkezinin ekonomik ve fonksiyonel anlamda ¢alisir olmasinda
en onemli parametrelerden biridir.

Bu ¢alisma da Istanbul Kartal da bulunan M1 Kartal avm yer segimi
kriterleri ve planlama acisindan analiz edilmistir. Bu aligveris merkezinin
secilmesindeki en Onemli neden; islevini yitirerek kapanmis olmasidir.
Calismanin amaci yer segimi kriterleri ve planlamanin bir titketim mekani olan
alisveris merkezinin tiiketim fonksiyonunun siirekliligine olumlu/ olumsuz
etkilerini tespit etmektir. Caligmanin en énemli sonucu; yer se¢imi kriterleri
ve planlama acisindan alinan yanlis kararlarin bir aligveris merkezi yapisinin
atil duruma gelmesine neden oldugunun ortaya konmasidir.

2. ALISVERIS MERKEZI YER SECIMI KRITERLERI

Algveris merkezleri, gevreleriyle yogun etkilesim i¢inde olan ve kentin
alt merkezlerinin olusumunu etkileyen 6nemli mekanlardir. Planlama
asamasinda, kenti ayr1 ve bagimsiz bir kiitle olarak ele almamak 6nemlidir.
Aligveris merkezlerinin kente etkileri fiziksel, sosyal ve ekonomik agilardan
incelenebilir (Geg, 2008).

1. Fiziksel c¢evreye etkisi: Aligveris merkezleri, ¢evrede konut
yapilasmasini artirarak yeni yapi tiplerinin gelismesine katkida bulunur.
Ancak, bu durum yaya ve ara¢ yogunlugunu artirarak giiriiltii ve hava kirliligi
yaratabilir.

2. Sosyal cevreye etkisi: Aligveris merkezleri, kentle biitiinlesen aligveris
eyleminin yeni bir mekan tipolojisiyle ayrilmasina neden olur. Ancak, kendi
i¢cinde yeni bir sosyal yasam bigimi ortaya ¢ikar.



Mimarlik Planlama ve Tasarim Alaninda Uluslararast Arastirma ve Degerlendirmeler - 169

3. Kent ekonomisine etkisi: Aligveris merkezleri, bankacilik, pazarlama,
kiralama ve yonetim gibi hizmet sektorlerini gelistirir. Ayrica, ¢evresindeki
arazi degerini artirarak ekonomik olarak olumlu etki yapar.

Yer se¢imi 6nemlidir ve dikkate alinmasi gereken kriterler sunlardir:
demografik faktorler, satin alma giicii/gelir, rekabet, erisebilirlik, arsanin sekli,
biyiikliigii ve topografyasi, gortniirlik.

2.1. Niifus ve Demografi Kriteri

Aligveris merkezinin konumlanacagr bolge, demografik analizlerle
belirlenmektedir. Bu analizlerde alim giici potansiyeli, tiketim sekli,
potansiyel miisterilerin cinsiyeti, yas grubu, medeni halleri, hane halki sayis1 ve
ortalama gelir seviyeleri goz oniinde bulundurulmaktadir. Bu veriler, aligveris
merkezinin satig potansiyellerini belirlemek, magaza cesitliligi ve dengesini
olusturmak amaciyla kullanilmaktadir (Yildirim, 2010).

2.2. Satin Alma Giicii / Gelir Kriteri Basarili bir aligveris merkezi,
ekonomik gostergelerin elverisli oldugu bolgelerde konumlanir ve ¢cevresindeki
yapilar arasinda ¢ekim giicii olusturur. Ornegin, yakin cevrede yiiksek gelir
seviyeli yogun konut bolgelerinin bulunmasi, yaya trafigini artirarak aligveris
merkezine olan miisteri akisini ¢ogaltir. Bu durum da aligveris merkezindeki
titketimin artmasina katki saglar.

2. 3. Rekabet Kriteri

Sinirl bir bolgede belirli bir miktarda iiriin ticareti gerceklesmektedir.
Ornegin, ayn1 bélgede kurulan ikinci bir aligveris merkezi, iiriin talebini arttirici
diger faktorler sabit oldugu siirece titketimi artirmamaktadir (Ersoy, 2006).
Bu nedenle, aligveris merkezi yer se¢iminde bu tiir rekabet ortamlarindan
uzak bolgeler tercih edilmelidir. Ancak, satis hacmi goz ardi edilmemelidir.
Bir aligveris merkezinin hedefinin iizerinde satiy hacmine sahip olmasi
durumunda, yakinina rekabeti artirmak amaciyla ikinci bir aligveris merkezi
acilmasi, her iki yapinin da olumlu bir rekabet ortami i¢inde bulunmasina
katkida bulunabilir (Beyard, 1999).

2. 4. Ulasilabilirlik / Erisebilirlik Kriteri

Ulagilabilirlik, giiniimiizde kamusal mekan olarak kabul edilebilecek
aligveris merkezleri i¢in onemli bir yer se¢imi kriteridir. Bu baglamda,
ulagilabilirlik #i¢ farkli boyutta degerlendirilebilir: fiziksel, gorsel ve sosyal
ulagilabilirlik (Acaralp, 2009).

e Fiziksel ulasilabilirlik, kullanicilarin mekana fiziksel baglanti
yollariyla erisimini ifade eder. Aligveris merkezleri, kullanic
yogunlugunu artirmak amaciyla fiziksel ulasimi kolaylastirarak
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alternatif yollar sunar. Bu nedenle, bir¢ok aligveris merkezi toplu
tasima giizergahlarina yakin konumlanir. Ancak, genis caddeler,
otobanlar ve trafik akis yonleri gibi fiziksel engeller, ulasimi
giiglestirebilir ve miisteri akisini olumsuz etkileyebilir (Tarim, 2008).

e Gorsel ulagilabilirlik, kullanicilarin  mekani gorsel olarak
algilamalarini ve mekanin gevresindeki diger mekanlarla arasindaki
gorsel gecirgenligi ifade eder. Aligveris merkezleri, kapilar, duvarlar,
giivenlik sistemleri ve yonlendirme levhalar1 gibi gorsel sinirlarla
tanimlanir. Ancak, gtivenlik sistemleri gibi unsurlarin agir1 kullanima,
gorsel ulasilabilirligi azaltabilir (Acaralp, 2009).

e Sosyal wulagilabilirlik, kullanicilarin mekan1 sosyal algilariyla
yorumlamalarina bagli bir durumdur. Aligveris merkezleri, kamusal
ve sosyal bir mekan olarak tasarlanmali ve kullanicilara sosyal sinif
ayrimi hissiyatini yagatmamalidir. Aksi takdirde, ekonomik durum
ve miisteri profili gibi farkliliklar1 vurgulayan bir tasarim, diger
gruplarin sosyal ulasimini zorlastirabilir (Vardalli, 2011).

2. 5. Arsanin Sekli, Biiyiikliigii ve Topografya Kriteri

Bir aligveris merkezi igin segilecek arazinin, miimkiinse bolinmemis,
tek parca halinde ve yol ya da cadde tarafindan kesilmemis olmasi tercih
edilir. Arazinin diizgiin bir geometriye sahip olmasi, nitelikli bir vaziyet plani
tasarimi i¢in 6nemli degildir. Ancak, geometrik olarak diizensiz bir arazide
tasarim yapilacaksa, anayollardan goriintirliigii artirmak icin genis bir cephe
gereklidir.

Yer se¢iminde diger 6nemli bir kriter ise yerin gelisime agik olmasi ve
potansiyel bilyiimelere cevap verebilecek bir yerlesim alanina sahip olmasidir.
Eger aligveris merkezinin ticari alan1 bitytimeye yonelikse, proje alanina bitisik
bir arsanin olmasi, merkezin daha sonra genisleyebilme potansiyeline kars:
biiyiik bir avantaj saglar.

Yer se¢iminde arsanin topografyasi da 6nemli bir veridir. Diiz veya hafif
egimli araziler, aligveris merkezi icin ideal topografyaya sahip olarak kabul
edilir. Ozellikle yogun yaya trafigi bulunan bolgelerde, sokaga veya caddelere
dogru hafif egimli araziler tercih edilebilir (Daggiilii, 2009).

2.6. Goriiniirliik Kriteri

Tiiketicilerin seyir halindeyken aligveris merkezini ve girisini kolayca
gorebilmeleri ve algilamalari, titketimi olumlu yonde etkiler. Yapinin yol
kotuna bagl olarak algakta veya tepe, yiiksek bir bina gibi gorsel engellerin
gerisinde kalmasi, ayrica yol iizerindeki kopriiler ve keskin virajlar gibi
unsurlar, aligveris merkezinin goriintirliigiinii azaltabilir (Uluengin, 2008).
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3. M1 ALISVERIS MERKEZI/KARTAL AVM YER SECIMi
KRITERLERi BAGLAMINDA DEGERLENDiRiLMESi

M1 Kartal, 2000 yilinda Istanbul'un Kartal ilcesinde faaliyete gegmistir.
Istanbul genelinde agilan aligveris merkezleri arasinda 16., Anadolu yakasinda
ise 4. sirada yer almaktadir. Ayrica, Kartal ilgesinde bulunan tek aligveris
merkezi 6zelligini tasimaktadir (Geng, 2010) (Sekil 1).

T g i

i W
: [ | >
L I‘ o, BAVER .
ek L. \ ¥ , :
O~ SR e -
4 . 1. P’ |
il I PR
L i ey o~ - f
A L r

1) i f b
e ) ESENLER

e

Marmara Denizi

Sekil 1 : 2002 yili Istanbulda Bulunan Aligveris Merkezleri (Geng, 2010)

M1 Kartal, Istanbulun Anadolu Yakasrnda Kartal ilcesinde
konumlanmigtir. Dogusunda Pendik ve Sultanbeyli, Kuzeyinde Umraniye,
Batisinda Maltepe, Giineyinde ise Marmara Denizi ile gevrili bir konumdadir.
[lgenin ana ulagim aksi, Dogu-bat1 istikametinde kent ici ana ulasim arteri
olan E-5 (D-100) karayoludur.

Kartal, 1950’li yillarda hazirlanan imar planlarinda bir sanayi bolgesi
olarak belirlenmistir. Ancak, ulasim imkéanlarinin ve arazi fiyatlarinin distik
olmasiyla birlikte kisa siirede tercih edilen bir sanayi lokasyonu haline gelmistir.
Zaman i¢inde bolgedeki sanayi tesisleri eskimis ve kentin merkezinde kalmistir.
Bu durum, bolgenin sanayi yerine hizmet sektoriine doniisme ihtiyacini
dogurmugtur. Bu gereksinimle birlikte, ilgedeki mevcut sanayi alanlar1 kentin
yogunluklu boélgelerinin disina ve tamamen disina taginmaya baglamustir.
Ilcedeki mevcut sanayi alanlar1 konut yerlesimleri ile cevrelenmistir. Batida
bulunan konut alanlar1 diisiik yogunluklu, 1-2 katli yapilari icerirken, dogu ve
kuzey kesiminde yer alan konutlar orta ve yiiksek katli apartmanlardan olusan
bir yapiya sahiptir (Akman, 2007) (Sekil 2).
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Sekil 2: Kartal Ilcesi Arazi Kullanimi (Akman, 2007)

Niifus ve Demografik Yap1

Kartal, Istanbul’'un en yogun niifusa sahip 11. ilgesidir ve 2016 verilerine
gore ilgce nifusu 459.298dir. Ancak, niifus artis hizi oldukea diisiiktiir. M1
Kartal'in yakin ¢evresinde yogun bir yapilasma bulunmaktadir (Sekil 3).
Ancak, ana arterlerin ara¢ erisimine olumlu katkisi olmasina ragmen, yaya
erisimini sinirlamaktadir. Bu durum, M1 Kartal’a yiiriiyerek ulasan tiiketici
potansiyelini diisiik tutmaktadir. Ayrica, ¢evredeki bircok yapi doniisiim
stirecindedir. Mevcut konut yapilar: yikilarak, daha yiiksek katli ve st gelir
diizeyine hitap eden konut ve is alanlarina doniistiiriilmektedir. Bu nedenle,
bolgede niifus ve demografik yapida degisim gozlemlenmektedir.
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Sekil 3: M1 Kartal Avm Yakin Cevresinde Yapilasma Alanlar

Konum ve Ulasim

M1 Kartal, Kartal il¢esinin kuzeydogusunda konumlanmistir ve geleneksel
kent merkezine yaklasik olarak 6 km mesafededir (Sekil 4). M1 Kartal, Kartal
ve yakin ilgelerden (Sultanbeyli, Pendik, Maltepe) kullanicilar1 ¢ekmektedir.
M1 Kartal'a ulagim igin iki énemli arter bulunmaktadir. Ilk olarak, yapinin
600 m giineyinde yer alan ve kent i¢i ulasimda 6nemli bir arter olan D-100
karayolu bulunmaktadir. ikincisi ise yapinin hemen dogusunda bulunan
Samandira-Kartal Baglanti1 yolu. M1 Kartal, bu iki dnemli arterin kesisim
noktasinda yer almaktadir. Yakin gevresinde yogun bir yapilasma olmasina
ragmen, arag ile ulasim 6n planda tutulmus, ytiriiyerek ulasim ise neredeyse
hi¢ bulunmamaktadir, ¢iinki bu iki arterin olusturdugu sinirlar arag trafigine
daha uygun hale gelmistir.
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Sekil 4: M1 Kartal Avm Konumu ve Kent Merkezine Uzaklig:
Erisebilirlik

M1 Kartala erisim noktalar1 olduk¢a smirhdir. Arag erisimi igin
Samandira-Kartal Baglanti Yolu ve giineyde yer alan Yalniz Selvi Caddesi
kullanilabilmektedir. Toplu tagima ile M1 Kartala erisim miimkiindiir. Yapinin
glineyindeki tali yol iizerinde sadece bir adet otobiis durag: bulunmaktadir.
Diger bir toplu tagima secenegi olan Metro Hatt1 ise 600 m uzakliktadir
(Sekil 5). Ancak, bu iki alternatif yetersiz kalmaktadir. Yapiya erisim saglayan
yollarin kotunun daha diisiik olmasi, gorsel erisilebilirligi kisitlamakta ve bu

nedenle erisim olumsuz etkilenmektedir. M1 Kartal'in gevresinde yogun bir

konut alan1 bulunmasina ragmen, yapinin konumu, ana arterlerin siirekliligini

bozmasi ve herhangi bir yaya erisimi diizenlememesi nedeniyle M1 Kartal'a
yaya erisimi de duistiktiir.
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Sekil 5: M1 Kartal Avm Erisim Noktalari

Goriiniirluk

M1 Kartal, egimli bir arazi igerisinde konumlanmistir. Yapinin giris
boliimii, yol kotundan daha yiiksekte bulunmaktadir. Giris kisminda genis bir
acik otopark alani yer almaktadir. Ayrica, bu agik otoparkin altinda, egimden
faydalanilarak yapilan bir kapali otopark alani bulunmaktadir. Ancak, bu
alanlarin olusturdugu kiitle etkisi nedeniyle M1 Kartal'n goriiniirligi
azalmaktadir (Sekil 6).



176 + Zeynep YILDIZ

e

Sekil 6. M1 Kartal Avm Genel Goriiniisii

Yapiya erisimde oncelikli arter olan Samandira-Kartal Baglant1 Yolu, yap:
arazi kotundan daha yiiksekte bulunmaktadir. Bu durum, seyir halindeki
araglarin M1 Kartal algilamasini zorlagtirmaktadir (Sekil 7). Arazi egimleri
ve yerlesim kararlar1 nedeniyle, M1 Kartal'n hem yayalar hem de araglar
tarafindan rahatca algilanamamasi, goriiniirliigiinii olumsuz etkilemektedir.
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Sekil 7: Samandira-Kartal Baglant: Yolundan M1 Kartal Avm Goriiniirligii

Rekabet

M1 Kartal, Kartal ilgesinde bulunan ilk ve tek alisveris merkezi olma
ozelligini tasimaktadir. Kartal, daha ¢ok sanayi alanlarina ev sahipligi yapmakta
ve bu alanlarda calisan bir niifusa sahiptir. Ancak, Kartala 6zel bir aligveris
merkezi yatirimi yapilmamustir. Kartal’a yakin ilcelerde ise alisveris merkezleri
bulunmaktadir. Bu nedenle, M1 Kartal herhangi bir rekabet ortamina dahil
olmamustir (Sekil 8).
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Sekil 8: M1 Kartal Avm Yakin Cevresinde Bulunan Alisveris Merkezleri
Arsanin Sekli, Biiyiikliigii ve Topografyasi/ Arazi Yaklagimi

M1 Kartal arsasi, dikdortgene yakin bir formda olup, toplam biiytikligi
37.768 m2dir. Iki katl yapi, toplam insaat alan1 32.509 m2’ye sahiptir ve
kiralanabilir alan1 23.732 m2dir. Yap1 arsas1 dogu-bati ekseninde egime
sahiptir ve bu egim tasarimda kullanilmistir. Egimden faydalanilarak, agik
ve kapali otopark alanlar1 ¢oziimlenmis ve her iki otopark alanina erisim
saglanmistir. Mevcut projede, yapmin giineyinde, yolun karsisinda kalan
parselde, yapinin ikinci blogu bulunmaktadir. Bu iki blogun otopark alanlar:
bir st gegit ile birbirine baglanmistir. Ancak, 2014 yilinda ikinci blok ve tist
gecit yikilmistir. Yap arazi sinirlari i¢inde baglangigta bir adet agik oyun alani
ve benzin istasyonu bulunmaktaydi, ancak zaman iginde talep azaldig1 i¢in
kaldirilmastir.

Yap1 Formu ve Cephesi

M1 Kartal, diger M1 yapilarina olduk¢a benzeyen bir yap1 formu ve
cephe niteligine sahiptir. Yapi, dikdortgen prizma formunda olup, saf ve tek
bir hacimden olusmaktadir. Yapinin ug¢ noktalarindaki iki giris, formun disina
tasmaktadur. Bu iki girig noktasi arasinda revaklardan olusan bir cephe tasarimi
bulunmaktadir. Yap: tamamen disa kapalidir, sadece giris noktalar: ve idari
birimlerin bulundugu asma katta agikliklar mevcuttur. Cephe estetik degerleri
bakimindan, kurumsal kimligin belirledigi M1 AVM tipini stirdiirmektedir.
Ancak, glinimiizde malzemenin eskimesi, degisen marka logolarinin izleri,
aginmalar gibi nedenlerle M1 Kartal cephesi kotii bir goriintii sergilemektedir

(Sekil 9).
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Sekil 9: M1 Kartal Avm Cephesi

Planlama

M1 Kartal'n planlama yaklagimi diger M1 yapilarindan farklilik
gostermektedir. Aligveris merkezi, 2000 yilinda iki blok seklinde tasarlanmugtur,
ancak 2014 yilinda ikinci blogun yikilmasiyla tek bir blok olarak kalmistir.
Bu durum magaza sayisinin azalmasina neden olmustur. iki ayr1 blok olarak
tasarlanmasinin yani sira, M1 Kartal iki kath olarak insa edilen tek M1
yapisidir. Tki katli tasarlanmasinda egim ve imar planlari etkili olmustur.
Yapinin zemin katina agik otoparktan erisilmektedir. Yapinin ug noktalarinda
iki ayr1 kullanic1 girisi bulunmaktadir. Yaps, diger M1 yapilarindan farkli olarak
tek bir sirkiilasyon aksina sahiptir. On kisimda sirali kiigiik magazalar, arka
kisimda ise hipermarket bulunmaktadir. Zemin katta herhangi bir toplanma
ya da sosyal aktivite alan1 bulunmamaktadir ($ekil 10).
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Sekil 10: M1 Kartal Avm Zemin Kat Plam Analizi

Yapinin alt katina erigim, kapali otoparktan saglanmaktadir. On tarafta
kii¢iik ve orta boyutta magazalar bulunurken, arka tarafta orta ve biiyitk
magazalar yer almaktadir. Altkatta, sadece bir dolagim koridoru bulunmaktadir.
Bu koridorun sonunda yemek alani mevcuttur. Yapinin merkezi noktasini
olusturan toplanma alani yalnizca yemek alanindan ibarettir. Bu yemek alani,
yar1 agik bir alana baglidir (Sekil 11).
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Sekil 11: M1 Kartal Avm Bodrum Kat Plam Analizi

4. Degerlendirme ve Sonug

M1 Kartal, yer se¢imi asamasinda olumsuz tercihlerde bulunmustur.
Iki ayr1 blok seklinde tasarlanmis, ancak ikinci blogun yikilmastyla olumsuz
etkenler artmustir. Planlamada yapilan bazi tercihler nedeniyle M1 Kartal su
anda atil durumdadir ve yakin zamanda yikilip yerine yeni bir proje yapilmas:
planlanmaktadir. M1 Kartal, diger M1 yapilarindan farkl ilkelerle planlanmis olsa
da, bu tercihlerin sonucunda su anda kullanilamaz duruma gelmistir. Kiralama
alanlarinin yaklasik %601 bos durumdadir. Bunun baglica nedenleri sunlardir:
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-Magaza karmasinin yani sira ek fonksiyonlar bulunmamaktadir. Sinema,
oyun alani gibi sosyal aktivite alanlar1 olmamasi nedeniyle farkli tiiketim
bicimlerine cevap verememistir.

-Magaza cesitliligi yetersizdir, ozellikle kiigtik olgekli hizmet odakli
isletmeler (kuru temizleme, terzi, kuyumcu vb.) agirliklidir. Orta bityiiklitkteki
magazalarin sayist sinirhidir, bu da aligveris merkezinin hipermarket odakli
oldugu anlamina gelmektedir. M 1 Kartal, sadece temel ihtiyaglarin karsilandig1
bir aligveris merkezi haline gelmistir.

-Bir aligveris merkezi, tiiketicileri planl bir sekilde tiim magaza alanlarina
yonlendirmeli ve iceride daha fazla zaman gecirmelerini tesvik etmelidir.
Ancak M1 Kartalda sadece bir dogrusal dolasim aks1 bulunmaktadir, bu da
dolasimin kesintisiz ve monoton olmasina neden olmaktadir.

-Diger ¢ok katli aligveris merkezlerinin aksine, M1 Kartalda galeri
bosluklar1 bulunmamaktadir. Bu durum, dolagim halinde olan bir tiiketicinin
diger katta bulunan magazalara gorsel erisimini engellemektedir. Ayrica,
bodrum katta dogal 1s1ktan yeterince faydalanilamamis, mekanlar karanlhk ve
sikigik bir atmosfere sahiptir (Sekil 12).

Sekil 12: Bodrum Katta Olusan Karanlik ve Basik Mekanlar

-M1 Kartalda kentsel ve kamusal mekana dair izler olduk¢a azdir.
Yemek alan1 disinda toplanma alani bulunmamaktadir. Sosyal aktiviteler igin
ayrilmis bolgeler planlanmadig) i¢in kamusal yasama dair birtakim etkinlikler
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yapilamamigstir. Bu da tiiketicinin alisveris merkezi yerine kent merkezini
tercih etmesine neden olmustur.

-M1 Kartalda 17 yillik siireg iginde herhangi bir yenilik yapilmamustir.
Mevcut malzemeler eskimis ve bakimsiz kalmigtir. Bunun yani sira Istanbul
gibi biiylik bir metropol kent icinde M1 Kartal hizla titkenmis ve zamanla
anlamint yitirmigtir (Sekil 13,14).

Sekil 13. Zamanla Atil Hale Gelmis Mekdanlar

Sekil 14. Zamanla Tahrip Olmus Cephe
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M1 Kartalda gergeklesen en 6nemli degisim, yapinin ikinci blogunun
2014 yilinda yikilmasidir. Yapilan goriismeler sonucunda elde edilen bilgiler,
ikinci blogun bolgenin demografik yapisina uygun olarak diisiik gelir grubuna
hitap eden magazalardan ve yap1 marketten olustugunu ortaya koymaktadir.
Ancak, bu blogun yikilmasiyla birlikte M1 Kartal’a olan tiiketici ilgisinde
diistis yasanmuistir. Bolgenin hizla degisen yapisiyla birlikte M1 Kartal, yetersiz
kalmis ve planlama ile yer secimindeki eksiklikler nedeniyle neredeyse
tamamen atil hale gelmistir. Yikilan blok arazisi tizerine yiiksek katli konut
ingaat1 baglamistir. M1 Kartal, atil durumda kalan ve talepleri karsilayamayan
bir yap1 olarak degerlendirilmis ve bu nedenle yikilarak yerine 35.000 m2’lik
yeni bir aligveris merkezi ile yaninda 370 konuttan olusan 2 adet konut blogu
inga edilmesi planlanmaktadir (Sekil 15).

Sekil 15: M1 Kartal Avm Alanina Yapilacak Yeni Alisveris Merkezi ve Konut Bloklar

Calismada M1 Kartal Avm, yer se¢imi ve planlama kriterleri baglaminda
analiz edilerek bir degerlendirme tablosu olusturulmustur (Sekil 16). Tabloya
gore ulasim disinda yer se¢imi, erisilebilirlik kriterlerinin olumsuz oldugu
goriilmiistiir. ayrica planlamada da bir¢gok olumsuzluk tespit edilmistir.
Tim bu olumsuzluklar sonucunda yap: fiziksel 6mriiniin tamamlamadan
fonksiyon olarak atil duruma gelmistir. Bu edenle bir tiiketim yapisi olarak
avm tasariminda yer se¢imi kriterlerinin tasarimci ve yatirimcilar tarafindan
dogru ve detayli bir sekilde analiz edilerek tasarim siirecine baslanmasi
gerekmektedir.
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Al KARTAL DEGERLENDIRME TABLOSU

GENEL TASARIM ILKFLERT
Niifus ve Demografik Yam -1
Yer BRekabet -1
Secimi ik 1
Krirerleri Ulasm 3
Arsamm Sekli, Biviikligi ve Topografvasy’ Arazi Yaklazum -1
Yaya Erisimi -1
Erizebirlik Toplu Tasuma Erisimi 1
Ozel Arac Erisimi 1
Projenin Gecirdig Degisimler -1
Degisim Projenin Cevreve etldsi -1
Yam
Formu
‘e
Cephesi
Planlama

Degerlendirme puam: -1.1.2 olarak analizlere gore sirasiyla verilmstir.

Sekil 16: M1 Kartal Degerlendirme Tablosu
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