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OZET

1980 yih sonrasi diinyanin kiiresellesme siirecine girmesi ve bu siirecin Tiirkiye’yi de
etkileyerek yeni ekonomik ve siyasal politikalarin izlenmesi sonucu hizh bir doniigiim
baglamistir. Bu siire¢ tiim Tiirkiye’de degisimler meydana getirdigi gibi en biiyiik
degisim ve déniisiimler Istanbul Metropoliten Alan’nda gériilmiistiir. Gériilen bu

degisimler, hem kent mekaninda hem de alisveris mekanlarida meydana gelmistir.

Bu degisime ilk 6rnek; 1988 yilinda hizmete giren, kente ve kuruldugu yerin c¢evresine
yeni bir imaj kazandiran Galleria Algsveris Merkezi ornegidir. Bu merkezin
kurulmasindan sonra sehrin ¢esitli yerlerinde kurulan algveris merkezleri salt ahgveris
icin degil aym zamanda Kiiltiirel, sanatsal, yeme-icme, eglenme ve bos zamanlan

degerlendirme amach da kullamilan rekreatif merkezler haline gelmislerdir.

Cahsmanin giris béliimiimiinde; amag, kapsam, yontem ve smrlar yer almaktadir.
Birinci béliimde; ahsveris eylemi ve tarihgesi, ticaret ve ilgili kavramlar yer almakta,
ikinci béliimde ahsveris mekanlar1 ve tarihsel gelisimi anlatilmakta, iiciincii boliimde
Tiirkiye’de perakende ticaretin gelismesi ve ahsveris merkezlerinin olusum siireci
irdelenmekte, dérdiincii béliimde istanbul Metropoliten Alam planlama ¢alismalari ve
1980 sonrasi ahgveris mekanlari, besinci bélimde ise Istanbul Metropoliten Alani’nda
1980 sonras: gelisen ahigveris merkezleri ve irdelenmesi yer almaktadir. Altinc1 ve son
boliimde ise caliymada yer alan tiim béliimlerden elde edilen bilgi ve bulgular s131nda

tiim caliymanin degerlendirilmesi ve varilan sonu¢ yer almaktadir.

Cahsma, alhgveris mekanlar1 ve tarihsel gelisimini incelemekle birlikte ozellikle 1980
sonrasi Istanbul Metropoliten Alanr’nda kurulan ahsveris merkezleri olgularim
irdelemektedir. Bu amacla, istanbul Metropoliten Alanr’nda kurulan ve giderek kent
merkezinin yerini almaya baglayan ahsveris merkezleri tammmlanms, ilgili arastirma
cesitli kaynaklardan, belgelerden, haritalardan , tablo ve semalardan, istatistiki

bilgilerden ve tesbit ¢alismalarindan yararlanilarak en son halini almistir.



ABSTRACT

After 1980, a quick transformation began following the globalization trend together with
deployment of new economic and political strategies in Turkey. Although this period
introduced big changes, the biggest change occurred in the Istanbul Metropolitan Area.

These changes affected the city center and shopping centers as well.

This change first appeared in 1988 with the Galleria Shopping Center, which offered a
new image to the city. Other shopping centers opened after Galleria served not only as

shopping centers but also as cultural, arts, food, entertaintment and recreation centers.

The introduction includes objective, scope, strategy and borderline. In the first part;
shopping behavior and history, trade and trade related concepts are revealed. The
second part includes shopping places and historical progress. The third part covers
concepts related to retail trade and the progress of shopping centers (in Turkey). The
fourth part introduces Istanbul Metropolitan Area planning studies and shopping
centers after 1980. The fifth part has information about shopping centers which
appeared in the Istanbul Metropolitan Area after 1980 and their development processes.

The sixth part is about the assessment of all the studies and findings and conclusions.

This study delves into shopping centers and their historical developments especially
after 1980 in the Istanbul Metropolitan Area . With this goal in mind the shopping
centers constructed in the istanbul Metropolitan Area are described. Diverse sources,
documents, maps, tables and schemas, statistical data and scientific determinations are

widely used in shaping the study.

Vi



GIRIS

Calismanin Amaci

Aligveris, insanlarin bir takim ihtiyaglarini karsilamak {izere birbirleriyle karsilikli yarar
saglayan iligkilere girmeleri yoluyla ortaya ¢ikmus sosyal bir eylemdir. Zamanla degisen
kosullara uygun olarak ihtiyaglarin da degisip, ihtisaslagmasi aligveris kavraminin boyutlarinin

degisimine neden olmugtur.

Aligveris eyleminin iginde gelistigi mekan ve yapilar, Sanayi Devrimi'ne kadar genellikle
organize olmamig, gruplagmamis bir goriiniim sergilerken, sanayi devrimi sonrasi daha
komplike goriiniigler kazanmigtir. Sanayi devrimi ve kentlesme sonucu sadece sosyal yapi

degil, fiziksel yapida da radikal degisimler gozlenmistir.

Yeni bir yiizyilla girerken tim diinya iilkelerinde kiiresellesme siirecinin etkileri
gozlenmektedir. Niifusun artmasi ile birlikte, teknolojik alandaki gelismeler, ulasim
alternatiflerinin fazlalagsmasi diinya pazarinin hizla biiyiiylip gelismesine neden olmugtur.
Uretilen iiriinlerin diinya pazarlarina kolayca dagilabilmesi, iiriin ¢esitlerinin artmasi, aligveris
kiiltiiriiniin ve tiiketimin farklilasmasi, bu siirecin yarattigi degisim ve gelismelerden sadece

bir kagidir.

Giiniimiizde insanlar alisveris edecekleri mekana sadece aligveris ihtiyaglarini kargilamak igin
degil, bir takim sosyal ve kiiltiirel aktivitelerden yararlanmak, gezmek, eglenmek ve bos

zamanlarim degerlendirmek amaciyla da gitmektedirler.

1980 sonrasi tiim diinyada gozlenen degisim ve gelismeler, Istanbul Metropoliten Alani’nda,
ozellikle kent mekaninda ve aligveris mekanlarinda meydana gelmigtir. Tiirkiye'nin yabanci
sermayeye agilmasi, hizli kentlesme, araba sahipliliginin artmasi, aligveris aligkanliklarinin
degismesi ve her alanda goriilen teknolojik gelismeler aligveris mekanlarinin da kabuk

degistirmesine neden olmustur.



1980 sonrasi meydana gelen bu gelismeler sonucunda insanlarin hem aligveris yapabilecekleri
hem de aligveris eyleminin diginda bos zamanlarim degerlendirip gesitli sosyo-kiiltiirel
aktivitelerini gergeklestirebilecekleri modern aligveris merkezlerine ihtiya¢ duyulmus ve ilki
1988 yilinda Istanbul’da kurulan Galleria ile birlikte giiniimiize kadar pek ¢ok aligveris

merkezi hizmet verir duruma gelmistir.

Calismada, aligveris merkezlerinin tarihsel gelisimi ve planlanmasi irdelenirken, 6zelliklerine

ve planlama kriterlerine de deginilmektedir.

Caligmanin amaci 1980 sonras1 meydana gelen degisimler sonucu kurulmaya baslanan ve ilki
Istanbul’da kurulan (Galleria-1988) aligveris merkezleri olgularinin irdelenmesidir. Bu
kapsamda istanbul Metropoliten Alani’nda kurulan aligveris merkezlerinin yerleri, konumu,
genel ozellikleri irdelenerek iglerinde yer alan ekonomik faaliyetler belirlenmis, birbirleri

arasindaki benzerlikler ve farkliliklar incelenerek degerlendirmeler yapilmistir.

Amag; aligveris merkezlerinin planlama siireglerini analiz etmek, diger aligveris mekanlarinda
olmayan ekonomik faaliyetleri ayrintida analiz ederek agirlikli faaliyetleri tespit etmek,
aligveriy merkezlerini konumlari ve iginde yer alan ekonomik faaliyetler bakimindan

kargilagtirmak, aligveris merkezleri ve miisterileri ile ilgili istatistiki bilgiler elde ederek

bunlari degerlendirmektir.

Cahsmanm Kapsami

Tez ¢aligmasi toplam alt1 béliimden meydana gelmektedir.

Giris Boltimiinde: Caligmanin amac, kapsami, yontemi ve sinirlart anlatilmaktadir.

Birinci Béliimde: Caligmanin ana temas: olan, aligveris eylemi ve tarihsel gelisimi ile ticaret

kavrami ve gesitlenmesi anlatilmaktadir.




Ikinci Béliimde: Alisveris mekanlari ve tarihsel siire¢ i¢indeki gelisimleri irdelenmektedir. Bu
kapsamda, aligveris mekanlarimn tarihsel siire¢ igindeki gelisimi dort ayr baghk altinda
incelenmigtir. Bunlar; Antik dénem aligveris mekan ve yapilarinin gelisimi, Ortagag ve sanayi
devrimi sonrasi aligveriy mekan ve yapilarimin gelisimi, Anadolu’daki aligveris mekan ve
yapilarinin gelisimi ve son olarak giiniimiizdeki modern alisveris mekanlari olarak dért baglik
halindedir. Bu boliimlerden, Anadolu’daki aligveris mekan ve yapilarinin gelisimi ile
giiniimiiz modern aligveriy mekanlar1 béliimii ayrintili olarak incelenmistir. Giiniimiizdeki
modern aligveris mekanlari bsliimii i¢inde alt baglik halinde yer alan ve tezin inceleme konusu
olan Aligveris Merkezleri béliimii ise ayrintida incelenerek, aligveris merkezlerinin tarihsel
geligimi, planlanmasi, 6zellikleri, planlama kriterleri ve i¢inde yer alabilecek aktivite alanlari

irdelenmistir.

Ugiincii Boliimde: Tiirkiye’de perakende ticaretin gelisimi ve modern aligveris merkezlerinin
olusum siirecine deginilerek, tarihsel siire¢ i¢inde perakende ticaretin gelisimi, gelisen

perakende ticaretin degerlendirilmesi ve varilan sonug yer almaktadir.

Dordiincii Béliimde: Istanbul Metropoliten Alani planlama calismalart ve 1980 sonrasi
aligveris mekanlar1 baghg altinda; metropoliten alanin tanimlanmast, tarihgesi, planlama
¢aligmalart ve ticaret fonksiyonununm dagilimina iligkin nazim plan kararlarinin

degerlendirilmesi yer almaktadir.

Besinci Béliimde: istanbul Metropoliten Alani’nda 1980 sonrasi gelisen aligveris merkezleri
ve irdelenmesi basghgi altinda; metropoliten alanda kurulan aligveris merkezlerinin yeri,
konumu, tanimlanmasi, genel ozellikleri, ahigveris seklinin incelenmesi, iginde yer alan

ekonomik faaliyetlerin degerlendirilmesi, ilgili planlar ve lejandlar yer almaktadir.

Altinc1 Boliimde: Diger boliimlerden elde edilen degerlendirme ve sonuglar 15131nda; Istanbul
Metropoliten Alani’nda kurulan modern aligveris merkezlerinin birbirleri ile olan benzerlik ve
farklar kargilagtirilmakta, bu merkezlerin kent tizerindeki etkileri irdelenmektedir. Bunun
yamnda. ¢esitli kaynaklardan ve yapilan tespitlerden elde edilen bulgular tablo ve grafik haline

getirilerek, konu ile iligili degerlendirmeler yapilmaktadur.



Cahsmanin Yontemi ve Sinirlan

“Istanbul Metropoliten Alani’nda 1980 Sonras: Gelisen Aligveris Merkezleri Olgulari” konulu
tez kapsaminda; literatiir aragtirmalar, kaynak taramalar, yerinde tespitler, ilgili kurum ve
kuruluglarla goriismeler yapilarak elde edilen bulgular 1s15inda tablolar, grafikler, semalar ve

haritalar olugturulmus daha sonra tiim bunlar degerlendirilerek bir sonuca varilmstir.

Buna gore asagidaki yontem izlenerek galisma tamamlanmistir.

Caliymanin birinci boliimiinde; ¢alismanin ana temasi olan aligveris ve ticaret kavramlar
incelenerek, aligverisin tarihsel siireg igindeki geligimi irdelenmistir. Bu béliimdeki

aragtirmalar tamamen literatiir caligmalarina dayanmaktadar.

Caligmanin ikinci boliimiinde; aligveris mekanlari ve tarihsel gelisimi incelenmis, bu béliimde
yer alan bilgilerin saglikli olabilmesi igin de yazihi (yerli-yabanci) kaynaklar, haritalar,
dokiimanlar ve gemalardan yararlanilarak analizler elde edilmistir. Bu boliim tezin en
kapsamli boliimii olup, tezin konusu olan aligveris merkezlerinin ayrintida incelenmesi de bu

boliimiin i¢inde yer almaktadir.

Caligmanin iigiincii boliimiinde; Tiirkiye’de perakende ticaretin gelisimi ve modern aligveris
aligveris merkezlerinin olusum siirecine kisaca deginilmektedir. Bu béliimde yapilan

¢alismalar yazili kaynaklardan, dergilerden ve makalelerden faydalanilarak yapilmistir.

Caligmanin dérdiincii boliimiinde; istanbul Metropoliten Alam planlama ¢alismalar1 ve 1980
sonrasi aligveriy mekanlarinin gelisimi irdelenmektedir. Bu calisma da, gesitli yazili

kaynaklara, aragtirmalara ve istatistiklere dayanmaktadir.

Caligmamin besinci béliimiinde; tez konusu olan “istanbul Metropoliten Alani’nda 1980
Sonrasi Gelisen Aligveris Merkezleri Olgular” irdelenmistir. Ilk olarak istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi'nde ilgili makamlarla gortisiilerek bilgi aligverisinde bulunulmug ve alhigveris

merkezlerinin yerleri tespit edilmistir. 1/50.000 Olgekli istanbul Metropoliten Alan Alt Bélge




Nazim Plan Raporu’ndan alinan altlik haritalar iizerinde, yap1 marketlerin, grosmarketlerin,
hipermarketlerin ve aligveris merkezlerinin yerleri belirlenerek, harita iizerine islenmistir.
Daha sonra Biiyiiksehir Belediyesi’nden elde edilen bir program sayesinde tiim aligveris

merkezlerinin vaziyet planlarina ulagilmus, ¢iktilari alinmistir.

Yine bu bolimde yer alacak galisma igin Ankara’ya bizzat gidilerek; O.D.T.U, Gazi
Universitesi, Bilkent Universitesi gibi tiniversitelerin kiitiiphanelerinden yararlanilmigtir.
Izmire gidilerek 9. Eyliill Universitesi ve Yiiksek Teknoloji Enstitiisii gibi egitim
kurumlarinin da kiitiiphanelerinden yararlamlarak ¢alismada kullanilmigtir. Istanbul’da Yildiz
Teknik Universitesi, Istanbul Teknik Universitesi, Mimar Sinan Universitesi, Istanbul
Universitesi gibi egitim kurumlarimnin kiittiphanelerinde de aragtirma ve kaynak taramalari
yapumustir. Elde edilen bilgiler 1s131nda [stanbul Metropoliten Alani’nda yer alan ahsveris
merkezlerinin tamamina yakin bir kismina ulagilarak bu merkezlerin y&netim birimleriyle
goriismeler yapilmug, bilgiler alinmis, planlarina ulagilmig, fotograflar1 ¢ekilmis ve
gozlemlerde bulunulmugtur. Daha sonra aligveris merkezleri kat planlan iizerinde, ekonomik
faaliyetlerin mekansal dagilimi belirlenerek béliimlere ayrilmis ve yapilan lejandlar
dogrultusunda her ekonomik faaliyet ayri renklerde boyanarak ifade edilmistir. Yararlanilan
yerler arasinda Aligveris Merkezleri ve Perakendeciler Dernegi’de bulunmaktadir. Bu
dernekten gesitli aragtirma sonuglari, dergiler, kitaplar ve makaleler alinarak calismada

kullanilmagtir.

Caligmanin altinci ve son boliimiinde ise; tiim boliimlerden elde edilen bilgiler ve bulgular
1s18inda tablolar, semalar, grafikler olusturulmus, konu ile ilgiii degerlendirmeler yapilarak
“Istanbul Metropoliten Alani’nda 1980 Sonrasi Gelisen Algveris Merkezleri Olgular” konulu

tez galismasi sonuglandirilmgtir.



1. ALISVERIS EYLEMININ TARIHCESI

1.1 Ahsveris Kavrami

Toplum igerisinde iiretim is boliimiinii, ig bolimii uzmanlasmay, uzmanlagma da insanlar
arasindaki degismeyi zorunlu kilar. Dolayisiyla gelismis ekonomiler sadece mal ve

hizmetlerin tiretimini degil, bu mal ve hizmetlerin degisimini de gerektirmistir.

Sozliikk anlamu itibariyle alim-satim isi, degigim, miibadele gibi karsiliklari olan aligveris
kavrami c¢aligmamizda: insanlarin fizyolojik temel ihtiyaglarindan ikincil hatta liiks
ihtiyaglarina kadar her tiirlii mali veya hizmeti, mal, hizmet veya para ile degistirmesi
eylemini ifade etmigtir. Herkovist (1952), Economic Antropology adli eserinde degistirilen
seylere gore alti degisim bigiminden s6z eder. Bunlar, mal ile mal, hizmet ile hizmet, hizmet
kargiiginda mal, mal karsiiginda para, hizmet karsihg: para ve para karsilig1 para degisimi

seklindedir (Ozkalp, 1994).

1.1.1  Ahsveris eyleminin tarihsel gelisimi

Ahgverigin tarihgesi insanlik kadar eskidir. Cok eski gaglarda insanlar sahip oldugu mallar
“takas” ederek ahsverisini gergeklestirirdi. Bu sistem bir siire sonra yetersiz kaldiginda “para”
nin ortaya ¢ikisi ile problem ¢éziimlendi. Boylelikle “para” alisverislerde degisim araci olarak

kullanilmaya baglanmigtir (Ozdes, 1989-1990).

Ihtiyag ve isteklerin giderilmesinden duyulacak memnuniyet arzusu, her tiir ticari faaliyeti
harekete gecirmigtir. Ticari faaliyetler gelistikce bu faaliyeti gelistiren tiiccarlar ortaya
¢ikmugtir. Tiiccar bu memnuniyeti ticarete doken, digerleri tarafindan iiretilen mali bir yerden

bagka yere tagtyan, ticaret rotalari kuran ve etrafindaki hayati giiglendiren kisidir.

Ticari aktivitenin gergeklestigi mekan tarihsel siireg icinde degisim gostermistir. Eski
Yunan’da, tiiccar, mallarim zellikle bu aktivite i¢in tasarlanmig agoralarda, “stoa” denen, bir

binanin kolanatlar altinda sergilerdi. Agora igerisindeki “stoa” dnemli bir yere sahipti.




Tapnak yani bagindaydi; meydandaki vatandaglar giincel konular tartigirlar, islerini idare
ederler ve aligveriglerini yaparlardi. Aligveris; filozoflar, sairler ve eglence sanatgilarinin,
tartistiklari, siir okuduklar1 ve sanatlarini icra ettikleri yerde gergeklesirdi. Mahkeme

durugmalar1 burada toplanir, ziyafetler kurulurdu.

Agora; sehir hayatinin merkeziydi ve bu renkli, hayat dolu dinamik mekan ¢evrede “ticaret”
yer alirdi. Giiniimiizin “shopping center” lari da, tarihsel siire¢ igerisinde gelisen bu

felsefeden ilham almiglardir.

Selguklu Devleti doneminde eski medeniyetin en ileri oldugu dénemler de &zellikle Ipek Yolu
ticaretinin 6nemi nedeniyle “Kervansaraylar” ortaya ¢ikmis, bu alanlar aligveris kavramiyla
0zdeslesmislerdir. Aligveris ve ticaretin yogunlastigi bu alanlarda ayrica sehrin diger donati
alanlar1 da gelisme olanag: saglamis Miisliiman-Tiirk Medeniyetleri’nin en parlak dénemleri

bu sayede yiizyillarca siiregelmistir.

Osmanli Devleti doneminde de bu alanlar islevlerini devam ettirmis, deniz yolu ticaretinin
artmastyla Ipek Yolu eski 6nemini kaybetmis ancak kendi bolgelerine hizmet edecek seviyede

kalmiglardir.

Endistri Devrimi’nden sonra ise, fabrikalar yogun bir istihdam yaratmis ve sehirler
kontrolsiizce yayilmistir. Endiistriyel ¢okiintii bolgesi, ¢ogu sehirde yeni bir model olmustur.
Bu tiir gehirler yasanmaz bir hal alinca, insanlar daha kolay finanse edebilecekleri banliyolere
dogru yéneldiler. Yeni banliyé topluluklari, demiryolu istasyonu iizerinde odaklanan bir
merkez olusturmuslardi. Sehirler, demiryolu hatlari boyunca, bunlara dokunurcasma
gelistiginde, istasyonlarin etrafinda yeni kentin diikkanlari, kiliseleri ve kamu binalar: tiiredi.

Yerlesme alanlari, kendi yayilim iginde yiiriime mesafesi ile kontrol edilmisgtir.

Otomobil, 6zel tagimaciligi ele gecirdigi zaman, son sehirsel patlama gergeklesmistir.
Sehirden kagmak isteyen insan selini barindirmak isteyen miiteahhitler, kirin ortasinda ne
plank bir sehirsel yerlesme ne de kirin huzur ve giizelligini tastyan betonlagsmis “model

banliys” yii iirettiler. A.B.D’de 1950-1959 yillari arasinda, banliydler sehir merkezlerine gére



29 kez daha hizli biiytidii. Yerlesme ve sehir merkezi arasindaki mesafe arttikga toplu tagima
yok olma tehdidiyle karsilagti. Mallarin pazarlanmasi konusu giindeme geldi. Miisteri, cografi
olarak bir noktada odaklanmiyordu. Ancak otomobili vardi. Bu kosullarda en iyi perakende
ticaret mekanlar1 otoyollar tizerindeki merkezlenmelerdi. Fakat bir siire sonra, otoyollar trafik
karmasasi ile karsi karsiya kaldi. Trafigi ¢ozmek igin insa edilen yeni siiper otoyollarda
sorunun biiyiimesini engelleyemedi. Buna karsi, magaza sahipleri, sehir merkezinden heniiz
¢ikmis, yeni yeni olugan banliydlere yoneldiler. Ancak kagmaya g¢aligtiklari durumla tekrar
karsilagtilar. Bundan sonra uzun vadeli ve genis kapsamli bir planlamanin acilen gerekli

oldugu anlasildi.

Sosyal hayattaki hizli degisim, klasik aligveris mekanlarini da etkilemis ve beraberinde bu

mekanlarda degisiklik meydana getirmistir.

Bu degisimin en belirgin nedenleri;

i Niifus ve gelir artiglar1 malin kalitesini yiikseltmigtir.

2 Otomobil sahipliginin artmasi.

3 Odemede kolayliklarin ve kredi kart: sisteminin ortaya gikmasi.

4 Reklam sektoriiniin gelisimi ve yayginlasmasi.

5 Teknolojik gelismelerin etkisiyle esyalarin kullanigliliginin artmasi ve bu esyalarin

bulunmasinin kolaylagmasi.

Avrupa’da II. Diinya Savasi siirecinde yasanan krizin ardindan ¢aligan evli kadinlarin artmasi,
yiikselen araba sahipligi, derin dondurucunun giindeme gelmesi, varolan kentlerde trafik
problemlerinin artmasi, biiyiik marketlerin olusumu ve perakendeci sirketler, artan niifus ile
artan talebin birlesmesi, hepsi aligveris problemlerine ¢6ziim bulunmasina iliskin ¢abalarin
artmasina sebep oldu. Bu ¢abalar ise yesil alanda aligveriy merkezlerinin gelisimi ile
sonuglandi. Bu gelismeler, derece derece aligverisin yayalastirilmasi ve planlanmig

aligveris merkezlerini giindeme getirdi.

Merkez uygun arag otoparkina sahipti, fakat merkez i¢inde arag trafigi olmayan, gekici peyzaj,

yliksek memnuniyet standardi, restorantlar, spor merkezleri, sinemalar, sanat gosteri alanlari



gibi diger yardimei gekim alanlari da olustu. Buna Avrupa daha fazla 6nem verdi. Ciinkii, bir
yandan bombalanmis sehirlerini yeniden inga etmek, diger taraftan da artan sehir niifusuna
hizmet gotiirmek gerekliydi. Avrupa ticaret merkezlerinin ilk klasik 6rnekleri Lizbon ve

Rotherdam’da iiretildi.

Isveg’te kiigiik aligveris merkezleri gelistirildi. Stockholm’de yeni ulagim sistemi {izerinde
istasyonlara iligkin komsuluk tinitelerinin bir pargasi olarak planlandi. Almanya’da Diisseldorf

kentinin bombalanmis merkezi, ¢arpici bir aligveris kompleksi olarak yeniden insa edildi.

Ingiltere’de bu tesebbiisler, yeniden insa edilen sehirlerde daha az basarili oldu. Plymouth,

Portsmouth ve Bristol’de “shop” lar insa edildi.

1960’larda merkezi alanlarin gemalarinin yeniden gelisim siirecini izledi.

1970’lerde kargilagilan petrol krizleri yiiziinden, sehir yenileme hareketleri iginde aligveris
merkezi olusturulmasina izin verilmesine ragmen, tiim diger sektorlerde oldugu gibi aligveris

merkezi gelisimi durma egilimine girdi.

1980’ler aligveris merkezi geligimi ve tasariminda 6nemli degisikliklere sahne oldu. Aligveris
modellerindeki niifus degisimleri, aligverise gelenlerin yas ortalamasinin 13-19 oldugu

“teenager” grubundan ¢ikarak orta yaslara dogru yiikseldigi gériilmiistiir (Ugar, 1997)

1.2 Ticaret Kavrami ve Cesitlenmesi

Ticaret, sozlikk anlami ile mal alip iizerine kar koyup satarak aradaki farktan kazang elde
etmektir. Tiiketiciye ihtiyaci olan mali ilkin iireticinin bizzat kendisinin sundugu bu eylem,
¢esitli tiretim bolgelerinin birbirine uzaklig: ve iiretim teknolojisi ile miktarlarinin degismesi

nedeniyle zamanla iiretim ve dagitim hizmetlerinin ayrilmasini gerektirmistir.

Ticaret, kentlerin gelismesindeki 6nemli faktérlerden biridir. Ciinkii kent herseyden &énce

ticaret igin bir pazardir. Pazar olma niteligi onu bir ¢ekim noktasi haline getirir. Kentlerde
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ticaretin yogunlagsmas: ile insanlar arasindaki is boliimii farkhilasarak gelismis ve boylece
iiretici koy emegi ile malin taginmasi, pazarlanmasi gibi hizmetleri iireten kent emegi de
birbirinden ayrilmigtir. Insanlar arasinda dogan bu is boliimii ve iliskileri olusturan ticaret,
iireticiden tiiketiciye kadar uzanan siire¢ igerisinde tasima, depolama, ambalajlama,

tezgahlama gibi iiretken ve mala ek deger katan iglemleri de kapsar (Hangerlioglu, 1972).

Bazi 6zelliklerinin evrensellifine ragmen, ticaret farkli iilkelerin faaliyetlerinde degisen bir

oneme sahip olmakta ve beseri goriiniimde gesitli yollarla kendini yansitmaktadir.

Cok geri kalmis kimi bolgelerde, niifusun bir boliimii hale.l trampadan yada en iyi durumda bile
iiretici ile tiiketici arasinda dogrudan iliskilerden bagka hi¢bir miibadele ekonomisi ve higbir
magaza bilmiyorsa da, diinyada artik ¢esitli agamali ticari devrelerin 6rneklerinin gériilmedigi
hi¢bir iilke kalmamistir. Bu devrelerde iig-dort tiir araci yer alabilir; sézgelimi simsarlar,

komisyoncular yada transitgiler (genellikle her ikisi birden), toptancilar ve perakendeciler.

Ticaret, hi¢ kuskusuz, iginde yer aldig1 toplum tipini en sadik bigimde dile getiren tek 6gedir.
I¢inde yer aldigi toplumun hem ekonomik ve teknik gelisme diizeyini, hem de psikolojik
davransslar, toplumsal yap1 ve siyasal kurallar1 yansitir. Bunun da 6tesinde, zaman ve mekan
iginde karmagik degisimlerle gerceklesen evrimi de yalniz ortamin o anki durumunu sunmakla
kalmay1p, ayn zamanda meydana gelmis olan degisimlerin boyutlarin1 da ortaya koyar. Son
olarak da, yalnizca katiksiz ekonomik yasalar tarafindan yonetilmeyen ve yapilasmis insan
gruplar1 yada bireyler (ki bunlarin ¢ikarlari ayni anda hem birbirlerine karsi hem de
birbirleriyle uyum igindedir) arasindaki kalici iliskilerin sonuglarim da dile getiren bir faaliyet

olarak ticaret, bir uygarligin en énemli toplumsal olaylar: arasinda yer alir (Tiimertekin, 1983).
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3 ALISVERIS MEKANLARI VE TARIHSEL GELISiMi

Tarihsel gelisim siireci iginde ahgveris; bir takim mal ve hizmetleri elde edebilmek igin para
veya mal degis-tokusu ile baglayan, giiniimiizde de giinliik yasayisin en énemli béliimiinii
olugturan bir eylemdir. Bu degis-tokus veya “trampa” diye adlandirilan kavram en ilkel

kavimlerden bu yana uygulanmaktadir.

Bir bagka deyisle; ekonominin varolus nedeni olan arz ve talebin karsilikli olarak eyleme
doniigtiiriilmesi aligveris kavramim ortaya gikarmigtir. Bu eylem sirasinda pazarhik ederek

kisilerin kars1 kargiya gelmesi de ticaretin vazgegilmez bir béliimiinii olugturmustur.

Aligverig sirasinda can ve mal giivenliginin saglanmasi amaciyla korunakli bir takim yerlere
ihtiyag duyulmus ve bu eylemin saglikli olarak yiiriitiilmesi igin bazi kurallar ortaya
konmustur. Bazi yerlerde aligveris alami duvarlarla g¢evrilmig, buraya silahla girmek
yasaklanmigtir. Denetimi saglamak amaciyla ¢ogu kez din adamlarina goérevler verilerek,

halkin kurallara uymasi saglanmigtir.

Onceleri belli bir zaman periyodunda olmayan ticari toplanmalar, sonralar1 ay ve giinesin
durumuna gére belli bir periyodik diizene sokulmus ve diizenli araliklarla tekrarlamr duruma
gelmistir. Boylece ticari bulugmalar belirli giinlerde yogunlagsmaya ve yasam bu diizene

uymaya baslamistir.

llkel kavimlerin degis-tokus alanlarindan, bugiinkii modern aligveris merkezlerine uzanan
zincirin halkalar1 arasinda pek ¢ok fark goriilebilir ancak bunlarin temelinde yatan:
insanoglunun bazi temel ihtiyaglar igin gerekli olan ortami olusturma ve aym zamanda bazi
sosyal ihtiyaglari da tatmin etme faktoriidir. Bu anlamda ticaret, insan yasamindaki
Oneminden bir sey kaybetmemistir. Insanlar bu saniyede birbirleriyle baris kosullari i¢inde
karsilikli yarar saglayan iligkilere girmisler, kazang saglamak amaciyla yurtlarindan ¢ok uzaga

giderek tagima araglari igin yeni teknolojiler gelistirmek zorunda kalmiglardir.
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Para biriminin heniiz gelismedigi ¢aglarda yada yorelerde ticaret kollektif bir eylem ve
devletin egemenligindeydi. Ornegin: Misir’da firavun, tanrisal dzellikler tagimasinin yanisira
iilkedeki tek iiretici ve satict konumundaydi. Halk onun topraklarinin isleyicisiydi ama bu
arada kendi hesabina kiigiik dlgekli de olsa serbest ticarete benzer faaliyetlerde bulunuyordu.
Iste bu donemlerde ilk kez kentlerde aligveris sokaklari olusmustur. Ozetle, devletin

orgiitledigi ticaret ortiisii altinda serbest ticarete baglanmustir.

Alic ve saticinin devlet denetiminde olmasi, serbest davranma 6zgiirliigiiniin kisitli olmas,
uzun siire para birimine gerek duyulmamasina neden olmustur. Ancak dis diinya ile iliskiye
gegildiginde, arz-talep dengesini saglikli olarak kurmak i¢in ortak bir &lgii birimine ihtiyag

duyulmus ve biitiin servet sekillerine kargilik olarak “para” kavrami ortaya ¢ikmugtir.

Onceleri pek ¢ok canli-cansiz varlik veya madde “para” yerine kullanilmustir. ilk Roma’da ve
bu ¢agdaki diger toplumlarda servet 6lgiisii, inek ve okiizlerdi. Kuzey Amerika yerlileri ise
deniz hayvam kabuklarini ve boncuklar: para yerine kullanirlardi. Degisik dénemlerde de tuz,

piring, ¢ay, hurma, fildisi ve daha pek ¢ok maddeler servet ve deger 6l¢iisii olmustur.

Uygarligin ilerlemesiyle madeni paralarin kullammina gegilmistir. Onceleri demir, daha sonra
altin ve giimiis kullamlmistir. Bilinen ilk para ise M.O. VIIL. yiizyilda Anadolu’da yasayan

Lidya’lilar tarafindan kullanilmigtir.

Bugiin para sistemini kabul eden iilkelerde ortak bir deger 6lgiisii vardir ki bu da bu giin igin
altindir. Madeni paralarin tagima giigliigii kargisinda uygulamay1 yapan devletler altin paralar
ve egdegerdeki altim kasada muhafaza eder ve karsihginda piyasaya kagit paralar ¢ikarir.
Ancak prensipte piyasadaki para degeri karsihigimin, devlet kasasinda altin olarak bulunmasi

zorunludur (Pambukgu, 1986)



13

Antik ¢agda pek ¢ok sehrin tarihsel ¢ekirdegi “Akropol” denilen, sehrin yiiksek bir yerinde
konumlanan korunakh kisimda idi. Burada sehri yonetenler otururlardi. Sehrin geri kalan

béliimii akropoliin ¢evresinde gelisim gostermistir.

Sehrin agag1 boliimiiniin merkezi “Agora” idi. Agora igin “Pazar Yeri” yada “Sehir Merkezi”
gibi tamimlar getirilse de, gergekte her ikisinden de daha fazla fonksiyona sahip oldugu
bilinmektedir. (Sema 2.1) Agora, halkin biraraya geldigi yer anlamindadir: soézciik orijin

bakimindan “toplanma” anlamini tagir.

Agora, sehrin biitiin 6geleri ve yasam merkezleri ile birlikte biitlinliik olusturan bir ¢ekirdek
goriinimiindedir. Sehir planinin orta yerinde birkag dortgen blok agora i¢in ayrilirdi. 4. Yiizyil
ile Helenistik ¢agin baginda agoranin mimari agidan ele alimgindaki tutum, antik dénemin

1zgara planl sehir olusum modelinin en ilging yan tirtiniidiir.

Siyasi, ticari ve toplumsal isler i¢in agorada toplanilirdi. Baslangigta agoranin dogal konumu
akropoliin yanindaydi ve ana girisin pek uzaginda degildi: ancak boyle bir yerde uygun ve
giivenli sayilabilirdi. Boylece agora ve akropol bir tiir ¢ifte ¢ekirdek olusturdular. Zamanla ve
siyasi degisimle birlikte ikisi arasindaki iligki yeni bir goriiniim kazandi. Sonunda agora sehrin

en canli ve segkin 6gesi durumuna geldi.

Antik ¢agda Yunan ve Helenler, ticaret ve sanayide ¢ok onemli gelismeler kaydettiler. Bazi
ticaret ve liman sehirleri Akdeniz pazarlarinda 6nemli yer kazandi. Sarap, yag, ¢anak-¢omlek
ve bagka firiinlerin dig satimi, misir gibi baglica yiyecek maddelerinin i¢ alimi yapildi.
Toptanc: tiiccarlar, spekiilatorler ve bankerler ortaya ¢ikti. Bunlarin agora yakininda yada
limanda kendilerine ait yerleri vardi. Ayrica stoalar1 da borsa ve aligveris yeri olarak
kullaniyorlardi. ( stoa: uzun kenarlarindan biri sagir yada bir diikkan dizisiyle sinirlanmig,
digeri siitun dizisiyle olusturulmus, tek yada iki katli antik yapi tiirtidiir.) Eski pazar, satis
yerleriyle beraber islevini siirdiirdii. Ancak V. Yiizyildan baslayarak gene stoa bigimini
koruyan ciddi goriiniimlii galerilerin sayis artti. Kimi kez de diikkanlarin éniine siitunlu bir

cephe mimarisi eklendi.
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Agoralarin gelismesi yavas, parga par¢a ve diizensiz olmustur. Sonugta kesin ¢izgilere sahip

bir mimari tip ortaya ¢ikmadi.

Pazar yeri ile sehir merkezi arasinda kesin bir ayrim yoktu. “Agoragezin”, arasira agorada
gezinmek anlamini tagimakla beraber, pazara gitmek, satin almak gibi anlamlarn da

yiiklenmigti.

Eski Roma ve Bizans donemlerinde de bu diizenin devam ettigini goriiyoruz. Aligveris
mekanlar1 ayn1 zamanda sehir merkezi durumundaydi. Toplumsal canlilik burada tiim hiziyla

yasanirken her tiirlii sosyal ve ticari etkinlikler de burada varlik gosteriyordu.

Eski Roma kentlerinde garsi ve pazar yerleri, kiigiik standart diikkanlarin siralanmasiyla
olusur ve bunlarin galigma ve hizmet verme sekilleri pazar yeri meydanindaki tas tabletlerde

yazili bulunurdu.

Roma doneminde agoralarin dort tarafinin stoalarla kaplandigi goriilmektedir. Bu sekilde
agoradaki diikkanlarin Oniinde bulunan siitunlu kisimlar gezinti ve dolagsma alami olarak
ayrilmig, ortadaki bosluk kisimlarda da seyyar saticilarin satis yapmasina izin verilmisti.

Bunun en iyi 6rnegi Milet Agorasidir. (Sema 2.1)

“Romalilarda “forum”, sehir igindeki biitiin agik meydanlarin ismidir. Etrafi binalarla, portikli
duvarlarla gevrili, yiizii amt ve heykellerle siisliidiir. Islevine, mevkiine, éniinde bulunan
onemli bir anita veya hiikiimdar adina gore adlandirilirdi. Forumlarda sehirliler toplanarak

ticari, adli, siyasi ve idari iglerini goriirlerdi” (Unsal, 1960).
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e o
T WP TATHENS

M.O.ILYY Milet Agorasi

Sema 2.1 M.O. IIL ve Il. YY Agora Planlar1 (*)

Bu boliimde kullanilan kaynaklardan yararlanilarak elde edilmistir.
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22 Ortac¢ag ve Sanayi Devrimi Sonrasi Ahgveris Mekan ve Yapilarimin Gelisimi

Ortagagda, aligveris ve ticaret ayri bir is kolu olarak gelisir ve loncalarin olusumu ile bu isler,
halkin belirlenmis Kisileri tarafindan yapilmaya baglanir. Ticaret ve aligverisin belli bir grubun
eline gegmesi ki bunu tiiccar smifi diye de adlandirabiliriz, rekabetin azalmasina neden

olmustur.

Mallarin fiyatlan tiiccar simifi ve lonca tarafindan belirlendigi ve kontrol edildigi i¢in ticaretin
ve ahigverisin gelisimi tamamen bu loncalara ve tiiccar sinifina baghdir. Ortagagdan kalan bu
sistem halen Ingiltere’nin bir ¢ok yerlerinde gegerli olup, yeni kurulacak bir aligveris veya

ticaret yerinin biiytikltigii, tiirii ve yeri kanunla sinirhidir.

Sanayi Devrimi ile baglayan kentlesme olgusu, kent merkezinde ticaret, is ve aligveris
yerlerinin yigilmasina neden olur. Teknolojideki gelismelerinde etkisi ile kentin merkezinde

daha biiyiik ve ¢ok katl: ticaret, is ve aligveris yerleri yapilmaya baslanir.

Giinliik perakende ve toptan aligverisin yapildigi ilk biiyiik pazar yeri ve hal’lerine 6rnek
olarak Paris’te 1824 yilinda yapilan Madeleine Market Hall, Londra’da 1835’te yapilan
Hungerford Fish Market ve Boston’da 1826 yilinda yapilan Faneuil Hall pazar yerini

gosterebiliriz.

Degisik tiir ve kalitede mal ve iiriinlerin satildigi bu pazar yeri ve hal’ler, kent halkinin
degisik gelir tabakalarina hizmet verecek sekilde diizenlenmisti. Bu sistemin basariya
ulagmasi daha sonra Biiyiik Magazalar’in (Department Store) dogmasina neden olur, XIX.
yiizyilda biiyiik bagariya ulasan Biiyiik Magazalar, degisik tiir ve kalitede her tiirlii mal satan
ve bu mallar arasinda mutlaka giyim esyalari bulunduran aligveris yerleri olarak tanimlanird.

Biiyiik Magazalar’ in yukaridaki tanimi1 A.B.D’de 25 ve daha fazla satis elemani ¢alistiran ve

yillik cirosu belli bir rakamin iizerine ¢ikan aligveris yerleri olarak belirlenmistir.

Tanimlamalarin degisik iilkelerde farkli olmalarina karsilik Biiyiik Magazalar’in her iilkede

ortak olan yonleri sunlardir;
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Magazalarda her tiirlii mal ve iriiniin degisik kalitelerde bulunmasi, miisterilerin bu
magazalara herhangi bir sey satin almak ile yiikiimlii olmadan serbestce girmeleri, her mal ve
iiriiniin agikta sergilenip fiyatlarimin belirli olmasi, miisteri tarafindan satin alinan mallarin
belli bir zaman sonra miisteri tarafindan tekrar geri iade edilme imkani bu magazalarin ve

alisveris yerlerinin ortak karakterleridir.

A.B.D’de bu anlamda ilk kurulan biiyiik magazalar olarak 1826 yilinda New York’daki Lord
and Taylor ve 1863 yilinda yine New York ‘da A.T.Stewart magazalarim gosterebiliriz.
A.T.Stewart magazasi daha sonra John Wanamaker magazalar grubuna satilarak, James
Bogardus’un yeni gelistirilen prefabrik dokme demir yapim sistemi ile olusturulmus ¢ok kath

binasinda hizmet vermeye baslar. Bu yap: yedi kath olup, 6 adet asansére sahipti.

1858 yilinda New York’da Macy’s, 1868 yilinda Philadelphia’da Strawbridge Clothier ve
Chicago’da sonraki yillarda diinyanin en biiyiik aligveris merkezlerinden ve magazalarindan
biri olacak Sears Roebuck magazalarinin kurulusu bu tip aligveris sisteminin yayginlasmasina

yol agar.

Sistemin basariya ulagmasi is ve aligverig hayatinda gelismelere yol agarak XX. Yiizyilin
ozellikle ikinci yarisinda kent igi ve kent diginda stipermarketlerin, biiyikk aligveris
merkezlerinin, bolgesel merkezlerin ve hipermarketlerin dogmasina neden olur (Ayhan,

1987).

2.3 Anadolu’daki Ahsveris Mekan ve Yapilarmin Gelisimi (XV. yy Sonrasi)

Tiirkler tarafindan fethedilen Anadolu kentlerinde ticaret alanlarmin epey kii¢iik oldugu
kesindir. Bizans’in yeterince gelismemis kentsel ekonomisi biiyiik olgekli ticari etkinliklere
olanak vermediginden, aligveris mekanlarinin sur diginda konumlandig goriiliir. Tirk ¢aginin
baginda, evrimlesmenin ilk asamasinda ticaret sur kapilarinin diginda, onceleri diizenli bir

yapilasmadan yoksun olarak bagladi.
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“Ticari islevlerin kent diginda konumlandirilmasinda, Tiirkistan’da da yaygin bigimde gérﬁlen
gogebelerle ahigverigin onemli rolii olmustur. Kale-kent bu aligverise uygun bir yapiya sahip
degildi. Hayvanlariyla dolasan gogebe gruplarimin iiriinlerini kent i¢ine sokmalar1 ise ne

kentliler ne de gogebeler i¢in istenmez nitelikteydi” (Tanyeli, 1986).

Dolayisiyla Anadolu-Tiirk kentinde ilk olarak gogebe-kentli ticaretine konu olan firiinlerin
alim ve satimimin sur disina ¢ikmasi kaginilmaz olmustur. Islamiyet’ten sonraki [slam sehri
,ortada sehrin en biiyiik camii, onun yakininda gereginde pazar da kurulan meydan ve gars: ile
sehri dogudan-batiya, kuzeyden-giineye kateden cadde ve bu caddelerin merkeze yakin

boliimlerinde ticari faaliyetlerin yogunluk gosterdigi bir doku olusturmustur.

Uluslararas1 uzun mesafe ticaretinin XIII. yiizyildaki biiyiik atilimi kent dig1 komplike ticaret
yapilarinin eksikligini hissettirdi. Zira kervansaraylarla yapilan uluslar aras: ticaret biiyiik
kafilelerin kent icinde bu kapasiteyi karsilayacak yapi ve tesisler yoktu. Dogal olarak bu

ticaret bigimine uygun yapilarin gergeklestirilmesi kentler igin bir zorunluluk haline geldi.

“Anadolu Selguklular1 devrinde iilkede iki ticaret yolu bulunuyordu. Birincisi kuzey-giiney
dogrultusundaydi. Rusya iizerinden gelen mallarin Akdeniz’e gonderilmesi, oradan gelenlerin
de tekrar Karadeniz’e kiyisi olan iilkelere ulagtirilmasi, oncelikle Akdeniz’de Alanya ve
Antalya, Karadeniz’de de Sinop limanlarini ele gegirmek zorunda kalmiglardir. Istanbul
Bogazi’m kontrolleri altinda tutanlar ise buradan her arzu edene gegis hakki vermislerdir.

ikinci yol ise iinlii Ipek yoludur” (Sezgin, 1979).

Selguklular, Anadolu yollar iizerinde yapilan bu kervan ulastirmasi sayesinde uluslararas
ticaretten biiyiik gelir saglamiglardir. Ancak bu yolun kontrol altinda tutulmasi ve
glivenliginin saglanmasi i¢in devletin gerekli alt ve tist yapiy1 kurmasi zorunlu hale gelince,
Anadolu’da ilk ticari konaklama yerleri olan Han ve Kervansaraylar yapilmaya baglanmistir.
Bilingli hareketler sonucunda sehirler bilyiimiis ve geligmis, buna baglh olarak ticaret yapilari

da gelisim gostermistir.
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Bu durumda olan ¢arsi merkezi, belli bir diizen dahilinde olmadan kentin hemen diginda
gogebe gruplarimin ve kervanlarin konaklama noktalarma dogru bir gelisim ¢izgisi
gostermistir. Ticari islevler gelistikge daha yogun ve yaygin ¢ars alanlan belirmistir.

XIV. yiizyil iginde Tiirklesen beylik kentlerinde ticaret alam heniiz orgiitlenmis nitelikte
degildir. Bu dénem carsilarmin Selguklular zamaninda oldugu gibi uzmanlik bolgelerine
ayrilmadigi anlagilmaktadir. Aym sekilde carginin belli bir kesiminde yogunlastigi da
soylenemez. Ticari islevler dagmik ve diizensiz bir bigimde yayilmusti. Orgiitlii bir ticaret

alaminin temel 6@esini olusturacak olan bedestenler ancak Osmanh déneminde belirecektir.

Erken Osmanli kentinde gevrenin yar kirsal niteliginin dogal bir sonucu olarak, ticaret alani
eski kentle baglantili olmay1 siirdiirmiis ve sur kapilarinda en islek olanindan baglayan bir

eksen icerisinde geligim gostermigtir.

“ Cars1, Tiirk fethinin hemen sonrasinda yapilasmamig bir pazar yeri niteligindeydi. XV.
yiizyila dek ticaret alanimin Orgiitlesmemis niteligi stirmiistiir. Zira XIV. yiizy1l Osmanlh

vakfiyelerinin gelir kaynag: olan diikkan, han gibi kentsel miilkler ¢ok azdi” (Tanyeli, 1986).

Anadolu yasantisimn Selguklularla baglayarak ige doniik bir karakter gostermesi kendini
mekanlarda da belli etmistir. Carsi, merkez camii ve bedesten sokak dokusu iginde organik

olarak gelismistir.

Bedestenlerin ortaya ¢ikisi, Osmanli kentinin Selguklu kentine gore daha organize ekonomik
ve ticari faaliyetlere sahip oldugunu diisiindiiriiyor. Ayrica Osmanlilar’in gars1 gelisim alanina,
Selcuklu déneminde oldugu gibi spontane gelisen bir kent pargasi olarak bakmadiklari da
anlagiliyor. Gergi bu alanin ciddi bir planlama ile olugturulmasi erken Osmanl déneminde de
gergeklestirilememis ancak temelleri atilmistir. Daha 6nceki déneme gore daha ciddi yapisal
faaliyetlerde bulunulmustur. Selguklu kent i¢i yapilarimin ayakta kalmamasina karsilik, tirdes
Osmanli yapilarmin ayakta kalmasi bu ciddiyetin ve Osmanl yapim tekniklerinin daha
gelismis olmasindandir. Erken Osmanli donemi ticaret alanlarimnin diizenli bir yapilagsmaya

sahip oldugu ve kentlerde de daha gelismis bir kentsel ekonominin varlig1 anlagilmaktadir.
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Klasik Osmanli déneminde “Tiirk” karakteri tagiyan sehirler olusmaya bagladigi andan
itibaren, bu sehirlerin gelisme yonii carsilara dogru olmustur. Sehrin giinliik yasamdaki
canlihgmmin gorildiigii alan c¢arsilardir. Ayrica Osmanli déneminde ¢arsilar ticari
fonksiyonlarinin yanisira sanayi faaliyetlerini de iistlenmislerdir. Bundan baska dikkati ¢eken
bir nokta da, Osmanli sehirciligindeki ige doniikk temanin bozuldugu tek mekanin ¢arsilar

olusudur.

Tiirk sehirlerinin kurulusunda ¢ars: ile cami arasindaki bag da gozardi edilemez. Is vakitleri

ile namaz vakitlerinin ¢akigmasi, ¢arsi yakininda cami yapilmasi zorunlulugunu getirmistir.

Osmanl gehirleri planlamaya bagli sehirler degildir. Ancak tesadiifi yada rastgele de
olugsmamigtir. Toplum yapisi, sosyo-ekonomik ve kiiltiirel yap: ve din, sehir olusumuna etki
eden faktorlerdir. Carginin sehir merkezinde olmasi, yakininda bir cami bulunmasi ve uygun
sekilde konumlanmasini saglayan faktor: toplumun kiiltiirel, sosyal, ekonomik ve dinsel

alanda varolan dinamizmidir (Sayil1, 1992).

Selguklu gehirlerinin Bizans devri sehir gargilarina bagimli oldugu anlasiliyor. Oysa Osmanl
devrinde durum degisiyor. Selguklu doneminde bir-iki yapiyla sinirlanan organize ticari
mekan anlayig1 degismis, ticari yapilar i¢in toplu organizasyonlara gidilmis ve ticaret yapisinin
tiirleri degismistir. Bu nedenle Tiirk sehirlerinde ¢arsinin en rasyonel konumlanisi Osmanh

devri Tiirk garsilarinda gériilmektedir.

2.3.1 Carsi kavram ve geleneksel kent ¢arsilar

Cars1 kelimesi Farsga Cihar-Suk (= Dért sokak) terkibinden bozulmus, alisveris etmeye

elverisli, iki tarafi diikkan, iistii ortiilii veya agik sokak veya meydanlara verilen isimdir.

Fars dilinde iistii kapali alim-satim yerlerine “Bazar” denildigi ve bu tabir garp dillerine de

gegmis bulundugu halde bu kelime sonralari birakilarak yerine garsi tabiri kaim olmustur.
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Belki de (Car’su) kelimesi Istanbul’un fethinden sonra Bizanslilar’dan kalma eski bedestenin
dort kapisi karsisinda dort sokak bulunmasi ile buraya isim olarak verilmis, sonra da

taammiim etmisgtir.

Makinelesen 20. Asir ithalat ve ihracati dolayisiyla ticareti ¢ok arttirmus, Tiirk garsilarinin
normal ebatlarina sigmayan biiyiik ebatli satis yerleri ortaya ¢ikmus, geleneksel bir sekilde eski
zamandan intikal eden garsilar miistesna karakteri bozulmus, ahenk ve mimariden mahrum

siva ve camekandan ibaret bir tip olusmustur (Ozdes, 1952).

2.3.1.1 Eski Tiirk ¢arsilar

Arkeoloji ilmi bakimindan Orta Asya’daki eski Tiirk gehirleri Yunan ve Roma
medeniyetindekiler kadar etiid edilmemis oldugundan, kadim Tiirk sehirlerinin meydan ve
Pazar yerlerine ait fazla maliimat yoktur. Dagimik birkag arkeolojik arasgtirma neticesinde
bulunan esyalar umumiyetle dekoratif sanatlara ait olup, eski Tiirkler yapilarinda Asuri ve
Iranlr’lar gibi daha ziyade pismis tugla kullandiklarindan, dis tesirler ve harpler bunlardan

hemen hemen higbir eser bile birakmamustir.

Halbuki Cin ve iran ile kalici temas halinde bulunan Uygurlar bu medeniyetler arasinda
miibadele seklinde bir ticaret faaliyet kurmuslardir. O zamanki Tiirk siteleri iizerinde bu

iktisadi miibadelelerin siiphesiz ¢ok tesiri olmustur.

O zaman dahi biiyiik bir medeniyete sahip olan eski Tiirk sitelerinde toplanma ve miibadele

ihtiyacini kargilayan meydanlar vardi.

7. asir bagslarinda Islamiyet’in dogusu ile yeni bir devir baglamistir. Arap Yarimadasi’ndaki
komsu biitin memleketlere yayilan Islamiyet, iran yolu iizerinden Orta Asya’ya kadar
uzanmigtir. Bu yeni inanmig bu memleketlerin igtimai nizamlarim tamamen degistirmis ve
mimari bakimdan degisik fonksiyonlar: olan Kiilliyetler ingaasim icap ettirmistir. Yeni
yaptiklari cami civarinda bu yerlerin sereflenmesi igin bazi umumi binalar ve onlarin

yasayabilmesi i¢in de gelir saglayan ticari yapilar inga edilmeye baglanmisgtir.
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II — I3. Asirlarda Anadolu’da merkezi Konya olan biiyiik bir devlet teskil eden Selguklar
ticarete fazla ehemmiyet vermislerdir. Sark ve garp alemi arasinda biitiin ticaret Anadolu’dan
gegen hayvanlar vasitasiyla yapiliyordu. Bu sebeple Selgukiler bu ticaret yollan iizerinde
biiyiik kervansaraylar yaptirmiglardi. Konya’da biiylik heyetler ve kiilliyeler insa etmeye
baglayan Selgukiler ayri bir mimari karakterde olmakla beraber Bizanslhilar’la ayni yap:
teknigini kullaniyorlardi. Eski Tiirk medeniyetinden itibaren Orta Asya, Iran ve Mezopotamya
yapi teknigi ve mimarisini taniyan ve Bizanslilar’la yakindan temasta bulunan Selguk sanati,
Osmanl eserlerine bir gegis temin etmistir. Selgukilerde heniiz karakterini bulamamis olan
Tiirk yapi sanati, Osmanlilar’da teferruattan uzak olan sadelik ve mantik esasina dayanan
hakiki seklini bulmaya baslamis ve nihayet Koca Sinan’la biitiin alemin hayranligin1 kazanan,

sanatin sahikasina ulasmigtir.

Osmanli Dénemi Tiirk Cargilari, Osmanli Devleti’nin kurulusundan sonra yapilmis olan ve

kismen harap olsa bile ¢ogu bugiin kullanilan ¢ars1 ve bedestenlerdir. (Foto 2.1 ve 2.2)

Foto 2.1 Siileymaniye Dékmeciler Cargisi (*) Foto 2.2 Edirne Bedesteni (*)

Cargilarimiz etiid ederken han ve kervansaraylardan bahsetmeden gegmek imkansizdir.

Kervansaraylar biiyiik kitlelerin kullanilmasina mahsus olmasindan bunlarin ihtiyacini1 temin
edecek kadar diikkanlarin da yapildigi misaller goktur. Ali Saim Bey’in rolovelerinden
goriinen Erzurum’daki kervansaraylarin iist kati tamamen bedestendir. Edirne’deki

Ekmekgizade Ahmet Pasa kervansarayinin etrafinda diikkanlar meveuttur (Ozdes, 1952).

. Kaynak: (Ozdes, 1952)



23

2.3.1.2 Sivil Tiirk ¢arsilar

Bu tabirden kastimiz sekli, giizelligi daha ziyade tesadiiflere bagh, her sehir veya kasaba
merkezinde bulunan gelisigiizel dikkkan siralarmimn tegkil ettigi cargidir. Tiirk sehirlerinde
bunlarin fevkalade hos misallerine sik sik rastlanabilir. Bursa ve [zmir’in asmalarla ortiilii

sokak ve diikkanlar tipik Tiirk ¢argilarinin en giizellerindendir.

izmir Hisar Camii Meydani bu tiirlii ¢arsilanmaya 6rnek gosterilebilecek ¢ok karakteristik bir
carsidir. Caminin bir kenarma kiigiiciik kulubeler halinde insa edilmig tesbihgiler, kitapgilar,
karsida diikkanlar, meydan iizerinde agik kahveler, cicek¢i ve arzuhalciler ile tam bir garsi
olan bu meydan; tag désemesi, sadirvanlari, kiigiik ve biiyiik agaglar ve asmalar ile hakikaten

¢ok giizeldir.

Bir de sehrin mithim caddelerinin kenarinda yapilan ev, apartman, otel vs. gibi 2-3 veya daha
fazla katli binalarin sief ticari gayelerle zemin kati diikkan, kahve, magaza seklinde

kullanilanlari da vardir (Ozdes, 1952).

2.3.1.3 Zaman i¢inde olusan ¢arsilar

Geleneksel anlamdaki bu gargilar, minimum boyutlardaki satis birimlerinden olugan, genelde
icinde aliciya yer olmayan, organik bigimde gelisen gargilardir. Meslek gruplarinin ve satilan
malin cinsine gore gruplagmuslardir. Bakircilar garsisi, sahaflar ¢argisi, kantarcilar gargisi, vb.

gibi ¢arsilar1 bu tiplemede drnekleyebiliriz.

Batidaki gibi diisey bir gelisme gostermeyen bu tiplemedeki geleneksel garsilarimiz yatayda
gelisme gostermistir. Alicimn zeminde olmasi diisiincesi ile algak-uzun diikkan dizilerinden
carst sokaklari olusmustur. Ayrica, bu garsilarda sagak tente gibi kullanilan ortii elemanlari
¢ars1 sokagina organik bir ¢ati ortiisii etkisi uyandirarak hos, insancil bir boyut saglamistir

(Yazici, 1989).
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2.3.1.3.1 Pazarlar

Farsga’da “bazar” kelimesinden dilimize girmis ve bugiin de pazar olarak aym anlamda
kullandigimiz bir kelimedir. Genelde belli bir malin satildig: yeri yada diikkandan baska bir
ticaret alanini belirtmek {izere kullanilir. Pazarlar haftanin belli zamanlarinda kurulan ve

dolayisiyla sabit olmayan, gegici aligveris mekanlaridir (Tongur, 1940).

Ticaretin kademelenmesinde belli bir yer isgal etmeyen pazar yerleri, genellikle kiigiik
yerlesim birimlerinde bir tane, kentlerde ise her semt iinitesinde bir tane olmak iizere
kendilerine ayrilan alanda haftanin bir veya birkag giiniinde kurulan agik garsilar seklinde

tanimlanabilir  (Cetiner, 1972).

[Ik ¢aglardan beri rastladigimiz pazarlara Yunanhlar’da Agora, Romalilar’da Forum denmekte
ve buralar, alim-satim eyleminin yanisira adliye ve belediye binalarinin da bulundugu siyasi
toplantilarin yapildig:1 yerlerdi. Giiniimiizde pazarlar, genellikle sebze, meyve, basit giyecek
esyalar1, kiiciik ev aletleri gibi mallarin bulundugu ve kiigiik sermaye gerektirdiginden
mallarin en ucuza satildi1 yerlerdir. Mallar, tezgahta sergilenir. Satic1 ve alic1 arasinda bir
ayirict  olmadifindan, insanlar satin alacagi mali rahathikla inceleyebilmekte ve fiyat

bakimindan da pazarlik yapabilmektedirler.

Biitiin bu zellikleri ile pazar yerlerinin, aligverisin 6ziinde bulunan se¢me eylemine en basit

ama en uygun olanak saglayan bir aligveris alan1 formunu olusturdugu sdylenebilir.

Pazar igin ayrilmig ve bu amagla diizenlenmis sabit yerlerin bulunmadigi birgok kentte
pazarlar sokak ve caddelere kurulmaktadir. Ancak bunlarin, gevresinde yaratacag kirlilik,

gliriiltdi, trafik tikaniklig: gibi gevre sorunlari agisindan sakincalarinin oldugu da bir gergektir.

Pazar yerlerinde satici konumundaki pazarcilarin, genelde az gesitli mal sattiklarindan
gereksinim duyduklar: tezgah alami da kiigiiktiir. Boylelikle pazar yerinin kiigiik alanli tezgah
linitelerine ayrilmasi ile hem gok sayida pazarcinin buradan yararlanmasi, hem de insanlarin

daha gok gesit ve kalitede mal1 bulabilmesi saglanmis olur.



25

Pazarlardan yararlanan tiiketiciler genellikle alt ve orta gelir grubuna dahil kisilerdir. Bunun
yamsira aile biiyiikligii de tiiketici-pazar iligkisini belirleyen 6nemli bir faktordir ve aile

biiyiidiik¢e pazar kullanimi da artmaktadir.

Pazarlarin verimli olabilmesi igin yer se¢imi 6nemli bir planlama kriteridir. Asgari 1000-2000
konut veya 2500 kisilik niifus potansiyeline hizmet edecek sekilde ve ayrica insanlarin yaya
olarak gidip gelebilecekleri yiiriime mesafesi igerisinde konumlanmalar: istenen bir durumdur

(Eker ve Ersoy, 1981).
2.3.1.3.2 Yaya ahgveris yollan

Algverisin trafikten uzak, yaya olarak yapilmasi amaciyla giiniimiizde; gerek yeni geligen kent
merkezlerinde yaya aligveris alanlar1 diizenlemek, gerekse de eski kent dokusunda yapilan
sthhilestirme sonucu trafik yollarinin yayalara ayrilmasi suretiyle yaya aligveris alanlari

olusturulmaktadir.

Gittikge artan trafik, kent i¢indeki donatilara erigmeyi her gegen giin zorlastirdig gibi, trafigin
yan etkilerinden olan zehirli gaz, giiriiltii gibi faktorler de insanlar1 ve ¢evreyi rahatsiz
etmektedir. Biiyiik ticari kuruluglar, biitiin bu kotii faktorlerden korunmak amaciyla halkin
niifus yogunlugunun ve aligverig giiciiniin ¢ok oldugu merkezlerden ayrilma pahasina kentin
yeni gelisen akslarina veya kent digina taginmaktadirlar. Boylece geleneksel kent merkezinin
onemi kaybolmakta, hatta sosyal dokunun da degistigi gozlenmektedir. [stanbul,
Beyoglu’ndaki Istiklal Caddesi zaman iginde yayalastirlarak yaya aligveris yolu haline

getirilmistir. Bunun disinda Ankara’da Ulus’tan koparak yeni bir ticari merkez durumuna

gelen Kizilay ve Kizilay’daki yaya aligveris yollar, bu olugsuma drnek olarak gosterilebilir.

Yaya aligveris yollarimin olusturulmas: esnasinda miigterinin otomobili ile diikkkaninin &niine
kadar gelme istegi ve miisteriyi kagirmak istemeyen diikkan ve magaza sahiplerinin goriisleri
ile planlamacimin trafikten uzak, rahat bir ortamda aligveris yapma fikri bagdagmayabilir.
Coziim ise planlama asamasinda mevcut fiziksel ve sosyal yapinin, halkin isteklerinin ¢ok iyi

analiz edilmesinde yatmaktadir (Konur, 1997).
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2.3.1.3.3 Tasit yolu boyunca lineer uzanan ahliveris bolgesi (Diikkanh yollar)

Tasit yolu boyunca uzanan lineer aligveris bolgeleri, trafik yolu boyunca uzanan ticaret

alanlar1 ve diikkanlar1 kapsamaktadir.

Algveris yapacak kisiler 6zel araglar ile diikkanin 6niine kadar gelebilmektedirler veya
yayalar toplu tagim araglarindan indikleri duraklardan kolayca yaya olarak diikkanlara

erisebilmektedirler.

Tasit yolu boyunca uzanan aligveris mekanlar1 tiim sehirlerimizde pek ¢ok sekli ile

goriilmekte ve hala kullanilan aligveris sekillerinden birini olusturmaktadir.
Bu modelin sakincalar1 agagidaki gibi 6zetlenebilir:

Rahat ve giivenli bir ticaret eylemi, yaya ve tasit trafiginin ayrilmasi ile miimkiindiir.

“Diikkanl1 Yollar” modeli ise, yaya ve tasitin i¢ i¢e oldugu bir sekildir.

Aradi@1 mallari, yolun kars tarafindaki diikkandan almak igin yolu sik sik kateden kisi, sadece

trafigi zorlamakla kalmamakta; aynm1 zamanda ¢ok sik ve sayida kazaya da sebep olmaktadir.

Servis trafigi, mal sevkini ana yolu kullanarak yaptigindan sik sik yolun tikandig:

izlenmektedir.

Yaya rahat¢a dolasacag: ve hatta dinlenecegi bir mekanda degil; her tiirlii ¢evre sorunlarinin

etkileri altinda (zehirli gaz, giiriiltii vb.) aligveris yapabilmektedir.

Bu sakincalari mikro &lgiide azaltacak dnlemler elbette vardr.

Bu 6nlemler asagidaki gibi 6zetlenebilir.

Miimkiin oldugunda diikkanlarin 6niine ve yakinina miisterinin kolayca aracim birakacagi

otoparklar diizenlemek.
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Yol kenart ticaret bloklarinin arkasindan bir servis yolu tesisi ve yiikleme-bosaltma igleminin

buradan yapilmasini saglamak.

Ticaret bloklarim cepler ve ¢ikmaz sokaklarda toplayarak rahatlik saglamak. Yeni
mahallelerde bu modelde servisin diikkanlarin arkasindan yapilmasi saglanabilirse, rutin bir

mimari fonksiyon ¢oziimii elde edilebilir (Alparslan, 1996).

2.3.1.3.4 Birbiri ile etkilesim i¢erisindeki diikkanlarim bulundugu sokaklar

Ilkgaglardan itibaren kentler, bir pazar meydan: etrafinda gelismis ve pazar meydani ticaretin
yogunlagtigi bir merkez niteligine biirlinmiigtii. Zaman igerisinde bu pazar meydaninin
dolmasiyla, ticaret, kentin diger noktalarina da yayilmaya baglamis ve loncaya dahil kent
pargalar1 olusarak belirli mallar1 satan diikkanlarin siralandigi Bakircilar Sokagi, Semerciler

Sokag gibi sokaklar ortaya ¢ikmustir.

Tiirk kentlerinde de basindan beri benzer zanaat dallarinda faaliyet gosteren diikkanlarin belli
bir sokak iizerinde siralanarak bir araya toplandiklar1 goriilmektedir. Ozellikle Ahilik
teskilatinin etkin oldugu donemlerde ayri loncalar halinde orgiitlenen Tiirk esnaf ve
zanaatkarlarinin olugturdugu sosyal yapinin, kentsel mekanin bi¢imlenmesinde tartigmasiz rol

oynadigin1 yadsinamaz bir gergek olarak kabul etmek gerekir (Konur, 1997).

2.3.1.4 Planh gelisen geleneksel ¢arsilar

Bu gargilari, planli programh olarak bir defada ve genel olarak, tag ve tugla gibi kagir
malzemeyle iiretilmis yapilar olarak tanimlayabiliriz (Kunt, 1980).

Devlet biiyiiklerinin bir hizmet fikri sonucu buyrukla yaptirdiklar1 yada bir “vakif sistemi”
iginde, belirli yapilara (cami, kiilliye vb.) gelir saglamak igin yaptirdiklar1 ve genellikle, o
yapilarla birlikte planlanan bu garsilar1 Arasta’lar, Bedesten’ler ve Kapali Carsilar olarak

gormekteyiz.
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Arasta: Arasta’larda iki tiir yaklagim vardir. Birincisi; hazirlanmig, tezyin olmus ve donanmig

“Ordu Pazar1” olmasidir.

Seferlerde ordunun gegecegi ana yol iizerinde bulunan biiyiik sehirlerimizdeki diikkanlarinda
hurda malzemeleri ile sadece asker esyasi ve levazimati satilan biiylik ¢arsilar kurulmus ve

bunlara “Arasta” denilmistir. Arasta’larin miigterisi 6zellikle Sipahiler’di (Kunt, 1980).

ikinci yaklasgim ise Prof. Giindiiz Ozdes’in “Tiirk Cargilar” eserinde, iistii ortiilii veya

diikkanlar1 sagakl gargilarin eski adi olarak tanimlanmustir.

Arasta’lar, genellikle ahsap ve kagir olarak yapilmislardir. Ahsap malzeme ile yapilanlardan
hemen hemen giiniimiize kadar gelen yoktur. Kagir Arasta diikkanlarinda genellikle begik
tonoz ortii kullanilmasina ragmen ortii olarak kubbe de kullanilmigtir.

Ahsap olarak olusan Arasta’larda ise genellikle sokagin istiiniin agik birakilmasi tercih

edilmistir (Cezar, 1985).

Plan dahilinde olusan geleneksel gargilar asagidaki gibi ayrintilhi olarak incelenmis ve

agiklamalar yapilmistir.

2.3.1.4.1 Hanlar

Selguklular’in Anadolu’da siyasi istikrar1 saglamasinin ardindan dogu ile bati ticaret
iliskilerinde Anadolu yolu biiyiik énem kazanmisti. Selguklular tarafindan zaman igirisinde
Anadolu’daki kervan yollar iizerindeki bir kervamn bir giinde alacagi mesafelerde (30-40 km)
kervansaraylar yapilmaya baslandi. Plan ve diizenleme y6niinden karahanlilar devrine kadar
(6rnegin Akgakale kervansaray1) uzanan bir gegmise sahip kervansaraylarin 6zellikle biyiik
boyutta insa edilmelerinde, aghane, erzak ambari, ahir, samanlik, mescit, hamam, sadirvan

hastane, eczana, ayakkabici ve nalbant gibi birimler bulunmaktaydi (Turan, 1980).

Anadolu’da Selguklu hakimiyetinin 13. yiizy1l sonlarindan itibaren zayiflayip, 14. yiizyilda da

giikiiiiniin ardindan Osmanllar déneminde ozellikle 15. Ve 16. yiizyillardan itibaren inga
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edilen hanlar, iki amaca hitabediyordu: Birincisi genellikle hag yollar iizerinde yapilan menzil
hanlaridir. Bu hanlar kiilliye iginde yer almiglar ve kiilliyeler gevresinde zamanla yerlesim

bolgeleri olugsmustur (Nayir, 1975).

ikincisi ise; Osmanli mimarisinde ortaya ¢ikan kent i¢i hanlardir. Bu hanlar genellikle kare ve
kareye yakin dikdortgen yada arsanin durumuna gore asimetrik plana sahip bir veya iki avlulu
yapilardir. Hem insanlarin hem de hayvanlarin barmabilmesi agisindan Selguklu Donemi
kervansaraylarina benzeyenlerin yanisira sadece depo ve yazihanalerden olusan kent i¢i hanlar
da bulunmaktaydi. Bu tip hanlar genellikle 6nemli ticaret merkezlerinde yogunlagmislardir

(Giiran, 1978).

Kent i¢i hanlarin belli bir malin ticaretini tekeline alip, o malin kapali pazar yeri olma

ayricahigini elde ettigi durumlarda ise bu gibi hanlara Kapan Han denmekteydi.

Hanlar planlama itibariyle avlulu hanlar ve arasta planl hanlar olmak iizere iki grupta
toplanabilir: Avlulu hanlar, avlu etrafinda revak siras1 ve onu ¢evrelayen odalardan
olusmaktaydi. Avluya bakan kismi genellikle iki katli olan bu hanlarin dig kismu ise tek katl,

yiiksek ve sokaga agilan diikkanlarla gevrilidir. ($ema 2.2)

Arasta planli hanlar ise ortada bir koridorun iki yanina siralanan mekanlardan olusan
dikdortgen planh yapilardir. (Sema 2.3) Arastalarda yan mekanlar ortada bulunan koridora iist
ortiilerinin yani tonozlarinin devanu geklinde birer kemerle agilirken, arasta planh hanlarda
mekanlar koridora kapi ve pencerelerle agilmaktadirlar. Bahsedilen bu ozellikleri ile de

arastadan ayrilirlar (Ersoy, 1991).
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Sema 2.2 Bursa Koza Han (*) Sema 2.3 Arasta Planli Han (*)

2.3.1.4.2 Arastalar

Cami, medrese, imaret v.b masraf gerektiren vakif binalarinin yanina vakfin gelir getirmeyen
tirdeki boliimlerini beslemek i¢in han, bedesten, diikkanlar gibi ticari nitelikli yapilar
eklenirdi. Iste bu amagla bir sokak etrafinda siralanmig diikkanlardan olugan ticaret tinitelerine

arasta denilmektedir. (Sema 2.4) (Foto 2.3)

Malzeme olarak ahsap olanlarin hemen hemen hepsi ortadan kalkmigken, tas gibi dayanikl
malzemeden yapilmis kagir arastalarin 6nemli boliimii zamanimiza kadar ulasmigtir. Kagir
arasta diikkanlarin iizerinde genellikle tonoz ortii kullanilirken, kubbeye de yer verildigi
olmustur. Arasta sokaginin iizeri gogunlukla kapatilmig, ortiisiinii ise gogunlukla besik tonoz
teskil etmistir. Ahsap diikkanlardan olusan arastalarda ise sokagin iizerinin agik birakilmasi

tercih edimigtir (Cezar, 1985).

* Bu béliimde kullanilan kaynaklardan yararlanilarak elde edilmistir.
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Sema 2.4 Edirne Selimiye Kiilliyesi ve Arasta  Foto 2.3 Ankara Atpazar1 Arastasi
Kaynak: (Cezar, 1985) Kaynak: (Arasta Dergisi, 1998/7)

2.3.1.4.3 Bedestenler

Bedesten sozciigii, ¢argimin kumas satig béliimiinii 6zel olarak adlandirma egilimi sonucu

bezistan-bazzazistan sozciigiinden tiiremistir (Hasol, 1988).

Eskiden beri 6zellikle ticaretin canli oldugu kentlerde ayni isi yapan esnaf ve znaatkarlar belli
alanlarda gruplasmaya gitmiglerdir. Kumas o6nemli bir ticaret maddesi olup &zellikle
ortagag’da ticaret mallarimin en baglarinda gelmekteydi. Imalathane ve satis iinitelerini
binyesinde barindiran kumasgilar garsisi: gerek giivenlik dnlemleri gerekse prestij amaciyla,
biraz da hanlar ve kervansaraylardan etkilenerek saglam malzemeden kagir olarak insa edilen

bezzazlar hani ya da bedestene doniismiistiir ( Cezar, 1985). (Sema 2.5) (Foto 2.4)

Bedestenlerin 6zel bir yapi halinde bigimlenisinin baslangici 13. Yiizyil sonlarina kadar
gerilere gitmekteyse de, bunlarin g¢ogalma, iilke ¢apinda yayginlasma, kentlerde carsidaki

merkezin yerini alma ve nihayet sadece bir diikkanlar toplulugu olmanin &tesinde bir mimari
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tinite olugturmasi ve bir takim fonksiyonlar da yiiklenmesi 15. Ve 16. Yiizyillarda Osmanli

Doénemi’nde olmustur.
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Sema 2.5 Kapaligarsi, Bedesten Foto 2.4 Istanbul Sandal Bedesteni
Kaynak: (Cezar, 1985) Kaynak: (Ozdes, 1952)

2.3.1.4.4 Kapaligarsilar

Kapaligargilar, sicak iklim kusuginda bulunan iilkelerde yakici giinesten korunmak igin siirekli
aligveris yerleri olan garsilarda, diikkanlarin oniindeki sokafin iizerinin ortiilmesi
geleneginden dogmustur. Buna karsin asiri sicak olmayan yerlerde ise, iizeri ortiilen sokagin

aydinlatilma problemi, ekonomik olmamas: gibi nedenlerle pek kapaligarsi inga edilmemistir.

Yilboyu sicak ve giinesli olan Tiirkistan, Ortadogu iilkeleri, Kuzey Afrika gibi yerlerde
yagayan insanlar, {izeri ortiili ¢arsi yapma geregi duymuslardir. Kuskusuz béylece,
kapaligarsilarin en eski orneklerinin de bu yerlerde, ticaretin en canli oldugu Kayravan,
ISkenderiye, Fustat-Kahire, Sam, Halep, Diyarbakir, Tebriz, Musul, Bagdat, Istafan, Merv,

Buhara, Semerkand, Belh gibi kentlerde aranmasi gerekir (Cezar, 1985).
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Selguklu egemenligi Anadolu, Suriye ve Irak topraklarina uzandigi zaman Selguklu hiikiimdar
ve devlet adamlarinin buralarda yaptirdigi kapaligarsilara dair ilk bilgiler Vezir Nizam-iil
Miilk’iin 1070°de Bagdat’ta yaptirdigi Nizamiye Medresesine gelir getirmesi i¢in kargisina
yaptirdigi kapaligargtya aittir. Bu giinkii Tiirkiye simirlar igerisinde ne Bizanslilar’in ne de

Selguklular’in kapaligars: insa ettiklerine dair ipucu yoktur.
Mevcut kapaligargilarin  hepsinin  Osmanli  Dénemi’nde yapildiklar1  bilinmektedir.
Osmanlilar’in yaptigi kapaligarsilarin bazilar1 ortadan kalkmigsa da, en Onemlileri ya

biitiiniiyle yada boliim halinde zamanimiza kadar gelmislerdir (Cezar, 1985).

Giintimiiz alisveris merkezlerinin ilk orneklerinden sayilabilecek kapaligarsilardan en

onemlilerinden biri Istanbul Beyazit’da bulunan Kapahgarsidir. (Foto 2.5 ve 2.6)

Foto 2.5 Kapaligars: I¢ Mekan (*) Foto 2.6 Kapaligars: I¢ Mekan-2 (*)

: Kaynak: (Arasta Dergisi, 1997/1)
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2.3.1.4.5 Pasajlar

Sozliik anlami ile pasaj, iki yaninda diikkanlar bulunan ortiillii yaya gegidi olarak

tanimlanabilir (Hasol, 1988).

18. yiizyildan itibaren sanayilesen bati, endiistri, bilim ve sanat alanlarindaki iiriinlerini
periyodik olarak gergeklestirdigi Diinya Sergileri ile diinyaya tanitmustir. Insanin 6niine aklini
dagitmak igin girece@i bir hayal diinyas: agan bu Diinya Sergilerinin mekam da genellikle

pasajlardi.

Modern anlamda alisveris merkezlerinin ilk 6rneklerinden olan Paris Pasajlari hakkinda
Walter Benjamin (1897), “Paris 19. Yiizyilin Bagkenti” isimli makalesinde $6yle bahseder:
«_.Paris Pasajlarinin ¢ogu 1822’den sonraki onbes y1l i¢inde olusur. Ortaya gikiglarimin ilk
sarti dokuma ticaretinin canlanmasidir. Catilar1 altinda biiyiik birer mal deposu barindiran ilk
ticarethaneler olan son moda esya satan magazalar gériinmeye baslamistir. Pasajlar bir liiks

esya ticareti merkezidir....

Diizenlenisleri de sanat tiiccarinin hizmetine girmektedir. O zamamn insanlar1 hayranliklarim
bikip usanmadan dile getirir. Uzun zaman da yabancilari ¢eken bir 6zellik olarak kalirlar. Bir
Resimli Paris Rehberi soyle der: Endiistriyel liiksiin yeni bir bulusu olan bu pasajlar tistii cam
ortiilii, duvarlart mermer kapli gegitlerdir, sira sira binalarin arasinsa yer alirlar, bina
sahiplerinin karli bir yatinm yapma amaciyla olusmuslardir. Isigini tepeden alan bu gegitlerin
iki yaninda en zarifinden mallar satan diikkanlar siralanmugtir, dyle ki bu tiir bir pasaj kendi

bagina kiigiik 6lgekte bir sehir, hatta bir diinyadur....”

Giiniimiizde &zellikle kent merkezlerinde iist katlar1 konut, biiro veya diger is yerleri olan
yapilarin zeminlerinde yer alan iki yaninda diikkanlar siralanmig gegitleri ve yine bu binalarin
zemin dahil ilk bir ka¢ katindaki diikkanlardan olusan ige doniik cargilari da pasaj olarak
adlandirmaktayiz. Bu tiir yapilarda st katlara bagimli olarak olusturulan striikktiir ve
konstriiksiyon, zemindeki diikkanlarin i¢ fonksiyonlarim ve garsi sirkiilasyonunu olumsuz

etkilememesi agisindan iizerinde 6zenle durulmast gereken bir konudur.
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Bina sakinlerinin binaya giriginin gargi girigsinden ayrilmasinin yanisira miisteri ve servis
trafiginin kolaylikla saglandii, otopark sorununun ele alindigi bir ulagim planlamasinin
yapilmasi zorunludur. Diikkanlarin iglevlerinin de st katlardakileri rahatsiz etmeyecek
sekilde segilmeleri ve bu konuya iist katlar1 konut olan binalarda daha bir dikkat edilmesi

gerekmektedir (Konur, 1997).

2.3.1.4.6 Panayir

Yilda bir kez veya degisik mevsimlerde kurulan, genelde ii¢ giinden baglayip daha uzun siire
devam edebilen panayirlar, bir sergi yeri ve halkin toplandig alanlar demektir. Yunanca’da

halkin toplandig1 yer anlamina gelen “paregyns” sozciigiinden tiiremistir.

Onceleri yerel dlgekte olan daha sonra ulusal ve uluslar arasi hale gelen panayirlarda daha gok
hayvan iiriinleri, kumas ve dokumalar, elisi nakislar, giyim esyalari, hali kilim gibi dokumalar
ve bakliyat gibi mallar pazarlanmaktaydi. Genellikle panayirin son giiniinde yarisma ve

oyunlarin diizenlendigi eglenceler tertip edilirdi.

Pazar ve panayirlarin isleyisini ve denetimini kadilar, naibler ve muhtesibler (belediye
memurlari) iistlenirlerdi. Genelde yerlesme yerinin disinda kurulan panayirlarin temizligi ve

diizeni 6zel ekiplerce gergeklestirilirdi (Sayil, 1992).

2.4 Giiniimiizdeki Modern Ahsveris Mekanlar

2.4.1 Satis birimi (Diikkan)

Diikkan, satis eyleminin sabit ve kapali bir mekanda yapilmasini saglayan bir yap: tiiriidiir.
Geleneksel ditkkan tipi, genelde tek hacimli ve tek kath olup, derinligi ve cephesi yaklagik
olarak 1.5-2 m’dir. Bu olgiilerden anlagilacag: gibi diikkkanda miigteri igin yer yoktur, alict

sokaktadir. Satici mallarmi  dilkkamin i¢ ve dis duvarlaninda ve diikkan oniinde
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sergilemektedir. Aym1 zamanda diikkanda oturdugu yerden bu mallarin tiimiine uzanma

olanagina sahiptir.

Diikkan cepheleri agik oldugu i¢in, alict mallarin tiimiinii gérme ve segme sansina sahiptir.
Diikkan cepheleri satis yapilmayan zamanlarda ahsap veya metal kapaklarla ortiilmektedir. Bu
kapaklar ortiiciiliik fonksiyonundan bagka, asagi-yukar1 agilip kapatildigi zaman tezgah veya

sagak gorevini de stlenirler.

Genellikle halkin yogun olarak bulundugu yerler, saticilara daha cazip gelmistir. Bu yorelerde
ve semtlerde satis birimlerinin giderek g¢ogalmasi, ¢arsi mahallelerinin olusmasina neden
olmugtur. Bu olusum, s6z konusu semtlerde arsa iicretlerinin ve kiralarin artmasina sebebiyet

vermistir.

Talebin ve kiralarin artmasi diikkan boyutlarim etkilemistir. Diikkan cepheleri ayn1 kalmig ya
da daralmis, derinlikleri ise artarak bu yo6nde bir kullamma gidilmistir. Ancak diikkan
derinliginin artmasi, alicimn mallarin tiimiinii gérme ve segme sansi azaltmigtir. Bu
durumda satici iirettigi ve sattii mallarin birer 6rnegini diikkkan Oniinde sergileyerek,
miisterinin ilgisini gekmek ve satin alma hevesini uyandirmak yoluna gitmistir. Bu mallarin
iklim kosullarindan korunmasi ve giivenligin saglanmasi igin camla korunmasi “vitrin”

kavramini geligtirmistir.

Geleneksel diikkanda ii¢ degisik fonksiyona hizmet eden ii¢ mekan vardi:

¢ Hammaddenin depolandig yer

* Hammaddenin iglendigi yer

* Teshir ve satig boltimleri

Ancak kiralarin artmasi ve giderek fabrikasyon imalata gegilmesi, dikkkanlarda hammadde ve
bunun islendigi yerin terkedilmesine yol agti. Bu kisimlarin, kirasi daha elverisli semtlere
taginmasuyla, diikkan kavrami sadece iglenmis malin depo edildigi, teshir ve satiginin yapildig

bolimleri kapsar olmustur (Sayili, 1992).
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2.4.1.1 Tezgahta satis

Diikanda satigin en eski tiiriidiir. Diikkkana gelen alic bir satig¢1 (tezgahtar) tarafindan beklenir
ve tiim diikkan hizmetlerinden yararlanir. Bu tiir satis yontemi giderek azalmaktadir. Modaya

bagh zorunlu mallarin satiginda 6zellikle uygulanir (Erkal, 1998).

2.4.1.2 Se¢-al yontemiyle satis

Diikkanda mallar tezgahlar yada raflar iizerine konur. Miisteri alacagi mali kendi seger ve
parastm 6demek iizere, diikkan ¢ikisina yakin yerdeki kasaya gotiiriir. Ozellikle yiyecek

mallarinin satiminda kullanilan bu yontem, 6teki gesit mallarin satiminda da kullanilabilir.

Self-servis de denilen bu satis yontemi 6zellikle 2. Diinya Savasi’ndan sonra dikkate deger bir
artis gosterir. Eski usul tezgahtarlh magazalar yerlerini tamamen bu tip tezgahtarsiz
magazalara terketmektedirler. Bu magazalarda satis yapan tezgahtar kullamlmaz, sadece
bosalan raflari, tezgahlar, gozleri yeni stoklarla tazelemek i¢in yardimcilar kullamihir (Erkal,

1998).

2.4.2 Pesin ode gotiir (Cash and carry)

Bir self-servis satis metodudur. Ancak satig, iireticinin mali gonderdi§i ambalaj
pargalanmadan yapilmaktadir. Bu zorunluluk dolayisiyla, genellikle en kiigiik sandik dahi

tiiketicinin normal talebinin iizerindedir.

Fabrikadan teslim edilen ambalajlar iginde birimi verilen mallari, tiiketici bir toptanci veya bir

perakendecinin antreposundan “Cash and Carry” usuluyle alabilmektedir.

Bu magazalarda ambalaj ve personel yoniinden pazarlama masraflari asgariye indirildiginden

daha ucuz fiyata satig yapma imkan1 olabilmektedir.



38

Tiirkiye’de Marmaris ve Bursa’da kurulu toptan satis yapan TESPO Magazalari, bu konuda
giizel Orneklerden biridir. Satilan iiriinlerin ambalajli olmalarinin ve bu sekilde satis
yapilmasinin verdigi avantaj nedeniyle de kolay bir sekilde ¢izgi kod (Bar-Code) sistemine

gecilmigtir (Pegler, 1992).

2.4.3 Conveniences store (C.S)

Self-servis hizmeti veren bu magazalar, sunduklar1 hizmet tiirliyle kendilerinin belirleyici
ozelliklerini ortaya koyarlar. Conveniences Store’lar daha ¢ok, sinirli sayida mal ve marka
sunan, ama sabah erken agilip, aksam geg vakit kapanan ve pazar giinlerinde de agik olan self-
servis magazalardir. Ornegin: benzin istasyonlarinin iglettigi satis mekanlari, 7-Eleven, Magi
vb. gibi perakendeci kurulus olan bu magazalar, miisterilerin diger magazalar kapali iken
sirh ihtiyaglarini (bir ekmek, bir sise siit, bir gazete, sigara vb.) karsilamak i¢in sik¢a

bagvurduklar: yerlerdir (Pegler, 1992). (Foto 2.7) (Sema 2.6)

Foto 2.7 Conveniences Store Sema 2.6 C.S.Yerlesim Plam (*)

I¢ Mekan (*)

Bu bsliimde kullanilan kaynaklardan yararlanilarak elde edilmistir.
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2.4.4 Halk magazalan

Mamiillerin biiyiikk g¢ogunlugunu serbest sekilde satan biiyiik yiizolglimlii perakende
magazalar1 olup, mamiillerin ¢ogu gida maddeleridir. ( Bakkaliye, sebze, meyve, siitlii

mamiiller, etler).

Bu mal ¢esitliligi, az olmakla beraber gida digi mallarla tamamlanir. Batidaki anlamiyla “halk
magazalar1” siipermarketlerin daha az gelismis sekilleridir. Halk magazalarimin aslinda
siipermarketlerden pek bir farki yoktur. Fransa, Almanya, Belgika ve Isveg te yiizolgiimii en az
400 m?, Ingiltere’de 200 m? olan siipermarketlere halk magazalan denilmektedir. (Sema 2.7)

(Foto 2.8)

Tiirkiye’de bu tiir kuruluslara “halk pazarlar1” denilmektedir. Ancak Tiirkiye’de “halk pazar1”
diye ortaya ¢ikan kuruluslar gida maddelerinden bagka ayakkab: vb. mallar da satmaktadirlar.

Halk magazalarimin temel 6zelligi ucuz fiyata satis yapmalaridir (Erkal, 1998).

Sema 2.7 Yerlesim Plam (*) Foto 2.8 i¢ Mekan Goriiniis (*)

. Bu boliimde kullanilan kaynaklardan yararlanilarak elde edilmistir.
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2.4.5. Genel magazalar

Bir ¢ok malin simirli sayida gesidinin bir arada, béliimlere ayrilmadan satildigi magazalardir.

Yiyecek, giysi, madeni esya ve mobilya bir arada satilir. Bu magazalarda genellikle tezgahta

satig usulii uygulanir.

Bazi genel magazalar, diisiik fiyath mallar1 kendin seg-al usuliiyle ve tek fiyatla satarlar.

Ornegin “ne alirsan 1.000.000.- TL” gibi.

Genel magazalarin satiglarinin yarisi gida, geriye kalan yarisi da manifatura ve giyim
boliimlerine aittir. Bu grup i¢ine departmanli magazalar, manifatura magazalari, postayla satis

evleri ve gesit magazalar girer (Erkal, 1998).

2.4.6 Sube magazalar (Branch Stores)

Departmanli ve 6zellikli mal satan magazalar, sehir ve kasabalardaki gelismelerinin tikanma
nedenlerini bulduklarinda, miisterilerinin bir boliimiiniin banliyblere dogru yoneldigini
gordiiler. Bir ¢ok departmanli magaza bu problemi gordiigii i¢in bugiin sube magazalarini

agmaktadirlar.

Bir perakendeci kurulus olan sube magaza, genellikle ana magazanin yonetim yetkilerinin

sinirl1 bir sekilde aktarildigi kuruluglardir.

Geleneksel departmanli magazalar, banliyoleri sube magazalarla kusatmiglardir. Sube
kelimesi aynm1 zamanda zincir magazalarin miistakil tiniteleridir. Geleneksel bir sube magaza
i¢in, sehirlerdeki departmanli magazanin uzantist olarak, dag etegindeki bir kayak

malzemeleri diikkani rnek olarak gosterilebilir (Pegler, 1992).
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2.4.7. Franchising

Franchising, kelime olarak satiy ve dagitim imtiyazi anlamma gelmektedir. Franchising
uygulamasinda iki taraf vardir. Bir tarafta belirlenen galiyma esaslarina gore imtiyaz verici,

diger tarafta ise ayni esaslara gore imtiyaz kullanici veya alic1 vardir.

Franchising sisteminin merkezi Amerika’dir. Bu ig diinyaya A.B.D.’den yayilmus, sistemin

kapsadig1 sektor sayis1 inanilmaz bir gesitlilik gostermistir.
Ayrica Ingiltere, Fransa ve Almanya’da franchising veren sirketlerin sayis1 oldukga fazladir.

Sistemin ilk uygulamalar: diger iilkelerde oldugu gibi Tiirkiye’de de fast-food ile baglamigtir.
Diinyaca taninmig markalarda McDonald’s, Pizza Hut, Wimpy, Wendy’s son yillarda Ankara,
istanbul ve Izmir gibi sehirlerde Tiirk ortaklartyla franchising sistemi ile calismaya

baglamigtir.

istanbul’da kasap ve sarkiiteri agirhikl1 olarak galisan Birmag marketler zincirini de franchising

olarak nitelendirebiliriz.

Tiirkiye’de Benetton, KiP ve Yenikaramiirsel gibi kuruluslarin isim hakkim kullanmalari da

her ne kadar yetkili saticilik olarak ifade edilmekteyse de esas itibariyle bir franchisingdir.

Son yillarda Siimerbank’in bayilik adi altinda uygulamaya koydugu sistem ile Migros’un,

[zmit’te agnis oldugu magazayi franchising olarak isimlendirebiliriz.

Tiirkiye’de franchising alaninda, son gelismeler, yeni boyutlar kazanmistir. Once konu is
aleminde ve ekonomi basininda tartigilir hale gelmigtir. Giinliik basinda bile bu konu ile ilgili
haber ve tamitici yazilar yer almaya baglamistir. Sonra da sekiz 6ncii Tiirk firmasinin Ulusal

Franchise Dernegi’ni kurmug olmalari bu agidan olumlu bir gelismedir (Erkal, 1998).

i
l -
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2.4.8 Zincir magazalar

Zincir magazalar konusunda degisik tamimlar olusturulmakla birlikte en uygun tanim,
Amerikan Pazarlama Dernegi tarafindan yapilmistir. Buna gore; “Zincir magaza, tek merkeze
bagli ve faaliyetlerinin belli 6l¢lide merkezden kontrol edildigi ve genellikle aym tip

perakendeci magazalardan olugan bir gruptur.”

Goriildtigi gibi tanimda biiyiikliikle ilgili bir 6l¢ii verilmemigtir. Gergekten zincir magazalar,
¢ok biiyiik olabilecegi gibi kiigiik diikkanlardan da olusabilir. Fakat bir isletmeye zincir
denilebilmesi i¢in en az iki magazaya sahip olmasi gerekir.

Ancak bazi iilkeler zincir magaza konusunda ¢esitli kriterler koymuslardir.

Norveg’te bir zincir en az 10 subeyi ihtiva ettigi gibi, ayn1 mal sahibinindir ve merkezi idare

altindadir.

Isveg’te; 10 subesi olan magaza zincirdir. Ingiltere’de de durum aymdir.

Almanya’da kriter sdyledir; perakende bir satiy magazasi bolgesel olarak ayrilmig satig

noktalarim (subeleri) kontrol etmelidir. Ancak tek bir yonetime tabi olmalidir.

Zincir magazalar gida perakendeciligi de dahil olmak iizere her tiirlii mal ve hizmet
perakendeciliginde kurulabilir. Zincir magazalara ornek olarak, A.B.D’de Safeway, A and P,
Sears Roebuck, Allied Supermarkets: Ingiltere’de Littlewoods, C and A, Marks and Spencer,
Sainsbury’s; Fransa’da Prusinic, Le Printemps, Carrefour, Continent, Almanya’da Kauthof,
Karstadt; Tiirkiye’de ise Siimerbank, Gima, Yeni Karamiirsel, Migros, Ordu Pazarlari, [zmir
Tansag, Beymen, Vakko, Titiz, Mudo, Ender, Cetinkaya, Carsi, Huzur Giyim ve Begendik
Magazalar gosterilebilir (Erkal, 1998). (Foto 2.9)
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Foto 2.9 Cars1 Magazalar1 Goriiniis

Kaynak: (Arasta Dergisi, 2000/16)

2.4.9 Siiperet

“Siiperet”, siipermarkete benzeyen fakat stipermarkete gore tiiketicilere daha yakin kurulan,
daha az ¢esit bulunduran, daha pahali, daha ge¢ saatlere kadar agik duran ve hizli servis

ilkelerine dayal kiigiik self-servis gida magazalaridir.

Siiperet’lerin satig alanlar1 200-300 m’ arasinda degisir. Bunlarin otomobille gidilenleri igin
12-15 arabalik otopark yerleri vardir. A.B.D’de 30.000’in iistiinde bagimsiz ve zincir siiperet

bulunmaktadir (Pegler, 1992).

Tiirkiye’de siipermarket denilen kuruluslarin biiyiik bir boliimii esasen siiperet sayilir.

Bunlarin bir kismi zaten tabelalarina “Mini Market”, “Gida Pazar1” gibi sozgiikler

koymaktadirlar
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2.4.10 Boliimlii magazalar

Departmanli Magazalar, giyim esyasi, mefrusat ve mobilyay: da iceren genis bir mal
karigimini pazarlayan, departmanlar itibariyle orgiitlenen, biiyiik satis hacmine sahip olan,
daha ¢ok hanimlara hitabeden, sehir merkezindeki aligveris bolgelerinde yada yeni aligveris
merkezlerinde kurulan, sik sik sube faaliyetlerinde bulunan ve ¢ogunlukla genis miktarda

parasiz hizmet sunan perakendeci kuruluglardir.

Amerikan Pazarlama Dernegi'ne gore departmanhi magaza; “Kadin, erkek, ¢ocuk
konfeksiyon, mobilya, mutfak ve diger ev esyalar1 dahil olmak iizere gesitli begenmelik ve
ozellikli mallar1 satan, servis ve kontrol amaglariyla boliimlere ayrilmis bir perakende satis

birimidir”.

Béliimlii yada departmanl magaza, genellikle gida maddeleri digindaki tiiketim mallarini tek
katl genis veya ¢ok katli ve hemen her kati ayri reyonlar halinde ¢alisan biiyiik binalarda satis
yapan biiyiik bir perakendeci kurulustur.

Departmanli Magazalar, 6zelligi olan ve/veya begenmelik esyamn asagi yukar: her ¢esidini
ama Ozellikle giyim esyasini, satiglar tesviki, satis hizmeti, muhasebe ve kontrol fonksiyonlari
agisindan birbirinden bagimsiz reyonlar halinde gruplandirarak self-servis usulii ile satiga

sunan biiyiik perakendeci kuruluglardir.

A.B.D Ticaret Departmani’na gore, Departmanli Magaza; bir perakendeci kurulus olup, en az
25 kisinin ¢alistig1, toplam satislar igerisinde giyim ve ev egyasi satiglarinin %20 veya daha

fazla oldugu bir perakendeci kurulustur.

Departmanli Magazalar birbirleriyle iliskisi olmayan bir ¢ok tiir ve gesit mal satan biiyiik
mafazalardir. Ev esyasi, giysi, yiyecek vb. mallart ayn boliimlerde (departmanlarda) satilir.
Genellikle her bsliimiin gelir ve giderleri ayri tesbit edilir, kar ve zarar durumlari bdlimlere

gore ortaya gikarilir. Ayrica, her tiirlii malin satig bigimi ayr1 oldugundan bu yola gidilir. Her
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boliimii simirh tiirde mal satan bir magaza yada 6zel bir magaza gibidir. Tiirkiye’de bu tiir

magazalara en iyi 6rnek Gima’dir (Erkal, 1998).
2.4.11 Siipermarketler

En asagi 400 m” olmak iizere, genellikle 2000 m? dolaylarinda satig alani1 olan ve self- servis

yontemiyle, ¢ok gesitli “gida maddeleri” satan aligveris yapilaridir.

200 m’ ile 400 m’ arasinda satig alanlari olan tiirlerine ise “superette” adi verilmektedir

(Gosling ve Maitland, 1976).

Stipermarketler kentin 6zellikle konut alanlari igerisinde yer alan, mahalle 6l¢eginde hizmet
veren aligveris birimleridir. Mahalle bakkal ve manavina oranla daha ucuz ve zengin mal
cesidiyle alt ve iist gelir gruplarimin ihtiyaglarina cevap veren siipermarketler, igerdikleri

sebze-meyve reyonu ile de pazar kullaniminin bir alternatifi olarak gosterilebilirler.

Stipermarketlerin verimli olabilmesi igin belli bir ticari ciroya sahip olmalar1 gerekmektedir.
Ticari cironun ise niifus ve yogunlukla da iligkisi vardir. Konutlara 10 dakikalik yiiriime
mesafesi i¢inde olmasi istenen siipermarketin ¢ekim alanim ise r=500 m i¢in 80 ha ve
r=700 m igin 150 ha kadardir. Bu biiyiikliikteki bir etki alaninda ortalama 150 kisi/ha
yogunluk kabul edilirse hizmet edilen niifusu 12000-22500 kisi olarak belirleyebiliriz.
Yogunlugun ¢ok fazla oldugu bélgelerde ise etki alan1 50 hektara kadar diigebilmektedir (Eker
ve Ersoy, 1981).

Siipermarketlerin etki alanini belirleyen faktorleri ise;

* Niifus kriteri (ticari ciro agisindan)

* (Caligan niifus dokusu

Sosyal refah diizeyi
Erigebilirlik olanaklar

* Toptan ve perakende ticaretin cirosu
* Servis ve otopark olanaklari geklinde siralamak miimkiindiir

(Goger, 1984).
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2.4.12 Hipermarketler

En az 5000 m” satig alam olan self servis sistemiyle ¢aligan ve miiteriye mali az araci yolu ile
ulagtirmay1 amaglayan aligveris yapilaridir (Gosling ve Maitland, 1976).

Fransizcadaki “Hypermarche” kelimesinden gelir. Bu tip aligveris yapilar siipermarket
fikrinin gelismigidir. Yerlesme alam gehir disidir. Hypermarket’ler dayanikli, tasarruflu ve
kullanigh egyalarin satigim saglamak amacina uygun olarak tasarlanmigtir. Bu mantifa uygun
olarak biiylik kitlenin boyle bir aligveris yapisina toplanmasimin, biiyiik otopark alanina

gereksinimi vardir. Otopark alam 500 m*’den az olmamalidir (Gosling ve Maitland, 1976).

Hipermarketlerin Tiirkiye’deki en iyi 6rnegi Migros’tur. Bunun diginda Tansas’da hipermarket

sinifina girmeye baslamistir.
2.4.13 Grosmarketler

Grosmarket’ler ise hipermarket ozelligi tagiyan ancak toptan aligverisin amaglandigi,
hipermarkete nazaran daha genis bir alana yayilan (kapali satig alan1 9.000 m”’nin iizerinde
olan) her tiir tilkketim maddesinin tek bir iinite igerisinde satildigi, daha rahat otopark

imkanlarinin saglandig: aligveris mekanlaridir (Alparslan, 1996).

Ancak Tiirkiye’de bulunan Metro Grosmarket’ler toptan ticaretin yaninda perakende ticaretin

de yapildig1 mekanlar halinde hipermarketler gibi islemektedir.

Istanbul Metropoliten Alam iginde bulunan ve grosmarket olarak adlandirilan Metro
Grosmarket’in her iki yakada da magazalari bulunmaktadir. Bunlardan ilki 1990 yilinda
Giinegli’de agilmustir. Giinegli’de yer alan bu market Tiirkiye’'nin de en biyiik Metro

Grosmarket’idir.

Ikincisi de 1992 yilinda Kozyatagi'nda agilan Metro Grosmarket subesidir. Her ikisi de hem

perakende hem de toptan satig yapmaktadir.
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. Kaynak: Power Dergisi, (Tecmmuz 1998)
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2.4.14 Ahsveris merkezleri (Shopping Centers)

2.4.14.1 Ahsveris merkezleri ve tarihsel gelisimi

Aligveris merkezi, tipi bir ¢arginin tanimu igin denebilirki; bunlar, planlanmig bir sehir plam
icinde, ticaret bolge arsasi iizerinde, bir yatirimer kurulug ve tek bir yonetimle ele alinan, ¢ok
sayida aligveris isletmesi barindiran ticari amagl, biiyiik yatirimlardir. Yapilar da, i¢lerindeki
aligveris tnitelerine en kolay, rahat ve verimli bir bi¢imde is gérme olanaklarimi ve
giivenligini saglayan, miisterilerini igten - distan cekici nitelikler gosteren ¢agin gelismis

teknik ve teknolojisini uygulayan yapitlar olmaktadir (Uran, 1995).

Bir alisveris merkezi, miigterilere rahathk saglamak amaciyla pek ¢ok magazanmin ve
dolayistyla da pek ¢ok ticari malin bir arada bulundugu bir perakende sati kompleksidir. Bu
kavram yeni degildir. Eski Yunanhlar’in tipik sehirlerinin agorasi temelde bir aligveris
merkeziydi. Imparator Trajan’in mimari olan Yunanh kéle Apollodorus M.S. 110 yilinda
Roman forumuna bitisik olarak bir aligveris merkezi inga etmisti. Bu aligveris merkezi, iki
yiizii, n cepheleri agik olan diikkanlarla kusatilmis ve havalandirilmistir. Sadece yayalara
agik olan agagh carsi aksi ile bugiiniin aligveris merkezlerine sagirtict bir sekilde benzerlik
gostermektedir. Ortagag’daki tipik Arap cargilart 6n cepheleri agik olan diikkanlariyla dar ve
kapali bir akstan olugsmaktadir (Ilze, 1996)

Niifustaki artig ve yogunlasma beraberinde toplu talebi getirmistir. Rayli sistem ve otomobilin
¢tkmasiyla perakende satig ve tarimda geligmeler baglamustir. Bunun sonucunda tarimda

perakende satig arasinda bir bag olugsmustur.

Bu gelismeler sonucu 19. yiizy1l sonlarinda biiyik Giniteler ve zincir magazalar olusmaya
baglamistir. Sirketler kendi satiy magazalarini olusturmuglardir. Bilgisayar ve elektronik
diinyasindaki gelismeler de bu sistemi desteklemis ve merkez satiy magazalar1 geligmeye
baglamigtir. Tasarimeilar satiy magazalarina nasil varilabilecegini ve bunlari nasil faydal: hale

getirebileceklerini diisiinmeye baglamiglar ve konu tizerinde projeler tiretmiglerdir.
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1939-1945 savas yillar1 arasinda gelismelerde durgunluk goriilmiistiir. Daha sonraki
gelismeler birtakim problemler ortaya ¢ikarmigtir. Evli ¢iftin her ikisinin ¢aligmaya baslamas,
arag sahipligindeki artis, bilylik magaza-marketlerdeki artis ve gesitlilik, derin dondurucularin
ortaya ¢ikmasi, niifustaki artis ve talepteki gelismeler aligveriste problemin ortaya ¢ikmasina
neden oldu. Trafik ve yaya akiginin artmasi ve ticaret potansiyelinin biiyiimesi de kapali
aligveris merkezlerinin gelismesinde etkili olmustur. Bu gelismeler ve degismeler sonucunda,

yayalarin rahat dolasabilecegi aligveris merkezleri olugsmaya baglamistir.

Niifustaki artig, sehir disinda da ikamet bolgelerinin olugmasina neden olmustur. Arag
sahipliginin artmasi1 ve caddelerin yetersiz olmasi sehir merkezlerinin tikanmasina neden
olmugtur. Bunun sonucunda sehir merkezlerindeki tiiccarlar, miisterilerine daha iyi hizmet

saglamak amaciyla sehrin digina yerlesmeye baslamiglardir.

Boylece ticari aktiviteler daha genis bir dlgege yayilmis ve yeni bir sanayi dogmustur. Sehrin
disgina yerlesen niifus kendi biiyiikk aligveriy merkezlerini ve kendi kii¢iik c¢argilarim
olusturmuslardir. Aligveris merkezinin ve kiigiik carsilarin bulundugu bolgeler geleneksel

olarak tanimlanmistir (Hornbeck, 1952).

Sehir disina kurulan merkezler ana bir yol etrafinda dairesel olarak hizla biiylimiigtir. Ayni
zamanda sehir merkezlerinde binalar ve perakende satig birimleri belirgin bir sekilde

azalmaya ve sehir merkezleri yeniden canlandirilmaya baglanmugtir.

Son yirmi yilda Amerika’da aligveris merkezlerinin tasariminin gelismesi sonucu yeni bina
tipleri olusmus ve aligveris merkezi endiistrisi bugiin iki 6nemli noktaya yonelmistir. $ehrin
digindaki merkezler, cesitli biiyik magazalar, biiro binalari, moteller, eglence birimleri ve

otoparklar ile biiyiik merkezler haline gelmektedir.

Bu biiyiik merkezleri birbirlerine baglayan yollarin yapilmasi ve merkezlerin yenileme

projelerinin yapilmasi sonucunda, merkezi ticaret bolgeleri olusmaktadir.
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Bugiin Amerikan ekonomisinde perakende satiy ve gayrimenkul alim-satimi en gabuk ve
dinamik olarak degisim gosteren endiistri kollar1 arasinda yer almaktadir. Perakende satislar,
miisterilerin zevk ve ihtiyaglarmin durumuna gore farkhilk gosterir, 6zellikle 1990l

yillardaki niifus artis1 kigileri harcamalarini dengeli yapmaya yoneltmistir.

Amerikan kentlerinde yasanan ekonomik sorunlara ek olarak, bir ¢ok kisinin aym yerde
yasamasi sonucunda dogal olarak kozmopolit bir yasanti, giivensiz bir ortam olusmus olup, bir
kapanma s6z konusu olmusgtur. Ancak kentsel yasamda canlihigin yeniden yaratilmasi, eglence

hayatina katkisinin saglanmasi igin biiyiik aligveris merkezleri ve bunlarin yakin gevrelerine

yonlenme olmustur.

‘AB.D’de 110.000’in iizerinde aligveris merkezi olmasina ragmen bunlarin yer segimi
konusunda celiskiler yasanmaktadir. Yenilerinin planlanmasi yada yapilmasinda zorluklar
yasanmasina ragmen yine de bunlar merkez, odak noktasi niteligini devam ettirmektedir.
Algveris merkezlerinin gogalmasi, yaratilmasi, mevcutlarimin el degisimi vs. gibi durumlar

emlak piyasasin etkilemektedir (Ilze, 1996).

Bolgesel aligveris merkezleri Kuzey Amerika’nin ekonomik ve sosyal yagantisinda biiyiik rol
oynamaktadir. Uluslararas1 Aligveris Merkezleri Kongresi’nde, ortaya ¢ikan bazi rakam ve
bilgiler:

- Aligveris merkezleri bir gok kiiyi istihdam etmekte, tarim  dis1 isle ugrasan on

- kisiden biri buralarda galigmaktadir,

-% 60’11k satis, otomobil satigi hari¢ buralarda yapiimaktadir,

- Konut ve ¢alisilan yer disinda en fazla gidilen yerdir.

Aligveris merkezleri gorsel agidan gii¢ ve kontrol mekanizmasim elinde bulundurmalidir.
Bugiin bir ¢ok sektorde bulunan sirketlerden daha gok ahigveris merkezleri miisterileri
hareketlilikleri, canlilik vs. ile etkilemektedir. Bugiiniin miisterileri ile 80’li yillarinkileri
farklilik gostermektedir. Dolayisiyla onlarin talepleri de farkli olmakta ve bunlara cevap
bulabildikleri zaman mutlu olabilmektedir. 80°li yillarda insanlar vakitlerini korumak igin

para harcardi. 90’11 yillarda ise bu tamamen tersine donmugtiir.
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Fransa’da Edouard Balladur, aligveris merkezleri konusuna &nem vermis ve sayilarinin
arttirlmasi konusunda politik kararlar da iiretmistir. Bu konuda plancilarin 6nerilerine

bagvurulmug, bazi hedefler konulmus ve hedeflerin  beraberinde neler getirecegi

diistiniilmiistiir (Ilze, 1996).

Ahgveris merkezlerinin sayisinin arttirilmasi beraberinde yogun trafik, otopark problemlerini
de getirmektedir. Ancak bir bolgede yogunlasmis ticaret aktivitesi o yoredeki kaliteyi
yiikseltmekte ve cazibe merkezi durumuna getirmektedir. Bu diinyanin her yeri i¢in boyledir.
Ancak artis ve yiiklenme orami da kontrol altinda tutulmalidur. Sayilarinin ¢ok artmasi
durumunda on yil gibi bir siire sonra, yer bulma konusunda sorunlar yasanacagindan

korkulmaktadar.

Istanbul Metropoliten Alani’nda ilki Bakirkoy’de 1988 yilinda kurulan Galleria ile birlikte
Altunizade’de kurulan Capitol, Etiler-Ulus kavsaginda Besiktas Ilgesi i¢inde kurulan
Akmerkez, yine Bakirkdy Ilgesi’nde Istanbul Caddesi iizerinde kurulan Carousel,
Kozyatagi’'nda kurulan Carrefour ve Mecidiyekdy’de kurulan Profilo gibi alisveris merkezleri
hizmet vermektedir. (Foto 2.10 ve 2.11) Bunlarin disinda, 2000 yili nisan ayinda

Zeytinburnu’nda kurulan Olivium aligveris merkezi de halka hizmet etmeye baslamustir.

Foto 2.10 Akmerkez Aligveris Merkezi Goriiniis
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Foto 2.11 Galleria Aligveris Merkezi Goriiniis

2.4.14.2. Ahgveris merkezlerinin gelisim ve planlanmasi

Yeni aligveris merkezlerinin eski tip (geleneksel) aligveris mekanlarina gore bir takim
avantajlari bulunmaktadir. Kuskusuz olarak geleneksel aligveris merkezleri kentlerin merkez
alanlarinda yerlesmelerinden dolay1 bir sikisiklik s6z konusudur. Ornegin; aligveris yapanlar
kendi 6zel araglariyla bu alanlara girememektedirler yada bu alanlarda yine sikisiklik
nedeniyle otopark sorunu bulunmaktadir. Bu tiir iglevler sehir disina yonelerek sikigiklik ve
ulasim sorunlarin1 en aza indirmislerdir. Bu tiir alanlara yonelmeyle birlikte yeni alisveris

merkezleri gevrelerinde genis otopark alanlar1 birakma avantajina sahip olmuslardir.

Kuskusuz ki sehir merkezinde arsa fiyatlarinin yiiksekligi ve bu alanlarda yeterli biiyiikliikte
arsalarin bulunmayis1 geleneksel aligveris mekanlarim bu sorunlarla birakmis ve zamanla bu
merkezleri sehir disina yoneltmeyi hizlandirmustir. Stiphesiz yeni aligveris merkezlerinin diger

Onemli avantajlar1 da planlanarak gelismis olmalaridir.
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Aligveris merkezlerinin planlanmasi ve organize edilmesi arastirma, etiit ve Gzel tesvikler

gerektirmektedir. Aligverig merkezlerinin planlanmasi 4 temel asamay: icermektedir.

i Ekonomik Analiz Yapilmasi: Bir ahsveris merkezinin bagsarisi, iyi ele alinip
degerlendirilmesiyle ortaya ¢ikmaktadir. Ekonomik analizde 6nemli bir konu projenin
boyutunun ve ¢esidinin belirlenmesidir. Uzmanlarin analizleri dogrultusunda ekonomik

analizlerin yapilmasi gerekmektedir.

2- Yer Se¢imi: Bu agama ikinci 6nemli aragtirmadir. Arazinin konumu, topografyasi,

yonlenmesi, egimi ve segilen alanin gevresiyle olan iliskisi ¢ok énemlidir.

3- ilk Yerlesme Plamnin Hazirlanmasi: Binalarin diizenlenmesi, servis alanlarinin
se¢ilip diizenlenmesi, alanin ulagim baglantilarinin en uygun giris ve ¢ikislarla diizenlenmesi
igin ilk olarak vaziyet planlarmin hazirlanmasi gerekmektedir. Ayrica bu tiir alanlarin yer
se¢iminde dikkate alinmasi gereken bir kogul da her tiirlii mal yiikiine uygun bir alanda olmasi

gerekliligidir.

4- Mimari Detaylarin Olusturulmasi ve Uygulama Projelerinin Hazirlanmas::
Biitiin etiitler sonucunda segilen uygun bir alanda hazirlanacak olan mimari projenin ve diger
teknik uygulama projelerinin aligveris merkezine uygun kosullarda olmasi gereklidir. Bu tiir
projeler statik-mekanik planlari, park-peyzaj planlari ve trafik yollarimin planlanim da

igermektedir.

Uygulama bu siirecin en énemli asamasidir. Bu tiir aligveris merkezlerinin diizenlenmesinde
plan kadar uygulamanin da 6nemi vardir. Yeni ahgveris merkezleri liiks ve konforlu
malzemeleri, diger boliimlerle sirkiilasyon kolayhigi, emniyet ve miisterinin ihtiyacin
kargilayan konumlariyla giiniimiizde hizla diger geleneksel aligveris mekanlarinin yerini

almaya baglamiglardir (Hornbeck, 1962).
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2.4.14.3 Alsveris merkezlerinin ézellikleri

Aligveris merkezleri; miisteriler igin iyi organize edilmis, tasarlanmig diikkan ve o6zel
magazalardan olusan, otopark probleminin olmadigi, ¢ocuklarin eglenmeleri i¢in uygun
ortamlarin tasarlandigi, zengin segeneklerin sunuldugu eglence yerleri olan, aligveris yapmak

i¢in uygun atmosferin oldugu yerlerdir.

Magaza sahipleri i¢in: Aligveris merkezlerinde; modern, diikkanlar i¢in biiyiik alanlara imkan
veren diizenlemeler, miigteriler i¢in miimkiin olan tiim rahathg, kullansi, uygunlugu, rahat
dolagimlarim saglayan diikkan ve magazalar vardir. Onemli olan iyi dizayn edilmis magazalar

ve sevimli mekanlar, sikici olmayan gevreler, yeterli ve organize edilmis servislerdir.

Plancilar igin: Kalabalik sehirlere ve trafik problemlerine mantiksal ¢éziimler getirerek
aligveris merkezi kavramim yayginlastirirlar. Eski kasabalardaki garsi ve diikkanlara yani
toplu, meydan etrafinda olusan ticareti, bu giiniin toplumsal yasamina, modern kosullara

adapte etmektedir.

Mimarlar igin: Aligveris merkezlerinde 6nemli olan, yani amag; konforlu, ihtiyaglara cevap
veren mekanlar, birbirine benzer sikici olmayan diizenlemeler, mekan ve magazalar
tasarlamaktadir. Bunun igin mimarlar, finansorler, magaza sahipleri, trafik plancilari, insaat-
makine miihendisleri, peyzaj mimarlar;, i¢ mimarlar, tasarimcilar, heykeltiraglar ve
ressamlarla birlikte galigmak zorundadirlar. Ancak bu sekilde iyi organize edilmis ve inga

edilmis aligveris merkezleri yapmak miimkiin olabilir.

Ahgveris merkezleri, eskiden caddeler boyunca diikkkanh ve ardi sira siralanmis sekilde
faaliyet gosterirken bugiin bu tiir merkezler, sanayinin, imalat islevlerinin ve biiyiik aligveris
merkezlerinin gehir digina ¢ikmastyla birlikte, dayanikli ve dayaniksiz tiiketim mallarini bir

arada sunan tek gat1 altinda faaliyet gosteren merkezler konumuna gelmislerdir.
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Aligveris merkezleri, eski tip cadde boyu diikkanlara gére 6zel araglariyla gelenlerin, satin
alman donamimin veya malzemenin rahatlikla yiiklendigi otoparklariyla cazibelerini
arttirmiglardir.

Aligveris merkezlerinde yaya-ticaret iligkisi, tasarimda en onemli kriterlerden birisidir.

Otoparklar, kamyon ve diger araglarin rahatlikla kullanabilecegi sekilde olmalidir.

Algveris merkezleri likks malzemenin, fonksiyonel elemanlarin kullanmildigi, emniyetli,
konforlu, diger béliimlere sirkiilasyon kolayligi ve miigterinin merakini karsilayan ekipleriyle,

eski tip cadde iistii diikkanlarin cazibelerini azaltmigtir (Mun, 1981).

Aligveris merkezleri miisterilerinin de aligveris merkezlerinde aradiklar baz1 6zellikler vardir.
Bunlar; fiyatlarin uygunlugu, temizligi, kaliteli iiriinlerin satilmasi, iriin gesitligi, kredili

aligveris olanag, ulasim kolaylig1 vb. gibidir. (Grafik 2.3 ve 2.4)

Aligveris merkezlerini ziyaret eden miisteriler, alisveris merkezini belli periyodlarla bir veya
birden fazla nedenden dolay1 ziyaret etmekte, her seferinde de degisik miktarlarda para
harcamaktadirlar. Aligveris merkezi miisterileri ile ilgili istatistiksel bilgiler (Grafik 2.5) ve

(Tablo 2.1)’ de verilmistir.
2.4.14.4 Ahgveris merkezlerinin tasariminda etkili olan faktorler (Planlama kriterleri)

Planlama kriterleri, tasarim evresine gegmeden once karsilanmasi istenen gerekliliklerdir.
Ayni zamanda ¢6ziim bu kriterlerle degerlendirilebilir. Kriterlerin arastirilmasi genellikle

tasarim siirecinin en giiglii eylemlerinden biridir (Inceoglu, 1980).

Bu eylemin 6nemini Polak soyle belirtmektedir: “Dogru kriterlere oturan kotii bir tasarim,

yanlis kriterlere oturan miikemmel bir tasarimdan daha ¢ok islerlige sahiptir.”

Kapali aligveris merkezleri gibi kompleks yapilarda planlama kriterlerini belirleme, tasarim
evresine gegiste Gnemli ve yardimer bir etken olacaktir. Bu nedenle ¢6ziime ulagmasi gereken

bir adimdir.
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Planlama kriterlerinin belirlenmesinde gevre alan kullanimu etkileri, kullanici istekleri, yapinin
kullanilma bigimi, maliyet vb. etkenler géz 6niine alinmaktadir (inceoglu, 1980).

Aligveris merkezleri, biiyiik ahgveris caddelerinin halefi durumundadir. Aligveris merkezleri
liks malzemenin, fonksiyonel elemanlarin kullanildig1, ayn1 zamanda emniyetin saglandigs,
rahatlik konfor ve sirkiilasyon kolayligi(katlar arasi gegislerin kolay oldugu-asansor, elektrikli
merdivenler gibi), giris ile diikkanlar arasinda miisteriler i¢in yon tayin edecek ozellikler ve
kolayliklarin olmasi, bog vakitler ve memnuniyet igin uygun ortamlarin oldugu yerlerdir.

Bu binalar kompleks bir yapiya sahiptir. Bu binalarda diikkan sahipleri i¢in uygun mekanlar
olusturulur. Planlama, tasarim ve uygulama asamalarinda diikkan sahiplerinin istek ve

amaglari da dikkete alinabilmektedir (Beddington, 1981).

2.4.14.4.1 Yer se¢cimi

Aligveris merkezleri bir tarihsel siire¢ neticesinde olusmamakta, gesitli analitik etiidler ve
planlama ilkeleri dogrultusunda yapilmaktadirlar. Dolayisiyla maliyeti ve riski ¢ok fazla olan

bu tiir yapilar belirli kriterler dogrultusunda en fizibil yerlere inga edilmektedirler.

Ahgveris merkezleri transit yollar(¢evre yolu, biiyiik arterler vs.) lizerinde yer alirlar. Genelde,
servis yollari ile ana yollara baglanirlar. Aligveris merkezi, yoldan ve genis park alanindan

geride yer alir ve 6nii yol ile park alanina ayrilir (Hornbeck, 1962).

Douglass’a (1990) yer segiminde 6nemli olan hususlar1 agagidaki gibi gruplamak miimkiindiir.

I. Aligveris merkezinin yeri her tiirlii gelismeye uygun olmal1 ve 6nerilen aligveris merkezi

tasarimi geleneksel alan biiyiikliigii seklinde gergeklestirilmelidir.

2. Ahgveris merkezinin bir veya iki ana ulagim yoluyla sinir komsusu olmasi tercih edilen bir
durumdur. Boylece yoldan gegen arabalar aligveris merkezini kolaylikla gorebilirler. Fakat
aligveris merkezinin yerlesimi ile ulasim yolu arasindaki baglanti yollar1 yeterli ise aligveris

merkezi ile ulagim yolunun simir komsusu olmasina gerek yoktur.
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3. Yerlesme sekli, binaya en az bir girisinden kolayca girilebilecek sekilde olmalidir.
Aligveris merkezi ana ulasim yolundan geride ise, bu ana yoldan binaya iki veya daha fazla

baglant1 yapiimalidir.

4. Merkezlerin biiylimesi sonucunda artan trafik probleminin ¢éziimlenmesi igin alisveris

merkezi ile ulagim yolu arasinda direkt olarak baglanti olmas: tercih edilen bir durum olur.

5. Arazi maliyeti ile aligveris merkezinin maliyeti ve diikkanlarin kiralar arasinda siki bir

iligki vardir.

6. Aligveris merkezlerinin planlanmas: sirasinda otopark konusuna ¢ok énem verilmelidir.

Otopark i¢in ayrilan alanin yeterli olmasi gerekmektedir.

7. Bu kompleks kullamm amacina uygun olarak yapilmahdir, aksi takdirde planin
degistirilmesi ¢ogu zaman zor, pahali ve zaman alicidir.

Istenilen fakat zorunlu olmayan diger kriterler ise;

¢ Gelecekteki gelismelere cavap verebilecek yeterlilikte yerlesim alan,

¢ Toplu tasimaya yakinlik (6zellikle biiyiik sehirlerde),

* Arsayi, sehir merkezi, eglence, konut gibi diger yararli kullanimlara entegre edebilme
imkan,

* Yakin arsalarin uygun zoningle projenin, komsuluk birimindeki istenmeyen gelismelere

karg1 korunmasi.

Ahsveris merkezleri i¢in yer, mevki iki énemli kriterdir. Giris ve ¢ikis noktalar ana kesigim
(kavsak) noktalarina ¢ok yakin ise trafik problemleri olabilir. Otomobil ve otobiisler igin
kolay giris imkanlar olmalidir. Gerekli olan donatilar igin yeterli alan ayrilmalidir. Arazinin
sekli ve topografyas1 énemlidir. Uygun boyutlarda ve sirkiilasyonu engelleyici topografyaya
sahip olmamalidir. Yeralti kosullari, insaatin derine inmesine engel olmayacak yapida
olmalidir. Altyap: hizmetlerinin saglanmis olmasi gerekir. Bolgelemenin ¢ok iyi yapilmasi
gerekir. Alan yaya, tasit, ticaret ve servis alanlan gibi boliimlere ayrilmalidir (Hornbeck,
1952).



Redstone (1973) bu konuyla ilgili olarak farkli konulara da deginmistir. Bunlar:

1. Ahgveris merkezi kolay bulunur, ulagilabilir ve bolgesel ana otobana yakin olmalidur.

2. Onerilen aligveris merkezinin diger aligveris yerlerine yakin olmasi.

3. Gelecek niifus gelisiminin analizi ve 1-6 mil(1mil:1609 metredir) yarigap i¢inde gelir
projeksiyonlarinin hesaplanmasi.

4. 1-6 mil yarigap i¢inde, her bir sermayenin toplam harcamasinin analiz edilmesi.

5. Bu alanda gerekli, en ¢ok istenen temel ve 6zel magaza gesitlerinin tespit edilmesi.

6. On yillik bir periyotta satig hacmi potansiyelinin 6nceden analiz edilmesi.

7. Algveris merkezi planlanirken, onerilecek yerdeki esas  aligveris yerinin saptanmasi.

8. Biiyiik magaza indirimlerinin planlanan merkeze etkilerinin ne olacaginin saptanmasi.

9. Siirlis zamaninin analizi; 5 dakikalik aralik igin, 10 dakikalik aralik i¢in, 45 dakikalik aralik

i¢in, merkezden uzaklig: tespit etmek igin.

2.4.14.4.2 Zoning (Bolgeleme)

Ticaret, is, eglence, kiiltiir vb. gekici aktivitelerle birlikte planlanan ve ticari olarak bslgelenen
aligveris merkezlerindeki zoning(bolgeleme) plani, birbirine karigmayan, ulasim ve yaya
alanlarini igeren trafik tiplerinin ayrimina dayanir. Bu ayirim aligveris merkezinin yasam

kaynagi ve is basarisinin garantisidir.

Ulagim ve yaya alanlar1 arasindaki ayrim derecesi aligveris merkezinin biiyiikliigiine baghdur.
Tek bir ticari yapida bu aynm alici yapiya girdikten sonra etkili olur. Iki yapmin olmas
halinde ayr bir yaya alam diizenlemek miimkiin olacaktir. Ayrilmig yaya alanlar1 yaratma
degiskenleri orta biiyiikliikteki bir merkez i¢in daha yiiksektir. Bolgesel bir merkezde, ayrim

daima miimkiindiir ve istenen sonuca ulagmaktadir.

Trafik tiplerinin ayrimini iig sekilde gruplamak miimkiindiir.
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1. Yayanmin Ulasim Araglarindan Ayrilmasi;

Yaya alanlarinin, ulagim alanlarindan ayrimi iyi bir planlamanin temel tasidir. Kent
merkezlerindeki algi-veris ortamlarinda araglarin hareketindeki tehlike, giiriiltii, duman ve
diizensizlik gibi alicimin ilgisini dagitan ve aligveris zevkini azaltan sorunlara kapali bir

aligveris merkezinde rastlanamaz.

Fakat yapiya girene kadar kargilasabilecegi diizensizlik ve araglardan gelebilecek herhangi bir
tehlike varsayimlar1 gézoniine alinmalidir. Yaya, 6zel aracindan veya toplu tasin aracindan
indikten sonra tasit araglarinin harekette oldugu alanlara karigmamalidir. Bu nedenle tasit

araglarindan ayrilmis yaya yollarinin diizenlenmesi gereklidir.

Bu konuda zeminle bir yiizeyde yapilabilecek arkatli yollar veya tasit araglarinin bulundugu

kottan farkl: alanlara yaya aligveris yollar diizenlenebilir.

2. Aligveris Trafiginden Servisin Ayrilmasi;

Bir diikkandan digerine yiiriime olarak tamimlayabilecegimiz  aligveris trafiginin, servis
ulagimindan ayrilmasi ilkesi, modern kapali aligveris merkezlerinde servis ulagimi ile aligveris
trafiginin karigmasi gibi aligveris etme islevini olumsuz olarak engelleyen etkenler, kent
merkezlerine alternatif olarak gelisen modern kapali aligveris merkezlerinde ayrilan servis

ulagimi ile ortadan kalkmustir.

En kiigiik alisveris merkezlerinde bile ¢6p ve artik toplama, onarim, yapim ekipmani ve mal
dagitimlar1 i¢in servis araglar tim trafigin icinde Snemli bir yere sahiptir. Iyi planlama
prensipleri, bu alanlarin yan duvarlar veya uygun g¢evre diizenlemesi ile servis araglari,

otomobillere ve yayalara karismadan giris ve ¢ikis yapabilmeleri saglanmalidir.

3. Toplu Ulagimin Miisteri Trafiginden Ayrilmasi;

Toplu ulagimin, miisteri trafifinden ayrilmasi ve planlamada bunlar igin gerekli alanin
ayrilmasi esastir. Toplu ulagim araglari igin otobiis duraklari diizenlemeleri ve korunmal
bekleme alanlar1 diigiiniilmelidir. Meveut ve gelecege yonelik ulasim kolayliklari planlamanin

baglangicinda ele alinmali ve miimkiinse kosullar gerekli olan asgari diizeyin iizerinde
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tutulmalidir. Otobiisler igin park alanlari planlama yapilan yerde yada yakininda baska bir yere
yaptlmal1 ve boylece toplu ulagim araglarinin yogun saatlerde 6zellikle de kapanis saatlerinde,

ahigveris merkezi giris ve ¢ikiglarinda tikanmalara neden olmalart 6nlenmelidir.
2.4.14.4.3 Sirkiilasyon

Sirkiilasyon, diikkanlara mal getirme, stoklama halki bir yerden bagka bir yere ulastirma ve
arabalar i¢in otopark olmak iizere belirlenebilir. Otopark ve girislerden baslayarak diikanlara
en hizli, en giivenli, en rahat ve yormayan bir sirkiilasyon korunmalidir. Avlular ve girigler
arasinda baglanti olmalidir. Avlulardan sirkiilasyon farkli yerlere dagilmalidir. Yine bu
avlularda katlar aras1 gegisleri saglayan merdiven, asansor gibi sirkiilasyon elemanlar: yer
almalidir (Maitland, 1985).

o Giris

Giris-¢ikislar, otopark, giivenlik ve halkla iligkilidir. Girig-gikislar, igerden ve disardan en iyi
sekilde goriilebilmelidir, yiikseklik ve genislikleri uygun olmalidir. Otomatik kapilara ihtiyag
duyulabilir. Negatif basinci 6nlemek i¢in hava perdesi(riizgarlik) olusturulmas: agisindan iki

kap1 yapilabilir.

Aligveris merkezlerine giris, etkili ve hos, ilgi ¢ekici ve merkezi canl gosterecek sekilde
olmalidir. Kalite ve karakteri, dogrudan dogruya bir etki yaratacak gekilde olacaktir. Girig, dis

mekan ile i¢ mekan arasinda bir gegis vazifesi gormektedir (Beddington, 1981).

* Diisey Sirkiilasyon

Aligveris merkezinde yiiriiyen merdivenler, katlar arasinda kolay gegis saglamak ve
kullamcilar1 bir kattan digerine tasimak amaciyla kullamlir. Yiiriyen merdivenlerin amaci
kullanic1y1 yormamaktir fakat hemen en iist veya en alt kata indirmekte dogru bir ¢dziim

degildir. Bir kat yukar1 veya agag: sirkiile edilen kullanicinin en azindan o katta neler

oldugunu gérmesi gerekmektedir.

Fakat yiiriiyen merdivenlerin belirli dezavantajlar1 da vardir. Cocuk arabalari, sakat arabalari,

el arabalari igin bu ¢6ziim uygun degildir. Bunlar i¢in hareketli rampalar uygun olmaktadur.
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Cocuklar ve sakatlar igin bu ¢6ziim daha kolay ve giivenli olmaktadir. Fakat hareketli
rampalar %12 efim ve 15 m uzunluk gereksinmesi sebebiyle ozellikle kisitli alanlarda

zorlamalara sebebiyet verdigi i¢in kaginilmaktadir. Bu ¢6ziim daha ¢ok siipermarketlerde(iki,

ii¢ kata hizmet eden marketlerde) kullanilir.

Cok katli aligveris merkezlerinde yalmzca yiiriiyen merdivenler yeterli degildir, asansérlere de
ihtiyag vardir. Fakat kiigiik asansorler aligveris merkezleri i¢in uygun degildir. En az 12 kisilik
asansorler gereklidir. Asansor girisleri igin, yeterli sirkiilasyon alanlarina ihtiya¢ vardir. Cam
kafesten yapilan geffaf asansorler ilging ve kullamicilari sikmayan, kapali yerde kalma
korkusuyla bagbagsa birakmayan bir 6zellik tagimalar1 ve goze hos gériinmemeleri sebebiyle

tasarimda daha ¢ok kullanilmaktadir (Beddington, 1981).
2.4.14.4.4 Otopark

Aligveris merkezleri i¢in tasarlanan otoparklar ¢ok 6zeldir. Daha hassas ve duyarli bir tasarim
gerektirir. Otoparklar, aligveris merkezlerinde miisterilerin ilk ugradiklar yerdir ve aligveris
merkezinin imajim belirler. Kullaniciy:r belirli bir rotada park ettirmek ve yine belirli bir
rotada giris noktasina en kolay sekilde ulagtirmak gerekir. Miisteri sikintili bir park etme olay1

yasamadan ve geldigine pisman olmadan aligveris merkezine girmelidir.

Yeriistii(zemindeki) otoparklarda ¢ok biiyiik asfalt alanlar olmamalidir. Bu alanlar bitki ve
- agaclarla, 6zel isaretler ¢ekici dzelliklerle bolinmeli ve temiz tutulmalidir. Girig yollari, Kar,
buz, yagmur suyu gibi olumsuz etkenlerden korunmalidir.

Otoparklar, anayoldan rahat goriilmeli ve kalabalik olmayan tali bir yoldan otoparka giris
saglanmalidir. Ani girislerden kaginilmalidir. Otopark ile diikkanlar ve toplu tagin istasyonlari
arasinda 200 m’den fazla mesafe olmamalidir.

Yeriistii otoparklar: ihtiyaci karsilayacak kapasitede yapilamadigi, yapilsa bile ekonomik
olmayan(zemini otoparka ayirmak ekonomik degildir, arazi degerlerinin yiiksek olmast vb.

nedenlerden) bir yapiya sahip olduklari igin uygun degildir.
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Cat1 otoparklari en ekonomik ¢oziimdiir. Mekanik havalandirma, sigara dumam kontrolii,
yangin tertibati gerekmez. Fakat rampalarin aligveris merkezinin kullanilmayan cephesinde
yeralmasi goriiniim agisindan uygun olur.

Otopark boyutlar1 45”lik parklar igin minimum 2,4 m genislik, 90”lik parklar i¢in 2,7 m
geniglik gerekir. Ortada yol iki tarafta otopark diisiiniiliirse minimum genislik 90”de 18 m,
45”de 14 m’dir. 45%lik parklarda 90”liklere gére parketmek daha kolay, daha hizli ve daha

kusursuzdur, iistelik ekonomik bir ¢éziimdiir (Beddington, 1981).
2.4.14.4.5 Servisler

Aligveris merkezlerinde, iiriinlerin iinitelere sevkiyati 6nemli bir konudur. Servis igin uygun
bir rota, ana ulagim giizergahi, park yerleri, iinitelerle iligkiler gibi faktorlerin bir aradaki

uyumu 6nemlidir (Beddington, 1981).

Serviste 6nemli olan, mallarin kolay ve uygun bir sekilde tasinmasidir. Ug ana servis tipi
vardir:

1. Tamamen yeraltindan hizmet veren servis,

2. Avludan servis,

3. Direk yiizey(dis) servis.

Yeraltindan servis giiglii bir konstriiksiiyon, bakim masraflar1 nedeniyle, avlu diizen, asir1 alan

ihtiyac1 ve diikkan vitrinlerini elemine ettigi i¢in pek tercih edilmezler (Hornbeck, 1962).
2.4.14.4.6 Giivenlik

Aligveris merkezlerinde polis yiikiimliiliigii yoktur. Giivenlik i¢in giivenlik gorevlileri ve
alarm sistemleri gibi &zel diizenlemeler yapilabilir. Giivenligin saglanmasi igin hergiin ve
belirli siirelerde kontroller yapiimalidir. Aligveris merkezinin kullanilma sikligi ve ozellikle
restaurant, café, bar, fastfood alanlari, sinema, sergi v.s alanlarmin kullamlma dereceleri

6nemlidir. Bu alanlarda kalabahigin verdigi etki ile giivenlik daha iist diizeyde tutulmalidir.
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Aligveris merkezleri giinlin belirli saatleri arasinda agik tutulmalidir. Fakat restaurant, spor
merkezi, sinema gibi aktiviteler daha ge¢ saatlere kadar halka hizmet verebilir. Bu agidan
girislerde 6zel diizenlemelere ihtiya¢ duyulabilir. Bir merkez halka agik saatler disinda 24 saat
hizmet verebilir ve ¢aligtirilabilir, bu yiizden emniyet biitiin saatlerde gereklidir (Beddington,

1981).

Hornbeck’e (1952) gore iyi bir aligverig merkezi igin gereken sartlar;

1. Yer diizenlemesi, hem otopark alanindan, hem de diikkan gruplarindan minimum yiiriime
mesafesinde bir diizenleme olmasi gerekir.

2. Ticari mal satan diikkan gruplar1 aralarinda en biiyiik etkillesimi ve kullaniciy1 bir
diikkkandan obiiriine ¢eken nitelikleri tagimalaridir.

3. Diizenlemeler uygun yapilmali, otoparklar zorlayict olmamali ve sirf kiigiik diikkanlardan
olusan bir aligveris merkezi olmamali.

4. Yiirtime, otomobil ve servis trafigi birbirinden ayrilmalidir.

5. Basar biitiin alisveris merkezlerinin yarari ve kar1 igin diikkan sahipleri ile igbirligi elde
etmesine baghdir.

6. Mimari bina grubu, bir alisveris merkezine benzemeli ve gesitli diikkanlarin bir arada

olmamasina dikkat edilmelidir.
Kullanici agisindan ele alindiginda:

Ulagilabilirlik agisindan uygun yerde olmasi, otopark probleminin g¢dziimlenmis olmasi,
degisik ulasim alternatifleriyle gidilebilir olmasi, istenen {iriin gesitlerinin bulunmasi, i¢inde
degisik fonksiyonlarin bulunmasi, giris ve g¢ikislarin rahat olmasi, i¢inde gerekli ve yeterli
donatilarin yer almasi, bir aligveris merkezinin tercihi i¢in en uygun durumdur. Ayrica ilerisi
diiiiniilerek, gelecekte aligveris merkezinin yakininda istenmeyen tiirde geligimlerin
dnlenebilmesi igin yakin komsu arsalarin da, merkez plani ile birlikte degerlendirilerek tedbir
alinmasi gerekmektedir. Aligveris merkezleri, tamamen kullanicinin her agidan rahathiginn
saglanmasi amaciyla tasarlanmig mekanlardir. Bu yiizden bu mekanlarin tasariminda yer

se¢imi, ulagilabilirlik agisindan 6nemli bir unsurdur. [nsanlar aligveriste rahatligi aramasinin
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yamsira, bu mekana kolay ve kisa siirede ulagabilmeyi de &nemsemektedirler. Ulagim
alternatiflerinin fazla olmasi ve otopark alaninin yeterli olmasi halinde bu mekanlar, hem

toplu taginla gelenler, hem de kendi &zel otolariyla gelenler igin tercih edilen mekanlar

olabilmektedir.

Magaza sahipleri agisindan bakildiginda durum farkhidir. Ciinkii onlar igin esas olan isin
ckonomik boyutudur. Insanlar yapmis olduklar1 yatirimlarin karsihigini almak isterler. Bu
ylizden aligveris merkezinin yer se¢imi ve tasarimimin basarisi mal sahipleri agisindan ¢ok

onemlidir.

2.4.14.5 Ahgveris merkezi i¢in standart ve kriterler
2.4.14.5.1 Diizen, biitiinliik ve goriiniim

Diizen, biitiinliik ve giizellik kavramlari ana planlama prensipleridir. Bu her ana veya yardimci
projede uygulanmahidir. Peyzaj, isaretler, mimari striiktiir ve striiktiirlerin kompozisyonlari
arasindaki mimari davranislar birbirleriyle, renklerle ve maddelerle iligki igerisindedir. Tiim

bunlar bu hayati prensip igerisinde yeralir (Gruen ve Smith, 1960).

Yapida kullamlan malzemeler; tugla isi duvarlar, tag zeminler ve g¢elik ¢ati kafesler tiim
- ahgveris merkezleri i¢in yonetimsel bir etkiye sahiptir, ancak soguk ve kurumsal degildir.
Vitrinlerde g¢esitlilik sunulur. Avlular ve i¢ plazalar biiyiik 6l¢ekli mekanlardir ve topluluk
olaylari i¢in toplayici mekan olurlar. Saticilar i¢in kose diikkanlar herzaman igin avantajh
noktalardir. Ayrica aydinlik mekanlar aligveris eden kisiler, saticilar ve giivenlik mensuplar

i¢in emniyet saglar.

Hafif renkli duvarlar ve zemin, iyi aydinlatilmis mekanlar gerek diikkan sahiplerini gerekse de
misterileri o mekam kullanmalar igin cesaretlendirir. Her tasarimci dayanikhi ve klasik bir

yap1 yapmak ister (Hack, 1993).
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Algveris merkezlerinde dig cephede renk ¢ok onemlidir. Koyu renkler, karisik goriintii verir
ve 15181 absorbe eder. Malzeme-renk, sirkiilasyon, diger fonksiyonlar ve tasarimda segilen tiim
doseme elemanlari, bahge ve alan diizenleme elemanlar, fark gozetmeden birbirleriyle iliskili,

uygun ve ilging 6zellikler verecek sekilde olmalidir. Pratik ve estetik 6nemlidir.

Aligveris merkezinin ince insaati(dis cephe, ince detaylar vs.) igin estetik segimler
yapilmahdir. Kosullara gore, dis cephe elemanlari, kaliteli, bir imaj siirekliligi ve bakim

kolaylig1 saglayacak sekilde se¢ilmelidir (Beddington, 1981).

Algveris merkezindeki kent ve kamu fonksiyonlari, (iyi kalite kullanilarak, granit, mermer ve
paslanmaz celik gibi) su ile birlikte diisiiniildiigiinde, oturma gruplar1 ve dogru biiyiikliikte
se¢ilmis bitkiler ile modern aligveris merkazini anlamli kilacak i¢ mekani yaratmis olacaktir

(Scott, 1989).

2.4.14.5.2 Konstriiksiyon

Aligveris merkezlerinin temel &zelligi tinitelerdeki istekler, yardime: fonsiyonlar ve biiyiik
alanlar arasinda farkliliklar olmasidir. Bu iinitelerin sekil, boyut, mekanik ve elektrik
sistemleri, servis beklentileri farkli olmaktadir. Bu durum aligveris merkezinin

konstriiksiyonunu etkilemektedir (Beddington, 1981).

2.4.14.5.3 Derinlik

Amerika’da aligveris merkezlerinin derinlikleri genelde 36-42 m kadar olmaktadir. Daha genis
yapilarda bulunmaktadir. Aligveris merkezinde bodrum kati varsa derinligi %20-%25
oraninda azaltilmaktadir. Avrupa sehirlerinde aligveris merkezleri daha kiigiiktir (Chiara ve
Calender, 1990).
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2.4.14.5.4 Kat yiiksekligi ve yol genisligi

Aligveris merkezlerinde ©nemli bir tasarim kriteri de kat yiiksekligidir. Minimum Kkat

yiiksekligi, magazalarda 3 ile 5 m arasindadur.

Kiigiik aligveris caddeleri ve arkadli caddelerde minimum 6-7 m genislige ihtiya¢ duyulur.
Yayalarin rahat dolagimi igin diikkanlar arasinda her iki tarafta da 3’er m mesafe
diigiiniilmelidir. Ayrica yangin vs. diisiiniilerek bu mesafenin minimum 6 m olmas1 gerekir

(Beddington, 1981).

Ahgveris koridoru, geleneksel aligveris caddesi konumuna gelmektedir. Bu yiizden bu
koridorlarda sik olarak peyzaj elemanlar1 kullanilmakta ve dogal ortam yaratilmaya

caligiimaktadir (Scott, 1989).

2.4.14.5.5 Tiipler ve saftlar

Binanin yap1 kabugu biitiin miilk sahiplerinin isteklerini karsilayacak sekilde esnek olmalidir.
Makine miihendisleri, tesisat elemanlarinin boyutlarin1 ve yerlerini ¢ok iyi ayarlamalidirlar.
Ozel havalandirma birimleri ve diger mekanik birimler gat1 boyunca yer almahdir (Chiara ve

Calender, 1990).

- 2.4.14.6 Ahsveris merkezinde yer alabilecek aktivite alanlari

Alis-veris merkezi birgok aktiviteyi bir arada bulundurmaktadir. Aligveris merkezinde hizmet

aktiviteleri sdyle siralanabilir:

* Spor merkezi,

* Sinema-tiyatro,
* Toplant: salonu,
¢ Yiizme Havuzu,

* Paten pisti,
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o Kiitiiphane,

e Petrol istasyonu ve servis garaji,

¢ Bahge merkezi,

e Saglik merkezi,

e Sosyal giivenlik, igsizlik gibi konular i¢in servis veren bir merkez,
e Sanat galerisi,

e Halkevi,

¢ Cocuklar1 denetleyen ¢ucuk oyun alanlari,

¢ Restaurantlar/fastfood alanlari,

e Kafeterya ve Cafebar’lar.

Bir alisveris merkezinde bu aktivitelerden son ikisi mutlaka vardir. Diger aktivitelerden en az
birinin bir ahisveris merkezinde yer almasi gereklidir. Miisteriyi uzun siire aligveris

merkezinde tutmak icin bu tiir bir aktivite gereklidir (Beddington, 1981).

2.5  Degerlendirme

Alisveris mekanlar ve tarihsel gelisimi konulu bu béliimde; tarihsel siireg igerisinde aligveris
mekan ve yapilarimin nasil gelistigi konusu giiniimiiz modern ahgveris mekanlari da dahil

olmak iizere irdelenmektedir.

Calismanin temelini olusturan ahsveris mekanlarindan, 6zellikle Anadolu’daki carsilar ve
gesitleri aynntida incelenmis, buna gore; Geleneksel cargilardan, zaman i¢ginde olusan
carsilara ve planh gargilara kadar pek gok omek iizerinde durulmustur. Ayrica literatiir
arastirmas1 ve yerinde tespitler sonucu bulunan bazi garsi plan, goriiniis ve fotograflan da
¢alismanin iginde yer almaktadir. Amag ahigveris mekanlarinin gecirdigi degisimi ve evrimi

incelemek, giiniimiiz aligveris mekanlarinin bu siire¢ icinde nasil sekillendigini anlamaktir.
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Giintimiizdeki modern aligveris mekanlar1 bdliimiinde de; iilkemizde bulunan veya
bulunmayan tiim aligveris mekanlar1 incelenmis ve son olarak tez konumuz olan aligveris

merkezleri ile ilgili ayrintili bir ¢aligmada gergeklestirilmistir.

Sehirlerin ilk kuruldugu yillarda mal degis-tokusu ile baslayan ticaret eylemi, Ortagag’da
sehrin sahip oldugu politik-kiiltiirel ve dini agirhgina denk bir 6neme sahipti. Avrupa sehirleri
icin 10. yy’dan itibaren ticaret, sehri simgeleyen bir eylem olmustu. Ondan dolayidir ki, o
yillarin en 6nemli gehirleri ticaret yollar1 boyunca dizilmisler ve hatta en biiyiik sehirler bu

yollarin kesistigi bolgelerde kurulmuglardi.

Sehirlerin geligsmesi, ticaret sayesinde olmusg, hatta uzak iilkelerle ticaret yapan sehirler hem
mekan yoniinden hem de politik ve toplumsal yonden diger sehirlerden daha hizli gelisme

gostermiglerdir.

Sanayilesmenin sonucu (Endiistri Devrimi) 19. yy’dan itibaren kentlere gelen géglerle hizh
niifus artig1, iiretimdeki teknolojik gelismeler ile birlikte seri iiretime gegis, otomobil
kullanimu ile birlikte ulasilabilirligin kolaylagmasi, iiriinlerin satildif1 pazarlardaki artis ve
kentlerin gelir diizeyinin yiikselmesi, kisacasi teknik-ekonomik devrimin gergeklesmesi

sonucu insanlarin alisveris kiiltiirii ve tiiketim aligkanliklari hizla degigmistir.

Tiim bu etkenler sonucunda 19. yy basinda, tek diikkan genisleyerek magaza olugturma
siirecine girilmis, ¢ok sayida ve gesitte malin satisi igin olusturulan aligveris merkezleri,
perakende ticarette 6nemli bir degisim ve canlilik yaratmugtir. Nedeni artan miisteri talebi ve
esyadaki ¢esitlenme oldugundan daha genig, daha yiiksek ve daha derin yapiya gereksinim
duyulmustur. Bu boliim iginde ayrmntili bir bigimde incelenen ¢arpict dekorasyonlari,
goriintiiyii zenginlestirici aydinlatma sistemleri ve moda iriinlerinin kaliteli bir uslupla
sergilendigi magaza ici veya dis vitrin diizenlemeleriyle aligveris merkezleri insanlarin birden

bire ilgi odag1 haline gelmistir.

&
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Grafik 2.3 Ahgveris Merkezi Segerken Musterilerin Dikkat Ettigi Unsurlar-1
Kaynak: Power Dergisi, (Temmuz 1998)
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Grafik 2.4 Aligveris Merkezi Segerken Musterilerin Dikkat Ettigi Unsurlar-2
Kaynak: Power Dergisi, (Temmuz 1998)
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Grafik 2.5 Aligveris Merkezi Miisterileri Ile Ilgili Istatistikler
Kaynak: Power Dergisi, (Temmuz 1998)
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3. TURKIYE’DE PERAKENDE TiCARETIN GELISiMi VE
MODERN ALISVERIS MERKEZLERININ OLUSUM SURECI

Tiirkiye’de Perakende ticaret ve aligveris merkezlerinin tarihi, ekonomik ve sosyal yapiya
paralel olarak geligmistir. 15. yy Kapali Cargi’sindan Cigek Pasaji’na ve nihayet giderek
ornekleri daha da g¢ogalan modern aligveris merkezlerine degin uzanan ¢izgide alisveris
merkezleri giiniin sosyal ve ekonomik diizenine ayak uydurmuslardir. Osmanli déneminde
kentlerin is merkezi, ¢arsilardi. 15. Ve 16. yy’da gii¢lii merkezi otoritenin aldig1 énlemlerle
bolgeler arasi ticaretin giiveni artmig, kentlerde iiretim i¢in pazar olanaklari gelismis, ¢arsilar
kentlerin degismez 6gesi konumuna gelmislerdi. Carsilar 19. yy’a degin kentin is merkezi

konumunu korudular.

19. yy’a gelindiginde Osmanli imparatorlugu ekonomik ve politik olarak ¢okme donemine
girmigti. Buna paralel olarak garsilar, 6zellikle imparatorluun merkezi istanbul ¢argilari,
yavag yavas onemlerini yitirerek sadece geleneksel iiretim ve hizmetlerin yer aldig alanlar

haline doniisme siirecine girdiler.

Bugiinkii ticaret anlayigimiza ve ge¢misten bugiine akan siiregte Tiirkiye’nin ticari yasam ve

kiiltiiriine dnemli izler birakan model, iste bu gars1 gelenegidir.

Hig kuskusuz bunun en tipik ve en karakteristik 6rnegi de eski Istanbul’un tam merkezinde
- Hali¢’in iki yakasinda olusan Unkapani, Yagkapani, zeytin iskelesi gibi iskeleler, Tahtakale,
Sultanhamam, Sirkeci, Persembe Pazari gibi toptan aligverisin “merkezleri” ile bugiiniin

aligveris merkezlerinin bir anlamda gekirdegini olusturan Kapaligars1 modelidir.

Tahtakale’de 90’11 yillarda da varhigim korumus olan Balkapam Han, Sevtavuk Han(Seyh
Davutoglu Han), Biiyiik Yildiz Han, Sabuncu Han, Zindanci Han, Hamdibey Gegidi, Cukurca
Han, Cuhaci Han, Birinci-ikinci-Ugiincii ve Dérdiincii Vakif Hanlar, Silahtar Han, Tamburaci
Han, Kalmaz Han gibi birgok ig merkezi para ve mal hareketinin merkezini olusturmus, ticari

gelenegimizi sekillendirmis, isadamlarimiza mektep olmuslardir (Arasta Dergisi, 1998/7).
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3.1 1838 Ticaret Anlagsmasi

1838°de Ingilizlerle imzalanan Ticaret Anlasmasi, Imparatorluk i¢in bircok bakimdan bir
doniim noktasidir. Bu anlagmayla Imparatorluk yabanci sermayeye agilmis, yabancilar
agisindan dig ticaret biitiiniiyle serbestlesirken i¢ ticaret tahditlerle engellenmis, kiiciik ve
gelismeye muhtag yerli sanayi korumasiz kalmig, yabanci azinliklar Avrupa sermayesi ile

koprii kuran aracilar haline gelmistir.

19. yy ticareti tarimsal hammaddeyi dis pazara yonelterek Osmanli sanatkarlarinin hammadde
bulmasinmi zorlastirmis, ayni zamanda getirdigi irtinlerle pazar alanimi daraltmistir. Bu
kosullarda lonca diizeni iginde Orgiitlenen sanatkar kaybetmis, ticaret esitsiz olarak yabanci

denetimine ge¢mistir.

Birgok iktisat tarih¢imize gore 1838’in, Tiirkiye’de ozellikle i¢ ticaretin gelismemesinde

onemli bir pay1 vardir (Boyaci,1998).
32  Cumhuriyet’in Ik Yillan

1923’te  Cumbhuriyetin kurulmasiyla birlikte, iilke ekonomisi millilestirilmig, Osmanl
imparatorlugu doneminde yabancilarla yaganan kétii tecriibelerin de etkisiyle bu ekonomilerle
temastan kaginilmistir. Buna ragmen Cumbhuriyet kadrolarinda 1929 Krizi’ne kadar olan
- donemde liberal ¢izgilerin egemen oldugu sdylenebilir. Ancak kriz bu niyetlerin ¢ikmaza
girmesine zemin hazirlamis, dis konjonktiiriin de zorlamasiyla 1930’lardan sonra devlet
kontrolii egemen hale gelmistir. Kapali ekonomilerin temel diisiince seklinin devlet eliyle
kamu yarari saglamak oldugu diisiiniiliirse, dagitimn iyilestirilmesi konusunda da 6zel sektor

girisimleri bir alternatif olarak goriilmemektedir.

Miitareke dénemi ve Cumhuriyet’in ilk yillarinda Istanbul’da gida dagitimi Kara Kemal adh
toptancinin bagi cektigi merkezcil bir yapidadir ve perakende noktalar da bu sistemin ug

noktalarim olusturmaktadir. Politik destek saglama gorevi de goren bu yapi, hiikiimetlerce
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desteklenmektedir. Bu yap1 belli bir siire sonra ihtiyaca cevap veremez olmus, hiikiimetler

farkli ¢6ziim yollar1 arama yoluna gitmislerdir.

Gida kooperatif¢iligi bir ¢oziim olarak goriilmiig, ucuz gida temini i¢in devlet eliyle tiiketim
kooperatifleri kurulmustur. Tirkiye’de ilk gida tiiketim kooperatifi Istanbul’da 1913’te
kurulmus ancak kisa bir stire sonra kapanmugstir. Daha sonra 1922°de bir kooperatif agilms, 6

yil sonra kapanmustir.

Cumbhuriyet’in ilk yillarinda dagitim sistemi ¢ok pargaliyds; teknik altyap: yetersiz, sermaye ve
iiretim azdi. Dolayisiyla sistemde toptan bir iyilesme yapmak zordu. Daha ¢ok pargacil

¢oziimlerle sistem kontrol edilmek isteniyordu.

1936°da ¢ikartilan bir kanunla temel tiiketim maddelerine fiyat kontrolii uygulamasi
getirilmis, sistemin etkin galismastyla fiyatlar1 ucuzlatmanin yerine fiyatlar1 devlet kontroliiyle
diisiik tutmak yoluna gidilmistir. Bu sebeplerden dolayr devlet gida dagitimina radikal

¢Ozlimler tiretememistir.

Aym donemde yeni Cumhuriyet’in kapali ekonomik modeli ve kapali ulus devletlere komsu
olmas: ticaretin eski déneme oranla canli yapisim kirmus, iiretimden kopan perakende ticaret

agirhikl olarak sehrin merkezi akslarinda kiigiik miistakil magazalar araciliiyla yapilmistir.

Dénemin en belirgin kapali, birden ¢ok magazay1 barindiran aligverig merkezleri ise gehrin ig

merkezlerinde bina alanlari i¢inde yapilan en az 2 girisi olan gegitli kapali gars1 ve pasajlardir.

Kentlerde is merkezleri kademelenmesi Merkezi Is Alani ve mahalle merkezleri ile
tanimlanmakta, M.i.A’da ihtisas magazalariyla kapalié garsi ve pazarlar yeralirken mabhalle
merkezlerinde giinliik ihtiyaca yonelik kiigiik 6lgekli magazalar yer almaktadir. S6z konusu
yap1 1980’lere degin 6nemli bir yapisal degisime ugramamugtir (Arasta Dergisi, 1998/7).
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33 1950’lerde Perakendecilik

I[I. Diinya Savagi’ndan sonra kapali ekonominin verdigi sikintilar ve merkezcil yapimin
yetersiz kalmasi hiikiimetleri bagka ¢Oziimler aramaya itmistir. 1946’da Tirk Lirasi’nin
dramatik deger kaybi sosyal huzursuzlugu daha da artirmig, hiikiimetler ahm giicti diisen
halkin Oniine refah diizeyini artiric1 ¢oziimler koymak zorunda kalmiglardir. Gidanin en temel
tiiketim kalemi oldugu ortaya ¢ikmaktadir. 1950’lerin ortalarinda meydana gelen ekonomik
kriz durumu daha da kétiilestirmistir. Istanbul’da halk arasinda yiiksek fiyatlardan sikayetler
kayda deger oranda artmustir. Enflasyonun etkisini azaltici 6nlemlerden birisi de dagitim
sistemini toptan etkin c¢aligir duruma getirmektir. Gelismislik diizeyi yiikseldik¢e dagitim
sorununa da egilmek zorunludur. Buna Onlem olarak self servis zincir magazalar devreye

sokulmugtur.

Bu dénemde de ulasim olanaklar1 sermaye ve iiretim yetersizdi ve dagitim sistemi organize
olmaktan uzakti. Uretici-dagitict zinciri gok aracili, diisiik sermayeli, bilgi akisinin az oldugu
sistemde tikamikliklar yasanmaktaydi. Temel gida iiriinlerinde, 6zellikle biiyiik sehirlerde ciddi
derecede kitlik yasanmaktaydi. Tiim bu sorunlar ¢6zmek amaciyla ilk zincir magaza devlet
girisimiyle devreye sokulmugstur. Bu anlamdaki ilk girisim Siimerbank’in kurulmas: ile
olmugtur. Daha sonra 1954’de Yabanci Sermayeyi Tegvik Kanunu’nun ¢ikarilmastyla birlikte
zamanin hiikiimeti tarafindan Isvigre Migros Kooperatifler Birligi Tiirkiye’ye davet edilmistir.
Kooperatifin davet edilis amaci Tiirkiye’de dagitim sisteminin gelistirilmesi, dagitim
- giderlerinin azaltilmasi ve rekabetin artirilmasi olarak tanimlanmaktadir. Bunlarin yanisira
Tiirkiye’de dagitim sistemini organize etmek, know-how getirmek, uretimi artirmak da

hedeflerin arasindadir.

Migros-Tiirk, istanbul’daki iireticileri yeni ve gelismis mal temin kanallar1 bulmaya tegvik
etmis, direkt alim programi kapsaminda da pastorize ve elma girasi Uretimine &nayak

olmustur. Tiirkiye’yi paketlenmis mamiil, aligveris posetleri ve fig ile tanigtirmgtur.

Diger bir énemli girisim de 1956’da GIMA A.§.’nin agilmasidir. Bu girisimde ise tiiketiciye

temel gida maddelerini ucuza temin etmek amaglanmustir.
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1950 ekonomisinin kapali ve devlet agirlikli yapisi, perakendecilikte devlet yatirimlarinin
agirhigiyla kendini gostermektedir. Bu donemde kisisel girigimler tek magazali, aile igi kii¢iik
sermaye ile kurulup isletilebilen yapisiyla 6nemli bir is olanagi sunmaktadir (Arasta Dergisi,

1998/7).
34 1960-1970 Donemi Perakendecilik

1960’lara gelindiginde sayili da olsa ozel sektor girisimleriyle biiyilk magazalar agildig:
goriiliir. 19 Mayis Magazalari(gida da satmaktaydi), Karamiirsel Magazalar1, Beymen, Vakko

ve Istanbul Giyim Sanayii bunlarin en énemlileridir.

1970’lere gelidiginde goze ¢arpan en 6nemli degisim 6zel sektor girisimlerindeki ertis oldugu
sdylenebilir. 1973’te ¢ikartilan bir kararnameyle biiyiik magazaciligin gelisimi desteklenmeye
¢alisilmistir. Yine de devlet eliyle agilan magazalar 6n plandadir. 1960’1 yillarin ortalar ve
1970°1i yillarin en 6nemli perakendecilik bigimi tiiketim kooperatifleridir. 1970’lerdeki agir1
fiyat artislar yerel yonetimleri ucuz mal temin eden kooperatifler agmaya mecbur birakmustir.
1966°da sayilar1 327 olan tiiketim kooperatifleri 30.000 iiyesine hizmet vermekte iken

1970°de kooperatif say1is1 445’e, hizmet verilen iiye sayis1 55.000’e ¢ikmustir.

Tiiketim kooperatifleri daha gok belediyeler eliyle(yada galisanlarina ucuz mal temin etmek
isteyen kurumlarca) agilmugtir. Yerel yonetimlere maksimum perakende ve toptan satig fiyatim
ve kar marjini belirleme yetkisi verilmigtir(érnegin 1970’lerde ette ¢ok siki fiyat kontrolleri
yapilmaktaydi). Yerel yonetimler gerektiginde temel ihtiyag maddelerini stoklayip
satabilmekte ya da sectigi aracilara satig yapma yetkisi verebilmekteydiler. 1974°te [stanbul’da
18 tane belediyeye ait temel tiiketim mali satan kooperatif bulunmaktaydi. Ecevit hiikiimetinin
Ak Giinlere programiyla da desteklenen kooperatifgilik(Yurttag Yurt Uriinleri), 80’lere degin
perakende ticarette nemini korumustur. Bu donemde ticaretin de toplam gayri safi yurt igi
hasiladaki pay: artmistir. Ne var ki ekonominin kapal yapisi, tiiketim mamulleri gesitliliginin

kisitl olusu ve fiyat kontrolleri, daha fazla gelisimin 6niine set gekmektedir.
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Dagitim sorununa 3. bes Yillik Kalkinma Plani’nda yer verilmemis olmasi, ticaret kesiminin
ihmal edildigi seklindeki yargilan giiclendirmektedir. Tiiketim Kooperatifleri Tiirkiye’de bir
dlgtide biiyiik ve self servis magazacilik aligkanliginin yerlesmesini saglamislardir. Ancak bu
donemde halkin tiiketim mallarina talebinin arttifini, arzin ise yetersiz kaldigini sylemek

yanlis olmaz (Arasta Dergisi, 1998/7).

3.5 1980 Sonrasi Perakende Ticaret

1980’lerde ithal ikameci ekonomi modelinin terk edilmeye baslanmasi ve disa agilmaci
politikalarin devreye sokulmasiyla ticaret ve hizmet sektoriiniin ekonomide agirhigi artmistir.
Ithalatin serbestlegtirilmesiyle birlikte yabanci tiiketim mallari piyasaya girebilmis, halkin bu
tiriinlere bagimhiligr artmigtir. Ozel girisimciligin 6ne ¢iktizi bu donemde devlet eliyle
isletilen magazalar halkin ihtiyacini karsilamada yetersiz kalmiglardir. Bu dénemde 6zellesmis

perakendeci zincirlerinin sayica arttig1 goriilmektedir.

Turkiye’de ticaret sektorii, 1980 sonrasi politikalarinin bir sonucu olarak hizli degisim
siirecine girmistir. Buna karsin 1980 sonrasi politikalarinin perakende ticaret sektoriine
yansimasi 1990’lar1 bulmustur. Degisimin 1990’lara rastlamasinin nedenlerini kisaca;
1990’larda Avrupa’da Ortak Pazara gegigin uluslararas: agilimlari rekabet agisindan zorunlu
kilmasi, Tiirkiye’nin liberallesen yabanci sermaye politikalart dolayisiyla ¢ok uluslu
perakendecilerin Tiirkiye pazarina girmesi ve sayilari kayda deger artis gosteren biiyiik
sermayeli sirketlerin risklerini yaymak igin genis bir yelpazede faaliyet gostermek amaciyla

sektore girisi olarak 6zetleyebiliriz.

Tirk girigimcileri batili anlamda perakendecilige kolay adapte olmuslar, sektor ise hizli bir
degisim siirecine girmigtir. Biiyiik sermayeli gruplarin pazara girisi ile kritik biiyiikliik artmug,
¢ok sayida kiigiik girisimciden az sayida biiyiik girisimcilige gegis hizlanmigtir. Hipermarket
ve Siipermarket pazar payr 1997 itibariyle % 16’ya yiikselmistir. Biiyiik magazacilifin

gelismesinde sosyo-ekonomik yapidaki degisimler de gok etkili olmugtur.
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Kentsel niifusun, araba sahipliliginin, ¢alisan kadin niifusun, gelirin, endiistrilesmenin ve
egitim diizeyinin artmasi, kredi karti kullaniminin yayginlagmasi ve mevzuatlarda yapilan

iyilestirmeler, bu gelisime destek olmustur.

1990’larda sayilar1 hizla artan biiyiik magazalar, toplu alimlarin sagladig avantajlara, sahip
olunan sermayenin biiyiikliigii sayesinde hizmet kalitesinin yiikseltilmesi gibi faktorlerle

rekabet giiclerini artirmiglardir.

Artan rekabet kosullarinda baz kiigiik ¢apli isletmeler kapanmusg, bir kismi da alim birlikleri
kurarak gii¢lerini artirma yoluna gitmigslerdir. ANMAR, ISMAR-KARMAR gibi &rnekleri
daha da artirabilecegimiz bu birlikler, sektérde yeniden yapilanmanin yansimasi olarak
kargimiza ¢ikmaktadir. Devlet eliyle isletilen magazalar da, 6zellestirme politikalarina paralel
1984’te ¢ikartilan Ozellestirme Yasasi’yla devredilmislerdir. Siimerbank, GIMA-Migros

(kamuya ait % 42 hisse) gibi zincirler bunlarin en belli bash olanlaridir.

Tiirkiye hipermarketlerle 1990’larda tanist. Tiirkiye’ye siipermarket kavramini getiren Migros
bir yana birakildiginda, ilk hipermarket Alman Metro tarafindan, Istanbul Giinesli’de agilds.

Ardindan digerleri geldi, bunlarin yaninda siipermarketler de ¢1§ gibi artti.

Bugiin gelinen nokta da Euromonitor’un “Retail Trade International 1998 adli ¢aligmasina
gore, Tiirkiye’de 55 hipermarket, 3252 adet de siipermarket var. Sadece son 3 yillik biiyiime
- bile ele alindiginda, perakendecilikte gelinen diizey, gelisme hizi daha agik ortaya gikiyor.
1995°ten bu yana siipermarket sayis1 % 85 oraninda artarken, 27 olan hipermarket sayis1 da
55’e yiikseldi. Bu hizli gelisim, tiiketimde degisen aligveris aligkanhiginin boyutlarin1 ortaya
koymas: agisindan ¢ok 6nemli. Ancak esas ¢énemli olan yam, ekonomiye katkisi. Gidadan
ziiccaciyeye, tekstilden ingaat malzemelerine neredeyse biitiin sektorleri yakindan etkileyen
perakendecilik, gelismesiyle ekonomide lokomotif rolii de iistleniyor. Sektérleri etkileme bir
yana, yarattigi istihdam, getirdigi yabanci sermaye ve tiikketimi tesvik etmesi nedeniyle,

bitylimenin dinamosu gibi gahstyor.
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Euromonitor’un “Retail Trade International 1998” adhi ¢alismasina gore, Tiirkiye’de
perakende satislari % 20’sine ulagiyor. Euromonitor’a gére 1997 yilinda Tiirkiye’deki
perakendeci satiglar1 5 katrilyon 802 trilyon Tiirk Lirasi’na ulagti. Bunun yaklasik 2 trilyonu
gida satiglarindan kaynakland: (Arasta Dergisi, 1998/7).

3.6 Modern Aligveris Merkezlerinin Kurulmasi ve Yeni Is Alanlar1 Olusturmalar:

1980 sonras: ithalatin serbestlesmesiyle Tiirk pazarina giren yabanci iiriin ve perakende
zincirler, 1980’lerin sonuna gelindiginde tiiketici aligkanliklarinda gelenekselden moderne

gegisin altyapisini kurmugtur.

Zincir magazalar hizmette standartlagmayi, biiyiik miistakil magazalar ¢esit ve fiyat rekabeti
anlayisim beraberinde getirmis, nihayet 1980’lerin sonunda bu magazalarin tek ¢ati altinda

tplandig1 batih 6rneklerinin benzeri aligveris merkezleri agilmaya baglamigtir.

Tiiketiciye tek seferde miimkiin olan her tiirlii ihtiyacin1 kargilama hizmeti saglayan giiniimiiz
aligveris merkezleri, eglence ve rekreasyon faaliyetlerini de barindirarak ¢ok gesitli hizmet

secenekleri sunmaktadirlar.

Tiirkiye’de bu anlamdaki ilk modern ahigveris merkezi Istanbul’da 1987 yilinda agilan
Galleria’dir. Galleria’y1 sirastyla Ankara Atakule ve Karum izlemigtir. Gegtigimiz 10 yil

" igerisinde aligveris merkezlerine baktigimizda kisa siirede hizh bir geligim gormekteyiz.

Degisim hem mekan hem de dlgek anlaminda olmug, mekansal anlamda degisim kendini
ozellikle biiyiik sehirlerde aligveris merkezlerinin sehirlerin yeni gelisme bolgelerine ve

¢eperlere de sigramasiyla gostermistir.

Batili o6rneklerde de oldugu gibi genis alan ihtiyaci aligveris merkezlerini gehir merkezi
diginda olanaklar yaratmaya yoneltmis, merkezlerin ¢ekim alanlari yaratabilmeleri, gerekli
altyap: ve hizmet kalitesini saglamalarina bagimh hale gelmistir. Olgek anlaminda ise mahalle

merkezlerinden bolgesel merkezlere gok gesitli yapilagmalar ortaya gikmugtir. Tiirkiye’de
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ahgveris merkezleri sektor olarak ¢ok dinamik bir yapiya sahiptir. Bugiin Istanbul ve yakin
gevresinde 2000 y1li sonuna kadar 80 tane aligveris projesinden séz ediliyor olmas1 degisimin

boyutlarinin ne denli biiyiik oldugunu gostermektedir.

Tiirkiye’de gelisen perakendecilik ekonomide lokomotif gorevi iistleniyor. Yeni marketlerin
agilmasi, toplu aligverigleri giindeme getirdigi gibi, yeni alimlar1 da tesvik ediyor, tiiketimi
atesliyor. Artik aligveriglere piknige gidercesine giden tiiketici, genelde ihtiyaglar1 dtesine de

gecerek, degisik {iriin gruplarina yoneliyor.

Ekonomiye katki sadece sektorlerle sinirli degil. En 6nemli katkiyi, yeni istihdam olanaklari
acarak yapiyor. Euromonitor’un aragtirmasi, Tiirkiye’deki perakendeciligin toplam istihdamin
% 4’tine sahip oldugunu ortaya koyuyor. 1997 yili itibariyle Tiirkiye’deki isgiiciiniin 22
milyon diizeyinde oldugu géz oniine alindiginda, perakendeciligin yarattig1 isgiicii miktarinin

1 milyona dayandig1 ortaya ¢ikiyor.

Perakende ticaretteki bu gelisimi, sektorlere etki ve yarattigi istihdamla sinirli tutmamak
gerekiyor. Ornegin aligverisin degisen yiizii, 6zellikle baz1 gida iiriinlerinde tiiketimi tegvik
ediyor. Tiirkiye’de tiiketimi diisiikk olan dondurulmus gida, temizlik kagidi, ¢ikolata, cips,
pastorize siit, meyve suyu gibi iriinlerde, gelisen perakendecilik nedeniyle tiiketim hizli

biiyiiyor.

‘Bir bagka etki ise gayrimenkul piyasasinda gézleniyor. Kent diginda kurulan yeni niper ve

stipermarketler, bu bélgelerde hizli gelismelere neden oluyor.

Bu alanda Metro, Continent, Carrefour, Booker, Real gibi uluslararas: devlerin faaliyet

gbstermesi, yabanci sermayenin iilkeye gekilmesi agisindan da 6nem kazaniyor.

Son yillarda bir yandan Avrupali perakendeciler Tiirkiye piyasasina girerken, bazi Tiirk
firmalar1 da disa agilmslardir. Migros bunun 6rnegidir. Ilk yabanci siipermarketleri “Ram

Store” ticari ismiyle 1996°da Azerbaycan-Bakii’de agilmigtir. O zamandan beri Bakii’de diger
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bir magaza agilmigtir, iki baska magaza igin arazi almiglar ve iigiincii magazalarini

Moskova’da agmiglardir.

Diger bir yerli market zinciri Yimpas, Almanya’da Tiirk is¢ilerine hizmet sunan 5 magazaya
sahiptir. Izmir Belediye’sinin sahip olup islettigi ve daha sonra 6zellesen siipermarket zinciri
Tansas’in Bosna ve Kibris’la ilgili benzer planlar1 vardir. Beymen, Bati ve Dogu Avrupa ile
Ortadogu’daki igletmelerine ilaveten Azerbaycan’da indirimli gesitler magazasi agma siireci

icerisindedir (Boyaci, 1998).

3.7. Degerlendirme

Cumhuriyet’in ilk yillarindan giiniimiize kadar gegen siiregte ticaret ve aligveriste gok biiyiik
degisiklikler meydana gelmistir. Milli tiiccar yaratma diigtincesinin hakim oldugu Cumhuriyet
Dénemi, 1929 diinya ekonomik buhranina kadar siirmiig, 1930’lardan sonra devlet kontrolii

egemen hale gelmistir.

1936 yilinda ¢ikartilan bir kanunla temel tiikketim maddelerine fiyat kontrolii uygulamasina
baglanmus, fiyatlar1 devlet kontrolii ile diigiik tutmak amaglanmistir. Bu donemde geligsen ve

sehrin merkezlerinde konumlanan en 6nemli aligveris yapilari kapali ¢ars1 ve pasajlardir.

- Daha sonraki dénemde; 2. Diinya Savagi sonrasi yasanan ekonomik sikintilar ve Tiirk
Lirasnin deger kaybi halkin alim giiciinii diigiirmiig, hiikiimetlerin bu konuda aldiklar
6nlemler yetersiz kalmistir. Tiim bu sorunlari asmak amaciyla ilk zincir magaza devlet

girigimiyle agilan Siimerbank olmustur.

1954 yilinda Yabanci Sermayeyi Tegvik Kanunu’'nun gikartilmasiyla Migros-Tirk ve Gima
gibi magazalar kurulmus, modern aligveriy mekanlarmn ilk &rnekleri olarak tarihe
geemislerdir. Bu donemin kapali ve devlet agirlikli yapisi, perakendecilikte devlet
yatirimlarinin agirhgiyla kendini gostermektedir. Kisisel —girisimler tek magazal, aile ici

kiigiik sermayeli girisimlerden 6teye gitmemektedir.
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1960’larda ise 6zel sektor girisimleriyle, Karamiirsel Magazalari, Beymen, Vakko, ve 1.G.S
gibi magazalar agilmigtir. Ancak devlet eliyle agilan magazalar ¢ogunluktadir. 1960’11 yillarin
ortalar1 ve 1970’11 yillarin en 6nemli perakendecilik ve ticaret bigimi, genellikle belediyeler

tarafindan agilan tiikketim kooperatifleri olmustur.

Ticaret sektorii, Tiirkiye’de 1980 sonras izlenen ekonomik ve siyasi politikalarin bir sonucu
olarak hizli bir degisim igine girmistir. 1980 sonrasi izlenen politikalarin etkilerini gostermeye
baglamas1 1990’1 yillar1 bulmustur. Bunun nedeni 1990’larda Avrupa’da Ortak Pazara gegisin
uluslararasi agilimlar1 rekabet agisindan zorunlu kilmasidir. Tiirkiye’nin liberallesen yabanci
sermaye politikalar1 nedeniyle ¢ok uluslu perakendecilerin Tiirkiye pazarina girmesi ve biiyiik
sermayeli sirketlerin risklerini yaymak amaciyla genis bir yelpazede faaliyet gostermek

istemeleri de bu doneme rast gelmektedir.

1980 sonrasinda aligveris ve perakende sektorii hizli adimlarla diinya standartlarini yakalamus,

ciddi anlamda profesyonellige ilk adimlar bu yillarda atilmigtir.

Osmanbey, Beyoglu, Nisantasi, Bahariye gibi tasit yolu boyunca yer alan aligveris ve
perakende ticaretin hakim oldugu sektér, ithalatin ve disa agilimin artmasi ile birlikte her
alanda gelismeye ve degismeye baglamigtir. Bu degisimler iiretimden, magazaciliga ve hatta

belediyelerin yayalastirma kararlarina kadar her alanda gézlenmektedir.

‘Tiirkiye’de tarihsel siire¢ iginde ilk Kapaligars: ile tamsan ve 1988 yilinda ilk modern
alisveris merkezi Galleria’'min agilmasiyla profesyonel ahgveris ve perakendecilik

kavramlariyla kendini gdsteren bir siirece girilmistir.

Daha sonraki yillarda kurulan diger aligveris merkezleriyle bu zincirin halkalan genislemis,

etki alanlar kurulduklar bolgeyle sinirli kalmayarak tiim Tiirkiye’ye yayilmigtir.

Aligveris merkezlerinin ve perakendeciligin gelismesinin diger Onemli yani, yabanci

sermayelerin ve uluslararasi devlerin iilkemize ¢ekilerek Tiirkiye pazarinda faaliyet gostermesi

sonucunda yarattiklar1 istihdamdir.
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Giintimiizde kurulan ve kurulacak olan aligveris merkezleri sayesinde insanlar, 6zel araglariyla
otopark endigesi tasimadan gezmeye gider gibi aligverise ¢ikmakta pek g¢ok iiriinii rekabet
piyasasi i¢inde bir arada bulabilmektedirler. Aligveris merkezleri sadece aligverisin yapildig
degil, sosyal ve Kkiiltiirel faaliyetlerin gergeklestirildigi, bos zamanlarin degerlendirildigi

rekreatif amagla kullanilan merkezler olarak ta hizmet vermektedir.
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4. ISTANBUL METROPOLITEN ALANI PLANLAMA CALISMALARI
VE ALISVERIS MEKANLARI

4.1 istanbul Metropoliten Alaninin Tanimlanmasi

Cografi olarak 28.01° - 29.55° dogu boylamlar, 41.33° - 40.28° kuzey enlemleri arasinda
bulunan 5512 km*lik alan olarak tanimlanan Istanbul il topraklari, Karadeniz ve Marmara
Deniz’lerini birlestiren bogaz ile Anadolu ve Rumeli Yakasi olarak ikiye ayrilmaktadir.
(Harita 4.1) Batida Ergene Havzasi’ndan, doguda Kocaeli Siradaglari’'na uzanan

Aglomerasyon Alani oldukg¢a engebelidir.

Tiirkiye topraklarimin yaklasik 1/10’unu kaplayan metropoliten alanda 1990 yilinda yaklasik
7.5 milyon kisinin barindigi, niifus artis hizinin ortalama binde 45 ve niifus yogunlugunun

1280 kisi/km” oldugu tahmin edilmektedir. (Harita 4.2)

Ancak tarihi bir kent olan bilim, sanat ve hizmet odag1 Istanbul’un metropoliten alan sinirlari
bile heniiz kesin olarak ¢izilmemistir. Oysa gelismis iilkelerde metropoliten gelisimin kontrol
edilebilmesi igin istatistik verilerin diizenli olarak toplandigi Metropol Istatistik Alani
tanimlanmistir. Ayrica alanin tammlanmasi da metropoliten planlamanin saghkli gelisimi
agisindan yeterli degildir. Ciinkii iilkemizde iilke-bolge ve alt bolge planlari hiikiimlerince
DPT tarafindan, kentin ana problemi olarak tanimlanan gog¢lere ¢6ziim olabilecek,

~ metropoliten alan disindaki yatirim ve gelistirme kararlari alinamamaktadir.

Istanbul Metropolii’niin tarihi kimligi, gelisimi ve metropolitenlesme siireci agisindan biiyiik
onem tasimaktadir. Metropoliten alani tanimak igin ise metropoliten ekonomi ve gelisiminden
bahsetmek gereklidir; giinkii Istanbul metropolii, Suarez’in (Villa ve Suarez,1988) tanimladig
gibi bu siiregte bir biiyiime kutbu olma roliinii iistlenmistir ve zamanla doygunluga ulasacak

bir alandir.
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4.2 istanbul Metropoliten Alaninin Tarihgesi ve Planlama Calismalan

M.O. VIII-VIL yy’da kuruldugu sanilan kent iistiine bir ¢ok kurulus efsanesi vardir. Ancak
once Khalkedon (Kadikoy)’da yerlesen bir koloninin ardindan, Keras(Halig)’a bir diger koloni
yerlesmigtir. Persler’in déneminde savaglara maruz kalan kent, M.S. IV. yy’da Roma
hiikiimdar1 Constantinople’iin egemenligi altina girdiginde eski kentin dort kati
biiyiikliigiindeki forum inga edilmistir. Biiyiiyen kent 14 bélgeye ayrilmistir ki bunlarin 12’si
sur i¢inde, digerleri de Galata’dadir. M.S. VI. yy’daki deniz ticaretinin yapildig1 en zengin
liman kentlerinden biri olan Bizantion(istanbul) gerilemeye baslamis, VII. yy’da Osmanlilar

ilk kez Marmara’ya girmiglerdir (Ergiiden, 1971).

Istanbul’un 1453 yilinda Fatih Sultan Mehmet tarafindan fethiyle ortagag sonuglanir ve olay
yenigagin baglangici olarak tarihe geger. Ekonomisi iyice duraklayan kentin ticaret faliyetini
canlandirmak igin bir i¢ bedesten ve dogusuna Sandal Bedesteni yapilmis, zamanla simdiki
Kapaligars: tesekkiil etmigtir. Beyazit, Aksaray ve Eminonii ¢evresinde pekgok han ve
kervansaray yapilarak kiraya verilmis, esnaf topluluklari ve ¢ars1 dernekleri kurulmustur.
Giiniimiize ulasan bu ¢arg1 va arastalardan biri de Misir Carsis1 ve gevresindeki hanlardir.
Baylece sur igi ticari faaliyetlerin yonetim bolgesi, Galata ve Pera ise yabanci-6zerk ticaretin

gelisim bolgesi olmustur.
4.2.1 1980’¢ kadar yapilan ¢cahismalar

lIk kez 1854’de belediye kurulmustur. 1909°a dek Osmanli merkezi hiikiimetince yonetilen
kent 1957°de 6zel idare olarak ayrilmig ve 19 ilgeye boliinmiistii. Emindnii, Fatih, Beyoglu,
Besiktas, Zeytinburnu ve Adalar kent merkezinde, Bakirkdy, Beykoz, Eyiip, Gaziosmanpasa,
Kadikoy, Sanyer, Sisli, Uskiidar kent igindeki belediyelerdir. Catalca, Kartal, Silivri, Sile ve
Yalova ise kent disindaki belediyelerdir (Meydan Larousse, Cilt 10, [stanbul, S: 74-96)

1838°de Ingiltere’yle imzalanan ticaret anlagmasiyla yar1 kolonilesme siirecine girilmigtir. Bu

sebeple XIX. yy’da azinhklarin hakim oldugu aktivitelerden iiretim ve hizmetler, onlarin
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yogun yasadiklari Galatasaray, Pera, Besiktas ve Bogaz koylerinde gelismistir (Ergiiden,
1971).

1900’1ii yillarda bir milyon olan Istanbul niifusu sonralar azalmis ve 1950’lerde yine aym
diizeye gelmistirm 1982 yilinda 3’lii kent plancisi istanbul’u incelemislerdir. Agache
[stanbul’a gelerek kentin gelisimi i¢in, 12 ana karar almistir ki; zonlama yapilarak kent
biitiinliigiiniin saglanmasi, rasyonel bir ulasim agi-metroyla toplu tasim ve limanlar,
havalimanlarimin  gelistirilmesi, satelit yerlesmeler ve merkezle iliskileri, sehrin
sihhilestirilmesi ve tarihi degerlerin korunmasi, agik alanlarin ayrilmasi kararlari bunlarin

baginda gelir.

H.Lambert ise kentin mistik havasina dikkat ¢ekerek kentin sinai alanlarimi digariya tagimak
ve bu alanlar1 metro ile kent merkezine baglamay1 nermistir. Ciinkii Istanbul bir liman kenti
potansiyeline sahiptir. Ayrica iiniversite kenti olmalidir. Kent igin mikro &lgekte ingaat
yonetmelikleri bile 6neren Lambert bir planlama ofisinin gerekliligini soylemistir. Ayrica ilk

koprii fikrini ortaya atan da odur.

H.Elgétz ise tarihi kent dokusunun korunmasini 6n plana ¢ikarmistir. Yabanci sermayeyle
kentin sanayisinin gelisimi saglanmali ve kent gelisimi dikkate alinarak ulagimin entegrasyonu

ve metro hatt1 da ele alinmalidir. Elgétz’iin plam se¢ilmis, fakat uygulanamamstir.

- 1936-1950 déneminde H. Prost’un ¢alismalar1 Tarihi Yarimada ve onunla gelisecek Taksim i
bolgesi ile Uskiidar-Kadikdy tistiinde sinirli kalmugtir ki, kenti bir biitiin olarak ele almayan bir
yaklasimdir. Bununla birlikte Halig’e sanayi tesislerini yerlestirmesi ve kenti tek merkezli

planlamasi ¢ok yanlig kararlardir.

1950 sonrasinda Istanbul’u kiigiik sanayi kenti olarak gérmekteyiz. Eminonii-Galata kent
merkezidir ve M.I.A fonkksiyonlar1 ana ulagim akslar1 boyunca kuzeyde Sisli ve Besiktas
ligeleri’nde gelisme gostermistir. 1960’11 yillarda su yolu uzantisi olarak 2. Derece merkez
olan Uskiidar ve Kadikdy doguya dogru geligimini siirdiirmiislerdir. 1956-60 déneminde Hogg

satelit kentler planlamis ve 1ginsal bir ulagim plam gelistirmigtir (Ergiiden, 1971).



88

1960-70 sonras1 doneminde gecekondular kentin geleneksel yapisi olmaya baslamis ve sanayi
alanlar1 ¢evresinde olusan diisiikk gelir grubuna ait yapilanma, kentin biiylimesini
yonlendirmistir. Bu, tek merkezli-monosentrik kentin, ¢ok merkezli-polisentrik kente
dontigtimiinii  baglatmistir. Diinyanin birgok bolgesinde banliyélesme siirecinde kent
biiytikliigiiniin bir esik seviyesine erigmesinden sonra gevrede yeni alt merkezlerin gelisimi

desteklenmistir.

Béylece Istanbul’da sanayinin desantralize edilmesi, biirolarin desantralizasyonunu da tesvik
etmistir. Istanbul’a gogle gelen kirsal kapitalin yatirim yapmas biiro talebini arttirmis, imalat
ve tamirat hizmetlerini de istihdam eden Tarihi Yarimada’daki standard: diisiik binalar ve
¢evre bu talebi kargilayamamustir. Firmalarin yer seg¢imi tercihleri, arazi ve altyap: verileri
daha uygun olan merkez alan diginda olugmaya baslamigtir (Dokmeci, Diilgeroglu ve

Berk6z, 1993).

Sonugta, kentsel fonksiyonlarin yer degistirme ve yeniden yerlesme egilimi goriilmistiir.
Metropoliten Alan ve Dogu Marmara Planlamasi baglatilmistir. 1964°de Sur I¢i Bolgeleme
Plan1 tamamlanmus, tarihi merkez yapilanma hiikiimleri getirilmistir. 1966’da yeni sanayi

alanlar1 belirlenerek desantralize edilmislerdir. (Meydan Larousse, Cilt 10)

1970-75 déneminde iki yakada Silivri-Gebze arasinda 50 km’lik bir bantta yayilmis olmasina
ragmen gelisimi etkileyecek bir ulagim agmna sahip degildir. Bu donemde kentte arazi
- spekiilasyonlar1 artmis ve kagak miilkiyet yaklagim yaygimlagmistir. Metropol 1980°deysa
Tekirdag-Hereke arasi 60 km yarigapli bir alana yayilmistir ve alt merkezler, geligmis

iilkelerdeki gibi niifus, isgiicii ve gelir artigina maruz kalmglardir.

Tarihi kent merkezinde kat sayilar1 artmis ve bu alan gok tahrip edilmigtir. Merkezi Is Alam,
Taksim’den Mecidiyekdy ve Dolmabahge’ye yayilmigtir. Kadikoy ve Uskiidar’sa 2. Derece
merkez rollerini pekistirmiglerdir. Bu on yil uygulama i¢in finansman orgiitii agamasinin
baslangici olmustur. 1973 yilinda Imar Iskan Bakanhig1, Diinya Bankasi’ndan gehirsel gelisme
projeleri igin destek almistir. Metropoliten dlgekte mekansal organizasyonun planlanmasi i¢in

farkl1 bir anlayis getirilmesi gerekliligi anlagilmigtir.
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4.2.2 1980 sonrasi yapilan ¢cahsmalar

Istanbul’un giiney kiyilarinda batida Bakirkdy ve doguda Kartal yoniinde olusan gelisimin
kuzeybatida Gaziosmanpasa-Kiigiikkdy, Alibeykdy, kuzeydoguda Umraniye, Dudullu
akslarinda gergeklesmesi planlanmigtir. Fakat bu donemde 1940-80 yillarinda yapilan higbir

planin, Istanbul’un lineer bir formda gelismesini saglayamadig1 dogrulanmistur.

M.I.A’y1 M.I.A dis1 kullanimlardan uzaklastirmak ve bu alan1 kargasadan kurtarmak amaciyla
alt merkezler olusturmak, iskan-igyeri gidis gelislerini minimuma indirerek planlamak amag
edinilmistir. Bu sebeple ancak 1/4’ti Anadolu yakasinda bulunan kentin gelisiminde, bu
yakanin fiziki potansiyel sartlari bakimindan daha uygun olacaginin kabuliiyle yeni iskan ve i

alanlarinin bu yakada gelisiminin saglanmasina ¢aligtimigtir.

1983 yilinda istanbul-Anakent Belediyesi kurularak 15 belediyenin iistiinde bir metropol

yonetim birimi olarak géreve baslanmigtir.

1994 yilinda yapilan Metropoliten Alan Nazim Imar Plani’nda 2010 y1l1 i¢in 18 milyonluk bir
niifus projeksiyonu yapan yonetim, ¢oziimii kent niifusunu metropoliten alan iginde
dengelemek ve kanatlar olusturarak dagitmak olarak planlamigtir. Biiylik ve orgiitlii sanayi
kuruluslarinin Cerkezkdy-Corlu’ya taginmasi dogru bir karardir. Diger taraftan Gebze-Izmit
hattinin gelisimiyle Istanbul sanayisinin yeniden yerlesimi tamamlanmig olacaktir. Fakat tim

~ bu isletmeler istanbul M.i.A’sindan yonetilecektirler (I.B.$.B., 1980). (Harita 4.4)

1994 yilinda yapilan planlarin tenkid edilmesi iizerine degisen yerel yonetim Mart 1995°te
yeni bir Istanbul Metropoliten Alan Alt Bolge Nazim Imar Plam1 onaylatmistir. %30’u
mesrulagsmis gecekondularda oturan sagliksiz, altyapisiz konut alanlarinda yaganmasimn
6nlenmesi ancak kente gelen gogii durdurarak ger¢eklesecektir ki planin temel hedefidir.
Bunun imkansizlig1 asikardir, ancak en azindan giicii yavaslatmak ve kent merkezinin diginda,
miistakil ihtisas sehirlerinde gelismeyi saglamak, makro lgekte geligimi Tekirdag, Karasu,
Eregli, Zonguldak gibi gelisme kapasitesi olan alanlara aktarmak planlanmstur.
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Yeni planin iki ana hedefinden bir digeri de Metropoliin uluslararas: bir karar merkezi
olmasina katkida bulunmayacak fonksiyonlar1 ve buna bagh iktisadi faaliyetleri sehirden
¢ikarmaktir. Planin temel stratejileri ise ihtisaslasma, merkezler kademelenmesi ve yogunluk
kademelenmesidir. Konut-is alani iligkilerinin yeniden ele alinmas, lineer makroformda gok
merkezli gelisim ve merkezden digsa dogru yapi ve niifus yogunlugunun azaltilmasi

diisiiniilmiistiir (1.B.S.B., 1995).

4.3 1980 Sonras: istanbul Metropoliten Alammin Mekansal Yapisi ve

Ahsveris Mekanlarinin Gelisimi

Istanbul metropoliten alamnin 1980 sonrasi mekansal gelismesi bir bakima 1950-80
doneminin devami niteliginde olmaktadir. Ancak ¢ok farkli i¢ ve dis dinamiklerin etkisiyle
kent mekansal gelisimi, belki de tiim yiizyilin en dramatik gelisme ve degisimlerini bu
dénemde yasamaktadir. Istanbul metropoliten alani, bat1 yakasinda Silivri ve Catalca’ya, dogu
yakasinda Gebze’ye kadar uzanirken, birbirinden gok farkli toplumsal kimlikler, alt kiiltiirler
ve bu toplumsal kimliklerin kullandig1, gereksinme duydugu farkli mekanlardan olugsmaktadir

(Yiicel, 1996).

Kentlesme dinamiklerinin gesitlenmesi ile birlikte 6ncekilerden farkli nitelikte, ¢ok boyutlu
sorunlar ortaya ¢ikmis ve bu sorunlara toplumun ¢oziim getirmesi her zaman kolay olmamigtir

(Isik, 1996).

1980 sonrasinda istanbul Metropoliten alaninda planli herhangi bir gelisim olmamustir. 1980
onayli nazim plan dahi pek ¢ok kez politik ¢ikarlar ugruna dejenere edilerek uygulanmigtir.
Istanbul metropoliten alaninin kentsel gelisimini 1980 sonrasinda kagak, plansiz, yasa disi
uygulamalar ve otonom Kkararlarla (Turizm Tegvik Yasasi, 2. Bogaz Kopriisii vb.) pargacil

gelismeler desteklemistir.

Istanbul metropoliten alaminin 1980 sonrasi kent mekansal gelismesini olumsuz olarak
etkileyen yasa dist gelismeleri destekleyen pek ¢ok yasa ¢ikmug ve oOzellikle 1983

se¢imlerinden sonra Istanbul Belediye Bagkami Bedrettin Dalan’in uygulamalr ile kent
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geligigiizel gelisme gdstermistir. 1980 sonrasi dénemde Istanbul kentsel rantindan pay almak
isteyen sadece kiigiik gruplar ya da kiigiik sermaye olmamus, kentsel rantlar ile ilgilenmeyen

biiyiik sermaye sahipleri de kentsel rantlardan yararlanma ugrasi igine girmislerdir.

1970’1erin sonlarina dek biiyiik sermayedar igin en karli yatinm alami o6ncelikle sanayi
yatirimlar: olurken, 1980 sonrasinda, biiyiik sermaye gruplari, holdingler (Mesa A.S, Acarlar,
Sabanci, Toprak Holding, vb.) i¢in kentin merkezi alanlarinda gok katli modern plazalar, is-
yonetim merkezleri, aligveris merkezleri yapmak ve bu amagla kamu otoritelerini ikna etme

¢abalari, 6n plana ¢ikmaktadir (Sénmez, 1996).

Biiyiik sermayenin, liikks konut, iy merkezi, otel ingas1 vb. yatirnmlar1 ve kiiltiirel-tarihi
mekanlarin restorasyonuyla rant saglama hedefleri hem yerel yonetimlerin hem de merkezi

idarenin bir dizi yasal diizenlemesini gerektirmektedir.

Istanbul metropoliten alaminda 1980 sonras1 donemi kent mekansal gelisiminde oldugu gibi
aligveris mekanlarinda da hizli bir doéniigiimiin ve gelisimin yasandigi yillar olup, kendi i¢inde

tekrar iki doneme ayrilabilir

1980-90 yillar1 arasi; liberal ekonomik politikalar, diga agilma ve kiiresellesme baglaminda,
glimriik vergilerinin indirilmesi, ithal mallarin iilkeye kolaylikla girebilmesi, tekstil sanayinin
sanayilesme iginde ilk sirada yer almaya baglamasi, tiiketim mallar1 sanayinin hiz kazanmasi,
- goreceli olarak, refah diizeyinin artmasi, paranin bollagmasi, iletisim araglarinin her eve
girmesi(reklam, TV), tiiketim merakinin artmasi, tilkketimin giderek bir yasam tarzi-bigimi
haline gelmesi ile aligveris mekanlar1 hem niteliksel hem de niceliksel olarak gelisip,

degismektedir.

1990 sonrasim ise; liberal politikalarin her yoniiyle(ekonomik, toplumsal) uygulandigi,
iilkenin kiiresellesme siirecine girerek diinyayla biitiinlestigi, yabanci sermayenin Tiirkiye’yi
ve oOzellikle Istanbul’u potansiyel pazar ve tiiketim mekani olarak algiladigi, yabanci
sermayenin yalmz veya bir Tiirk firmasi ile ortak olarak Istanbul metropoliten alam iginde

veya kent merkezi diginda, yeni aligveris mekanlari agtigi (Metro, Carrefour vb.) ve bu
W\ Mavan, 88
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mekanlarin giderek kentin gelisme egilimlerini, gelecekte alacagi kent makro formunu
belirledigi ve tiiketim olgusunun kenti sekillendirdigi bir dsnem olarak tanimlanabilir (Yakar,

1999). (Harita 4.3 ve 4.4)
44  listanbul Metropoliten Alaninda M.I.A Bélgesi’nin irdelenmesi

Sehirler bilyiir ve iletisim sistemleri gelisirken ¢ok merkezcilik kaginilmaz olmaktadir. Eski
sehirlerin merkezlerinde yer alan M.I.A, zamanla, sinirli arazi kaynag, trafigin asir1 y1gilmasi
gibi nedenlerle ¢ok merkezcilik egilimine girmistir. Bu egilim Istanbul M.i.A i¢in de
gegerlidir. Istanbul’un eski M.I.A artik eski i§ giicii yogunlugunu kaybetmistir. Bunun yerine,
radyal ve gevresel karayollariin kesigim noktalar1 civarinda, birinci ve ikinci derece alt
merkezler olusmustur. Bu alt merkezler, M.L.A’mn saglayamadigi, biiyiik modern biiro
binalari ve ozel arag sahipleri i¢in gereken kolayliklari saglamaktadir. Ancak bu alt

merkezlerin diizensiz degil, belirli karakteristiklere sahip olacak sekilde planlanmasi ve

gelistirilmesi gerekmektedir.

- Giinliik gereksinmeler digindaki uzmanlagma,

- Istanbul’un ¢ok ¢ekirdekli oluguma yénelim nedeni sdyle agiklanabilir;

1- Birincil merkezlerde yer alan firmalar daha diigiik arazi ve ulasgim maliyetleri
aragtirmiglardir. Bu firmalar gerek ulusal gerekse uluslararasi iligkiler iginde olmay:

hiedeflediklerinden eski merkezle baglar zayiflamisti.

2- II. Diinya Savagi’ndan sonra, Marshall yardimu ile insa edilen ulusal otoyollar, eski
merkeze kargilik, tamamiyle sehrin limanma bagimli ulagim baglantilarina sahip yeni
merkezlerin siireg i¢inde gelisimine neden oldu. Bu yeni merkez radyal (1sinsal) ve gevresel
otoyollarin kesisim noktasinda gelisti. Hem havaalanina hem de ulusal otoyollara baglantisi

kolaydi.

3, 1970’lerden sonra Istanbul’daki yeniden ekonomik yapilasmanin sonuglarindan biri

de firmalarin daha genis bir alana yayilma talebi idi. Yeni firmalar, parsellerin gok kiigiik ve
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bina yiiksekliginin yonetmeliklerle kisitlandig1 eski merkez yerine, genis parseller, biiyiik ofis

binalar1 ve park yerleri saglayan yeni merkezi tercih ettiler.

4- 1980’lerden sonra uluslararasi iligkilerin gelisiminin bir sonucu olarak, yeni ofis

binalar i¢in talep artt1 ve yeni merkez otoyollar boyunca gelisti.

Genel olarak M.I.A, kullamim hiyerarsisi i¢inde karakterize olmustur. Bu hiyerarsinin ilk
sirasinda parasal (finansal) gekirdek yer alir ve yalmzca kendi i¢ gelismesinin sonucu olarak
hareket eder. 1960°ta eski M.I.A, Istanbul’un en yiiksek sayidaki banka faaliyetlerini
iceriyordu. Ancak 1985 itibariyle, yeni M.I.A’nin bankalari, baz1 birinci ve ikinci derece alt
merkezlerde eski M.I.A’dan sayica iistiin duruma gegti. Boylece, banka faaliyetleri bir yer

degistirmeden ¢ok, i¢ biiyiimenin bir sonucu olmustur.

1970’lerde alt merkezler, ticarete doniik yerlesmeler oldu. Perakende ticaret, diigiik miktarli
giinliik tiiketim mallar1 satan kuruluglar ve bolgesel aligveris merkezleri tarafindan ele
gecirildi ve M.I.A, yiiksek siparigli perakende ticaret iizerindeki kenar-tekeli olma 6zelligini
siirdiirdii. Boylece yerel olarak yerlesen sakinler, is nedeniyle sehir merkezini ziyaret
etmelerine gerek kalmadi ancak yiiksek siparis perakende aligveris ihtiyaglar i¢in gelmeye

devam ettiler.

1980’ler itibariyle, alt merkezlerin ekonomik hayati [stanbul i¢in hayati 6nemde deger
kazanmaya bagladi. Bu donemde, Bakirkdy'de oldugu gibi alt merkezlerde, eski sehir
merkezlerindeki biiyiik kapal gargilardan esinlenilerek aligveris merkezleri gelismeye basladi.
Niifusun, merkezden uzaklasmasim beklemek yerine, perakendeciler ulagilabilirligi yiiksek
otoyollarin ¢evresindeki metropoliten sagaklanma bolgelerinde, yeni megagarsilar kurmak i¢in

yarismaya basladilar.

Bazi durumlarda yeni merkezler, Bakirkdy ve Kadikdy’de oldugu gibi banliyo otoyol
koridorlar seklini ald, yiiksek katli ofis yapilar1 ve konut binalari lineer bir kusak halinde
egemen oldular. Diger bir yerde aktiviteler perakende serit koridorlar boyunca uzanmigtir.

Bugiin bu koridor esas banliy ana yolu (Bagdat Caddesi) olarak ¢izilmis ve perakende
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aktivitelerin genis bir dizisini kendine ¢ekmistir. Fast-food ve geleneksel lokantalarindan
otomobil servis ve satis diikkanlari....., genig kapsamli mobilya magazalarina kadar dizilmistir.
Boylece, sosyal ve ekonomik degisiklikler kentsel yapiy, tek karakteristikli cok merkezlerden

olusan bir sekle dontistiirmektedir.

1970 ve 1985 hizmet sektoriinde ¢alisan isgiicii karsilastirildiginda eski M.I.A’nin bu konuda
niifus kaybettigi ve bununla birlikte yeni alt merkezler olustugu goriilmektedir. Alt merkez
olusumlan ne yazik ki gelisigiizel olmustur. Istanbul’da alt merkezlerin olusumu sosyal ve

ekonomik degisimlerin mekana yansimasidir. (Harita 4.4)

Gelisim siireci i¢inde 6zel otomobil kullammimin artmasi, yayalara ve toplu tagima
yonlendirilmis istanbul sehir merkezinin, ekonomik, kiiltiirel ve fiziksel yapisiyla agik¢a
uyusmuyordu. Sonugta, dar sokaklar motorlu araglarla doldu, giiriilti ve hava kirliligi
dayamlmaz seviyelere yaklagtyordu. Rahat yiirimek zorlastyordu ve eski kent merkezinin
genel yapisi biiyiikk bir tehlike igerisindeydi. M.I.A’daki diisiis, ¢ok cekirdekli yapiya
yonelmek icin yeterliydi, ancak bu gerekli bir durum degildir (Dokmeci ve Berkoz, 1994).

[stanbul’un metropoliten gelisim siireci iginde “merkez” geligmesini;

a) Altyapi arzina bagh olarak gelisen merkezler,
b) Altyap talebine bagh olarak gelisen merkezler
olarak ikiye ayirmak miimkiindiir. Ayrica bu gelisme, bu iki farli yapimn birlikte olugturdugu

“biitiinlesmis gelisme siireci” bigiminde agiklanabilir.

Altyap arzina bagl olarak gelisen merkezler; dogal, maddi, kurumsal ve personel altyapinin
zaman boyutunda biitiinlegmesi ile ortaya ¢ikan merkezlerdir. Belirli bir plan ve program
dahilinde geliserek “tamamlayicilik” ilkesini gergeklestirirler. Altyapi talebi yaratarak geligen
merkezler, farkli altyapilarin siire¢ iginde birbiriyle biitiinlesmeden ortaya gikardigi

merkezlerdir. Plan ve programlar diginda, farkli dinamiklerin kendi haline birakilmasiyla

olugurlar.
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[stanbul’un tarihsel geligim siireci i¢ine bakildiginda planli ve programli gelisen merkezlerin
¢ekirdegi Bizans Donemi’ne kadar dayanmaktadir. Aym sekilde altyap: arzina bagh olarak
gelisen bu merkezler Osmanli Dénemi’nde de goriilmiistiir. Beyazid, Siileymaniye, Fatih,
Eyiip ve Uskiidar’in yayilmalari planl ve programli gelisen merkezlere drnek sayilabilir. Bu

bolgeler M.1.A ile birlikte perakende ticaretin yogun gelistigi bolgelerdir.

Cumhuriyet Dénemi’nden sonra, altyapi sunumunun artmasi Anadolu’da ticarette kazanilan
sermayenin Istanbul’da sanayi yatirirmina doniismesine neden olmustur. Sanayi sektériiniin yer
secimi ve 1970’lerden sonra Bogaz Kopriisi’niin getirdigi altyapt sunumu ile birlikte
[stanbul’un dogu ve bat1 yakasinda kéy yerlesmelerinin goglerle biiyiidiigii goriilmiigtiir. Siireg
icinde bu yerlesmelerdeki konut niifusunun, giinliik ve giderek periyodik ihtiyaglarina cevap
veren bu merkezler daha sonra metropoliten alan i¢indeki merkez kademelenmesi iginde yer

almaya bagladilar ki bu merkezlere altyapi talebi yaratarak geligen merkez tanimi yapilabilir.

Sanayinin ¢ektigi niifusun yarattifi diizensiz sehirlesme sonucunda 1980’lerden sonra
Istanbul’a “hizmet kenti” tanimi getirilmis ve “kiiresellesme” olgusu benimsenerek, diinyada

goriilen bu yeni egilim Istanbul Metropoliten Kenti iginde kabul edilmistir.

Altyap: talebi yaratarak gelisen merkezler 1980°li yillarda Istanbul’da gozlenmeye
baglanmistir. Bu merkezlerde gereksinim duyulan maddi altyapr ise ulagimdi. Avrupa
yakasinda Bayrampasa, Mahmutbey, Giinesli, Kocasinan, Yenibosna; Asya yakasinda,

Soganlik, Yayalar, Umraniye bu siirecin en garpici érnekleridir (Yenen ve Dinger, 1994).

45  istanbul Metropoliten Alaninda Ticaret Fonksiyonunun Dagihmina iliskin

Nazim Plan Kararlarimin Degerlendirilmesi

Bugiin Merkezi Is Alam denilen ulagim ve iletisimin yogun oldugu; Metropoliten Alan,
Metropoliten Bolge, iilke ve uluslar arasi boyutta yonetim, kontrol, koordinasyon
fonksiyonlar, finans kuruluglari, 6zellesmis-ihtisaslasmis hizmet ve ticaret fonksiyonlarinin
bulundugu; Eminénii, Fatih uzantisi; Beyoglu, Galata; Sisli, Begiktag uzantisi; Levent-Maslak

aksinin yer aldig1 bolgedir.
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1950-1965 yillar1 arasinda M.I.A niifus artigina paralel olarak biiyiime ve mekansal bir
yayllma gostermigtir. Bu yayilma sonucu 6nceleri konut alanlarinin merkezi durumda olan
merkezler M.I.A i¢inde kalmislar ve M.I.A bolgeleri arasinda islevsel bir farklilasma da ortaya
¢itkmaya baglamistir.

Timertekin, 1950-1965 yillan arasinda birinci derecede M.I.A alanini; Eminénii, Sirkeci,
Kapaligargi, Tarihi Yarimada’da kalan M.I.A alani, ikinci derecede M.i.A alamni: Karakdy,
Persembe Pazari ve Bankalar Caddesi, iigiincii derece M.L.A’y1 ise; Istiklal Caddesi, yakin
gevresi ve Tepebasi gevresi olarak gostermektedir. Bu bolgeler arasinda islevsel farklilasma
vardir ve ilk ikisi M.I.A’nin alt bélgeleri olarak kabul edilebilir. Kadikdy, Uskiidar, Besiktag
ve Aksaray ise ikinci derece merkezler olarak ortaya ¢cikmuslardir. Kadikéy ve Uskiidar

Anadolu Yakasi’nin birinci dereceden merkezi konumundadir.

Eminénii, 1950-1970 déneminin istihdam yogunlugu en yiiksek merkeziydi. Bu bélgede,
Sultanhamam; bankalar, ofisler ve giyim sanayi, Sirkeci; oteller ve diger hizmetler, Cagaloglu
ybresi matbaalar ve gazete binalari, Mahmutpasa ise perakende-toptan mefrusat ve hazir giyim
agirhiklt iglev alanlarydi. Kapaligars: ise bugiin de oldugu gibi, gecmisinden beri gelen ticari
fonksiyonunu koruyordu. Eminénii-Unkapam giizergahinda yiyecek ticareti yogunlagirken,
Cemberlitas, Carsikapi, Mercan, Mahmutpasa Yokusu, Cakmakgilar ve Yesildirek gevresinde

kiigiik sanayi yer almustir.

Aksaray bu dénemde agilan yollarla Bakirkéy’e baglanmustir ve bu giin Avrupa Yakasi’nda alt

merkez olarak beliren Bakirkéy’iin M.I.A ile baglantis1 kurulmusgtur.

Bugiin biiro, banka, reklam ajanslarinin yogunlastigi Kabatas’ta, bu islevler 1970 déneminde
belirginlesmeye baglamistir. Istiklal Caddesi sinema ve tiyatrolari, lokanta ve pastaneleriyle,
sanat galerileriyle ve liiks magazalariyla 1950 dncesinin en segkin semti iken bu tarihten sonra

air1 niifus artigi, yeni semtlerin ve merkezlerin ortaya ¢ikist ile ilgiyi kaybetmeye baslamustir.

Istiklal Caddesi aksinin devami olan Harbiye, Osmanbey, Sisli ve ana aks iizerinde zemin
katlarda ticaretin bulundugu merkezler olma konumundan, biiro, banka ve diger hizmetlerin

artisi ile bina iist katlarindaki konutlara ve ana aksa paralel sokaklardaki konut bolgelerine
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dogru sigramaya 1970’lerde baglamislardir. Bu dénemde Sisli aksimin devaminda bulunan

Mecidiyekdy bir konut bélgesi merkezi durumundadir.

Ikinci derecede merkez olarak gelisen Besiktas’ta ise daha cok ticaret ve hizmet sektorii yer
almistir. Uskiidar ve Kadikéy Anadolu Yakasi'min merkezi olarak bu dénemde biiylimeye
devam etmigtir. Konut bolgelerinin doguya dogru gelismesi, yazlik olarak kullanilan
bolgelerin siirekli konuta déniismesiyle Kadikdy merkezi de diiseyde ve yatayda biiyiime

gostermistir.

Bugiin Istanbul’da merkezleri gsteren haritanin incelenmesi, 1970’lerde merkezin biiyiime
yonlerinin ¢ok belirgin olarak ortaya giktigim gostermektedir. Niifus artisina paralel olarak
artan merkez fonksiyonlar: topografik yapmin da yonlendirilmesiyle, bu akslar boyunca
mekansal olarak dikey ve yatayda biiyiimiis ve iigiincii dereceden merkezleri birbiriyle

birlestirmigtir.

1965-1984 yillar1 arasinda M.I.A Sisli’den Halaskargazi Caddesi boyunca Mecidiyekdy ve
Gayrettepe’ye sigramig, Maslak’ta biiyiik firmalarin ofis binalari, bankalarin genel miidiirliik
binalar1 insa edilmeye baglamistir. is hayatindaki gelismelere paralel olarak artan ve tarih
merkez alanlarinda yer bulamayan bu iglevler, ¢evre yollari yapiminin ¢ok kolay erisilebilir

kildig1 bu alanlarda gelismeye devam etmigtir.

Istanbul Metropolii’nde niifusun yayilmas: ile yeni yeni merkezler olugmustur. 1965-1995
yillar1 arasinda batida Biiyiikgekmece ve Kiigiikgekmece, doguda Maltepe-Kartal, Gebze’de
¢alisma alanlar1 gelismeye devam etmigtir. Gecekondu alanlarinda ise aligveris merkezleri
ortaya ¢ikmustir. Anadolu Yakasi’nda merkez faaliyetleri Baglarbasi’na, Kadikéy merkez alam
ise Bostanc, Kiigiikyal1, Ziverbey, Kayisdag: yol aksi boyunca yayilmaya baglamistir (Ciraci,
1997).

Istanbul Metropoliten Alani igin baglangig zamani, 1965’lerde baglanan planlama ¢aligmalari,
“Genis Kapsamli Planlama” goriisiine gore temellendirilmis ve sonra 15 yili kapsayan uzun

siire¢ iginde tamamlanmis ve onaylanmistir. Bu siireg igerinde, sehir dinamikleri 1980 Master
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Plani’min Gnerilerinin tersine farkli yonlerde yogunlasma ve yigilma ile sonuglanmistir.
Sektorel yapinin tahmini ve bunlarin mekansal dagilimi, higbir fonksiyonel alan bakimindan
gergeklesmedi. Merkezi fonksiyonlar, bu tahminler iginde hatanin biiyiik bir oranim
olusturmaktadir. Ozellikle birinci ve ikinci seviyedeki merkez yapilar1 1980 planinin

prensiplerine ters olarak gelisti.

Bu durum i¢in, iki faktér sonucu olusturmustur:

o 1980’lerin baslangicindan itibaren diinya ve Tiirkiye’de hizmet sektoriiniin hizli
geligimi,
0 1980 plan hedeflerinin ihlali iginde ulasimla ilgili altyapiya paralel olarak merkez

yapilarindaki gelismelerin kontrol edilememesi,

M.I1.A sinirlarina iligkin kararlar ve alt merkezlerin mekansal degisimi asagidaki gibidir;

* M..A smirlari; Eminénii-Fatih- Aksaray alanindan Vatan Caddesi ve Millet
Caddesi’ni gegerek Capa’ya Beyoglu’'nda Galata-Beyoglu- Taksim alani; Sisli-Besiktas
bélgesinde Sisli, Mecidiyekdy, Esentepe, Gayrettepe, Zincirlikuyu ve Barbaros aksini

kapsamaktadir.

Bu sinirlamada ortak mekansal sinirlamalar sunlardir;

o Yogun tarihsel alanlarda fonksiyonel degisimlerin engellenmesi,

. Ulagim akslar1 boyunca merkezi aktivitelerin, kontrol altina alinmayan gelisimin
engellenmesi,

. Diisey bir gelisme i¢in talebin siniflandiriimasi,

o Bat1 tarafinda Bakirkdy ve dogu tarafinda Kadikdy ikinci biiyiik merkezlerdir,

o Biiyiikgekmece ve Kiigiikgekmece arasindaki alan batida, Gebze ve Kartal dogudaki

bolge merkezleridir, (District Center)

. Gaziosmanpasa, Esenler batida; Uskiidar, Umraniye ve Maltepe doguda iigiinciil

merkezlerdir (1.B.S.B., 1995).
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1993’te M.I.A’nin gelisimi Istanbul Metropoliten Alani biitiiniinde tahmin edilenin 6tesine
gitmigtir. Kontrol edilemeyen gelisme, zellikle, ulasim akslar boyunca engellenememistir.
M.I.A’nin smirlart Besiktag-Levent-Maslak aksina ikinci kopriiniin agilmasiyla ulagsmustir.
Gaziosmanpasa, Bayrampasa ve Esenler M.I.A ile entegre olmuslardir ve farzedilen merkezi

fonksiyonlarinin 6tesinde artmistir (Nalburiye Dergisi, 1996).

1993 planinda onaylanan bu yapisal degisim ve gegcis asagidaki gibi ortaya konulmustur;

° Eminénii, Fatih ve Aksaray gibi geleneksel merkezler turizm alanlar1 olarak
tanimlanmistir. Bu karar 1980 planinda kabul edilen M.I.A’nin 6nceki kararlari kargihig: ile
denklesmesine tesebbiis etmektedir.

. M.I.A fonksiyonlari, diger bir deyisle 1980 Master Plani’ndaki gibi Galata-Beyoglu-
Taksim alaninin Besiktas bolgesine Zincirlikuyu-Levent-Maslak akslar1 ve Giiltepe’yi igererek

genislemistir.

Bu kararlar varolan egilimlerin bir yansimasiydi. Bununla birlikte, varolan egilimler;
Mecidiyekdy, Zincirlikuyu, Begiktag, Levent ve Maslak alanlarinda baglayan ulagima gore

sekillendi;

. fkinci biiyiik merkez olarak bati tarafinda Bakirkdy, doguda Kadikdy biiylimeye

devam ettiler.

Alansal bir merkez olarak Kartal’in fonksiyonu devam etti. Diger yandan alansal (District)

merkezler hakkinda iki yeni karar vardir;

. Kozyatag: alam, birinci ve ikinci kopriiye iliskin sebekenin ve E-5 yolunun kesisim
noktasi oldugundan doguda yeni alansal merkez olmustur.

o Yine Avcilar, bir alansal merkez olarak ortaya ¢ikmustir (Ciraci, 1997).






Harita 4.2 ISTANBUL METROPOLITEN ALANINDA 1970-1990 YILLARI ARASI
ILCELERE GORE NUFUS GELIiSimMi

. BEYKOZ
MUCAVIR ALANI

MRANIYE f
MUCAVIR ALANI r

SULTANBEYLI

e






Harita 4.3 ISTANBUL METROPOLITEN ALANI MEVCUT ARAZI KULLANIS
K A HARITASI UZERINDE ALISVERIS MEKANLARININ DAGILIMI (*)

ADALAR

| SEHIR PLANLAMA |
MUDURLUGU
—— Q

* 1995 Nazim Plan Raporu’ndan alinan haritalar iizerinde aligverig mekanlarimin yerlerinin |

isaretlenmesi ile olugturulmustur. i




ALLERIA

0 WA A R A DENTZ

DUZENLI KONUT
TOPLU KONUT. KOOP, SITE
DUZENSIZ KONUT

GECEKONDU.
ALISVERIS MERKEZLERI

® YAPI MARKETLER

HIZMETLER
£

S'AriAY_i

A GROSMARKETLER

® HIPERMARKETLER




Harita 4.4 ISTANBUL METROPOLITEN ALANI M.I.A VE ALT MERKEZLERIN
MEVCUT DURUM HARITASI UZERINDE
ALISVERIS MEKANLARININ DAGILIMI

=g

[AALTUNIZADE

1995 Nazim Plan Raporu’ndan alinan haritalar tizerinde aligveris mekanlarinm yerlerinin

isaretlenmesi ile olugturulmustur,

[ E N




|
a4
|
‘
- 1
g
.‘,‘ q l |
1 /
d
¥
‘I

; Gl @ MR BRISQ
@& CONTINENT \ A veTRO

oo v
Vi 8
A




104

5. ISTANBUL METROPOLITEN ALANINDA 1980 SONRASI GELISEN
ALISVERIS MERKEZLERININ iRDELENMESI

5.1 Galleria Ahgveris Merkezi (")rnegi
5.1.1 Galleria’nin yeri ve konumu

Galleria-Atakdy Istanbul li’nin ilgelerinden biri olan Bakirksy’de Atakdy Turizm
Kompleksi’nin kuzeybatisinda, Sirkeci-Florya sahilyoluna paralel, bu yoldan cephe alan bir
konumda yer almaktadir. (Sema 5.1) Ara¢ ulasimi, sahil yolundan ve Atakdy Toplu
Konutlari’nt baglayan yonca kavsaktan saglanan yapinin, yol cephesinin 6niinde kisa siireli
otoparklar, giineyinde ise 3 katli otopark ve onun altinda da galisanlar i¢in otopark

bulunmaktadir. (Foto 5.1)
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Sema 5.1 Galleria Vaziyet Plam
Kaynak: [.B.S.B. Deprem Inceleme Miidiirliigii
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Foto 5.1 Galleria Aligveris Merkezi uzaktan gériiniis

Kaynak: Arasta Dergisi, (1999/14)

5.1.2  Galleria’nin tammlanmasi ve genel ozellikleri

Temeli Ocak 1987 yilinda atilan ve projesi Dr. Hayati Tabanhoglu tarafindan hazirlanan
Atakdy Turizm Kompleksi’nin biinyesindeki Tiirkiye nin ilk Shopping Mall’ii olan Galleria
bir turizm kompleksinin ilk agilan iinitesi ve Marinasi, otelleri ile tam anlamiyla kompleks bir
yapinin biinyesinde yer aldigindan, bu 6zelligi ile tek bagina tasarlanmis Mall’lerden farklidir.

(Foto 5.1)

1988 yilinda, temeli atildiktan 18 ay sonra hizmete giren ve agilis tarihinden kisa bir siire
sonra mal sahibi Bayraktar Holding tarafindan hisselerinin biiyiik ¢ogunlugu Tiirkiye Emlak
Bankas1 A.§ ve Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O.’na devredilen aligveris merkezinin su anki
sahibi Bagbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanhgi’dir.

I¢ mimari projesi Atakdy Turizm Tesisleri ve Tic. A.S. Planlama Grubu’na ait olan ve Seyas
Mim. Miih, Miis. A.S tarafindan yapilan aligveris merkezinin sahip oldugu toplam alan 79.000
m’, kiralanabilir alan ise 42.715 m*dir (Arasta Dergisi, 1999/14).



106

Galleria Alisveris Merkezi kullanim alanlari;

Toplam Alan - 77.906 m”
Kiralanabilir Alan : 41.926 m*
Ortak Alan : 25.703 m’
Teknik Alan : 7.802 m*
Yinetim Ofisi : 1.685 m’
Konferans Salonu - 330 m?
Sergi Salonu : 460 m*
Otopark Alam - 2500 arag

seklinde gerg¢eklesmistir (Arasta Dergisi, 1999/14).

Galleria 6 bloktan olusan bir kitledir. Ortasinda atrium bulunan 5 katli bloga bati kismindan 3
katl, galerili uzun bir blok baglanir. Bu 3 katli uzun blogun batisinda 5 katli dapartment store
bulunmaktadir. Atriumun dogusunda, onu saran 3’er katli 2 blok ve bu 2 blogun kavradig: 4

katli bir blok eglence merkezini olusturmaktadir. (Dékmeci, 1995)

Galleria’da tiim aligveris birimleri, dogal 151kl1, 2 kath ve atrium g¢evresinde optik bir biitiinliik
icinde yer almaktadir. Boylece aligverise gelen ziyaretgiler, tim magazalar1 bir mekan
biitiinliigii i¢inde kolaylikla bulabilmektedirler.(Foto 5.4 ve 5.5) Merkezin agik oldugu saatler
ise; kisin 10.00-22.00, yazin 10.00-23.00 saatleri arasidir.

Foto 5.2 Galleria Girig Kapisi Foto 5.3 Galleria Goriiniis
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Foto 5.4 Galleria Igten Goriiniis Foto 5.5 Galleria Buz Pisti

5.1.3  Abgveris seklinin incelenmesi ve ekonomik faaliyetlerin mekansal dagilimi

Ahgveris merkezi iginde her tiirlii ihtiyaca cevap verebilecek nitelikte erkek-kadin ve spor
giyim, ¢ocuk giyim, deri giyim ve aksesuarlari, ayakkabi magazalar, ev esyasi ve elektronik
esya, hediyelik esya ve kozmetik {irlinleri, miicevherat-saat ve aksesuarlar, miizik-kitap-
oyuncak ve bilgisayar malzemeleri, banka subeleri-giizellik salonu-kuafor-berber vb. gibi
hizmetler, sinema-kiiltiir ve eglence, restaurant ve gida iiriinleri, siipermarket gibi genis bir

secenek sunulmaktadir.

Bunlarin diginda biinyesinde, Migros magazasi, bowling ve bilardo salonu, 2 adet cep

sinemasi, buz pisti, kokteyl salonu ve 450 kisilik oturma kapasiteli toplant1 ve seminer salonu

icermektedir.

Galleria’nin lokomotif magazalarindan olan Beymen Clup 269 m?, ve Vakkorama 163 m?>dir.

Migros 5391 m’, bowling salonu 2600 m’, buz pisti 505 m’> ve sinema 338 mZ>den

olusmaktadir.
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Yapilan ¢aligmada Galleria aligveris merkezi iginde yer alan ekonomik faaliyetlerin mekansal
dagilimi incelenmis ve bu faaliyetler 12 baslik altinda toplanmistir. Daha sonra bu
faaliyetlerin kat planlar tizerindeki dagilimi klasifike edilerek agirlikli yiizdeleri belirlenmis

ve her faaliyet ayr1 renklerde boyanarak ifade edilmistir.

Buna gore sirasiyla;

Erkek-Kadin ve Spor Giyim : % 44
Yiyecek(Restaurant ve Gida Uriinleri) : % 15.2
Ayakkabi1 Magazalar : % 8.6
Miicevherat-Saat ve Aksesuar : % 7.6
Deri Giyim ve Aksesuarlari :%6
Ev Esyasi ve Elektronik Esya : % 3.8
Hediyelik Esya ve Kozmetik Uriinleri : % 3.8
Sinema-Kiiltiir ve Eglence : % 3.8
Hizmetler %32
Miizik-Kitap-Oyuncak ve Bilgisayar Malz : % 1.6
Cocuk Giyim : % 1.6
Siipermarket : % 0.8

seklinde siralanmaktadir.

Yukarida agiklanan ve yiizde dagilimlar verilen ekonomik faaliyetlerin kat planlar tizerindeki
gosterimi ise agagidaki gibidir;
(Sema 5.2)
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Sema 5.2 Galleria Ahgveris Merkezi Kat Planlan Uzerinde Ekonomik Faaliyetlerin Dagilim
LEJAND
ERKEK-KADIN VE SPOR GiYiM
COCUK GiYiM
DERI GiYIM VE AKSESUARLARI
AYAKKABI MAGAZALARI
EV ESYASI VE ELEKTRONIK ESYA
HEDIYELIK ESYA VE KOZMETIK URUNLERI
MUCEVHERAT-SAAT VE AKSESUAR
MUZIK-KIiTAP- OYUNCAK VE BILGISAYAR MALZEMELERI
HIZMETLER

SINEMA-KULTUR VE EGLENCE

YIYECEK (RESTAURANT VE GIDA URUNLERI)

:] SUPERMARKET
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32 Capitol Alisveris Merkezi Ornegi

5.2.1 Capitol’iin yeri ve konumu

Capitol Aligveris Merkezi Anadolu Yakasi’nda Uskiidar Ilgesi simirlar igerisinde Altunizade

(Sema 5.3) Uskiidar

bogesinde Mesa toplu konut alammin yaninda yer almaktadir.

gevresindeki yerlesmelere(Kadikdy, Baglarbagi, Umraniye vb.) yakin bir bélgede yer segmesi

ve I. Bogaz Kopriisii’niin ¢ikiginda yer almasi bakimindan Istanbul Metropoliten Alan iginde

ulagilabilirligi kolay olan aligveris merkezlerinin basinda gelmekte ve bu nedenle 6nemli bir

miisteri potansiyeline sahip olmaktadir. (Foto 5.6)
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Sema 5.3 Capitol Vaziyet Plani
Kaynak: .B.S.B. Deprem inceleme Mildiirliigii
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Foto 5.6 Capitol Aligveris Merkezi Goriiniis

5.2.2 Capitol’iin tamimlanmasi ve genel ozellikleri

18 Eyliil 1993 tarihinde agilan Capitol Alisveris Merkezi Mesa konut alanlarmin yaninda,
imar planinda ticaret alani olarak gésterilen arsaya 4 kat garsi, 2 kat otopark alani olarak, tek
bir 6rtii altinda degisken kademeli, disa kapali bir mekan olarak insa edilmigtir. (Foto 5.7 ve
5.8) Kadikdy ve Altunizade’de biiro-is merkezi yogun kullammli bir alanda sehir Olceginde

hizmet edecek sosyal nitelikli bir “Nirengi noktasi-Landmark” olmasi tasarlanmistir (Tasarim

Dergisi., 1993, Say1: 40, S:64-75).

Capitol Aligveris Merkezi’nin mimari tasarimi Mimar Adnan Kazmaoglu ve Mutlu
Cilingiroglu ortakligindaki Miar Mimarhk L.td tarafindan gergeklestirilmistir. Merkezin
tasarimi nasil bir fonksiyonla degerlendirilecegi sorusuyla baglamis, Altunizade’nin nitelikli
bir is bolgesi olacagi savi ve Kadikdy gevresinde bir alisveris-eglence merkezinin

bulunmadig1 gerekgesiyle burada “Mall” tarz1 bir aligveris merkezi yapilmasi énerilmistir.

Galleria’dan sonra Istanbul’da kurulan ikinci, Anadolu yakasinin ise ilk aligveris merkezi

olma 6zelligini tagtyan merkezin su anda % 50 hissesi Mesa Grubu’na, kalan % 50 hissesi ise

Mustafa Aksoy Grubu’na aittir (Arasta Dergisi, 2000/15).
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Her hafta ortalama 350 bin kisinin ziyaret ettigi, hafta igi giinde yaklagik 40 bin, hafta sonlari
ise 55-60 bin kiginin ziyaret ettigi Capitol bayram, yilbasi ve diger 6zel giinlerde giinde

yaklasik 80 bin kisi tarafindan ziyaret edilmektedir.

60.000 m” iizerine kurulan, 139 magazasi (Foto 5.9 ve 5.10), 1620 koltuk kapasiteli 8 ayr
sinema salonu ve restaurantlariyla her yastan insana hitap eden, ulasim olanaklariyla her iki
yakaya da hizmet verebilen bir noktadadir. 500 araglik otoparki giinde 7000 araca hizmet
verebilmekte, ancak ilerisi igin daha fazla otoparka ihtiyag duyacagi da goézden

kagmamaktadir.

Ayrica merkezin 700 metre ilerisinde Aksoy Sokak’ta 1999 yilinda hizmete giren 17 derslikli
Capitol Ilkdgretim Okulu’da egitime hizmet vermektedir. Bu okulun altinda altina yapilan 4
katli otopark yaklagtk 500 araca hizmet vermekte ve merkez trafigini 6nemli olgiide

rahatlatmaktadir.

Capitol Aligveris Merkezi daha ¢ok yakin gevredeki bolgelerde yasayan insanlara hizmet
sunmakla beraber, miisterilerinin % 90’1 Anadolu yakasinda, % 10’u ise Avrupa yakasinda
oturan miisterilerden meydana gelmektedir. Miisterilerin % 33’iiniin Cengelkoy, Kuzguncuk,
Beylerbeyi, Altunizade ve Acibadem, % 16’simn Suadiye, Bostanci, Kozyatagi, Erenkoy,
% 15’inin Fenerbahge, Goztepe, Caddebostan, % 9’unun ise Pendik, Kartal, Kiigiikyali

bolgelerinde oturan insanlardan olusuyor (Arasta Dergisi, 2000/15).

Capitol Aligveris Merkezi kullanim alanlari;

Arsa Alani : 19.860 m*
Yap: Alani : 60.000 m*
Ahsveris-eglence : 25.000 m®
Otopark Alani : 18.000 m* (500 aracg)
Servis ve Teknik Alanlar : 7.000 m’

seklinde gergeklesmisgtir (Arasta Dergisi, 2000/15).
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Foto 5.9 Capitol i¢ Mekan-1 Foto 5.10 Capitol I¢ Mekan-2

5.2.3 Abgveris seklinin incelenmesi ve ekonomik faaliyetlerin mekansal dagilimi

Capitol Aligveris Merkezi iginde her tiirlii miisteriye hizmet verebilecek, erkek-kadin giyim,
restaurant ve gida iirlinleri satig, hizmetler, deri giyim ve ayakkabi, aksesuar grubu, sineme-
kiiltiir-eglence ve sanat, spor giyim, ev esyasi ve elektronik esya, cocuk giyim ve oyuncak

satig, bakim-giizellik, biiyiik magazalar, siipermarket gibi segenekler sunulmaktadir.
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Merkez iginde yer alan ve merkezi siiriikleyen lokomotif magazalar; Carsi Magazasi, Migros
Hipermarket ve 1620 koltuga sahip 8 sinema salonudur. Ayrica Aligveris Merkezi i¢inde
toplam 139 magaza hizmet vermektedir.

Hizmet veren 139 magazadan; erkek-kadin ve spor giyim magazasi 42, yiyecek ve gida 22,
hizmetler 21, miicevherat-saat ve aksesuar 13, deri giyim ve ayakkabi 13, sinema-kiiltiir ve
eglence 13, ev egyasi ve elektronik esya 6, gocuk giyim ve oyuncak 5, biiyiik magazacilik 3 ve

stipermarket 1 adet olmak tizere siralanmaktadir.

Aligveris Merkezi Capitol Aligveris Hizmetleri A.S. tarafindan yonetilmektedir. Yaklagik 110
kigilik bir ekip halinde ¢alisan yonetim, temizlik ve giivenlik hizmetlerini taseron firmalardan

saglamaktadir.

Yapilan ¢aligmada Capitol Aligveris Merkezi iginde yer alan ekonomik faaliyetlerin mekansal
dagilimi incelenmis ve bu faaliyetler 10 baghk altinda toplanmigtir. Daha sonra bu
faaliyetlerin kat planlart tizerindeki dagihim klasifike edilerek agirhikli  yiizdeleri

belirlenmistir.

Bunlar sirasiyla;

Erkek-Kadin ve Spor Giyim : % 30
Yiyecek(Restaurant ve Gida Uriinleri) : % 16
Hizmetler : % 15
Miicevherat-Saat ve Aksesuar B, B 1
Deri Giyim ve Ayakkabi : %95
Sinema-Kiiltiir ve Eglence : % 9.5
Ev Esyasi ve Elektronik Esya : % 4

Cocuk Giyim ve Oyuncak : % 3.5
Biiyiik Magazacihk : % 2.3
Siipermarket : % 0.7

seklinde siralanmaktadir.
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53 Akmerkez Ahsveris Merkezi Ornegi

5.3.1 Akmerkez’in yeri ve konumu

Akmerkez Aligveris Merkezi Istanbul Metropoliten Alani’nin bati yakasinda, Besiktas ilgesi
siirlart iginde, Etiler-Ulus kavsaginda 180.000 m*lik bir alanda kurulmustur. (Sema 5.4)
(Foto 5.11)

Uggen bir alana yayilmis olan aligveris merkezinin 3 atriumu, ana dolasim yollari ile birbirine
baglanmistir. Merkeze, hem toplu tagim araci olan otobiislerle hem de 6zel araglarla ulagim

rahatlikla saglanmaktadir (Arasta Dergisi, 1998/4).

MacaAciast

/{\

Sema 5.4 Akmerkez Aligveris Merkezi’nin Konumu
Kaynak: Akmerkez Yonetim Birimi
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Foto 5.11 Akmerkez’in Uzaktan Goriiniigii

5.3.2 Akmerkez’in tammmlanmasi ve genel ozellikleri

Akmerkez Aligveris Merkezi’nin ingaatina 1989 yilinin mart ayinda baglanmig, 1993 yilinin
aralik ayinda bitirilmigtir. Mal sahipleri olan AKKOK, TEKFEN ve ISTIKBAL gruplarinin
ortak girisimleriyle hizmete giren Akmerkez’in tasarimini Development Design Group,
mimari projesini Fatih Uran ve Gruzen Group of Architects, i¢ dizaynim1 Development Design
Group in Ceyhun, statik projesini Balkar Miihendislik ve yapimim da Yiiksel Ingaat

tistlenmislerdir.

Akmerkez temelde 4 kattan olusan ve iiggen bir alana yayilmis olan 40.000 m” bir aligveris
kompleksidir. Ancak bu kompleksin iizerinde ikamet/isyeri kullamm amagh 3 adet kule
bulunmaktadir. 96 daireden olusan ve merkezin Ulus kosesinde yer alan 23 katli “Residence”

kulesinin diginda, Levent yoniine bakan 14 kath ve Etiler yoniine bakan 17 katli birer kule

daha bulunmaktadir.

Dort katl, iiggen seklindeki 245 magazanin bulundugu, en seckin kadin, erkek, gocuk
tekstillerinin yanisira kirtasiye, optik, kuyumcu, oyuncak, spor giyim, ayakkabi, hediyelik esya

diikkanlarinin da yer aldif1 Akmerkez’de ayrica kuafor, déviiz biirosu, elektronik esya, lostra
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salonu, terzi, petshop, seyahat acentasi, ortopedi, sinema, restaurant, café, fast food ve
stipermarket gibi her ihtiyacin kargilanmasina yonelik diikkanlar bulunmaktadir. Bunun
disinda diizenlenen sosyal ve kiiltiirel aktivitelerle aligveris merkezinden 6te bir hizmet de

sunmaktadir.

Ortalama giinliik ziyaret¢i sayisinin; hafta i¢i 60.000-75.000, hafta sonu ve 6zel giinlerde
100.00 ve tizeri oldugu Akmerkez’de aylik ziyaretgi sayis1 2-2.5 milyon kisiyi bulmaktadir.
Haftanin her giinii 10.00-22.00 saatleri arasinda hizmet veren Akmerkez’in temizlik, giivenlik,
genel bakim ve idaresi 120 kisilik temizlik kadrosu, 163 kisilik giivenlik ve 119 kisiden

olusan teknik-yonetim kadrosu tarafindan gerceklestirilmektedir.

Mimari yapida miisterilere igten ve digtan gekici dzellikler gosteren , ¢agin gelismis teknik ve
teknolojisi kullanilmigtir. Merkezde ¢ok sayida normal ve yiiriiyen merdiven ile normal ve
panaromik asansor bulunmasinin yaninda, asimetrik dam pancereleri oldukga dikkat ¢ekicidir.
Bu 1g1klandirma miisterinin ilgisini yukariya, iist kattaki ¢at1 bahgesinin aydinlik ve canliligina

yonlendirmektedir.

Tasarimcilar Istanbul’un kirli ve sert havasina karsi koymak igin aliiminyum, parlak granit ve
cam gibi malzemeler tercih etmiglerdir. Bunlar sadece merkez sahiplerinin arzuladig
pirildayan, modern goriiniimii saglamakla kalmayip ayni1 zamanda kolay da temizlenmesi

yoniinden avantaj da saglamaktadir (Arasta Dergisi, 1998/4).

Akmerkez Aligveris Merkezi kullanim alanlari;

Arsa Alami : 180.000 m’
Ahgveris Merkezi Alam : 32.500 m*
Biiro Alanlar: : 31.000 m*
Residence Alanlar: : 20.000 m*
Otopark Alam : 55.000 m*

seklinde gergeklesmistir (Arasta Dergisi, 1998/4).



Foto 5.12 Akmerkez Giris

Foto 5.14 Akmerkez I¢ Mekan-1
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Foto 5.13 Akmerkez Goriiniis

Foto 5.15 Akmerkez i¢ Mekan-2
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5.3.3 Ablgveris seklinin incelenmesi ve ekonomik faaliyetlerin mekansal dagilim

Akmerkez Aligveris Merkezi iginde her tiirlii ihtiyaca cevap verebilecek nitelikte erkek-kadin
ve spor giyim, ¢ocuk giyim, deri giyim ve aksesuarlari, ayakkabi magazalan, ev esyas1 ve
elektronik esya, hediyelik esya ve kozmetik iiriinleri, miicevherat-saat ve aksesuarlar, miizik-
kitap-oyuncak ve bilgisayar malzemeleri, banka subeleri-giizellik salonu-kuafor-berber vb.
gibi hizmetler, sinema-kiiltiir ve eglence, restaurant ve gida iiriinleri gibi genis bir segenek

sunulmaktadir.

Toplam 245 magaza ile hizmet veren Akmerkez, 41 yiiriiyen merdiveni, 2 panaromik

asansorii, yayalara ve servise agik 30 asansorii ile daha fazla miisteriye hizmet vermektedir.

Yapilan g¢aligmada Akmerkez Aligveris Merkezi iginde yer alan ekonomik faaliyetlerin
mekansal dagilimi incelenmis ve bu faaliyetler 11 baglik altinda toplanmistir. Daha sonra bu
faaliyetlerin kat planlari lizerindeki dagilimi klasifike edilerek agirlikh yiizdeleri belirlenmis

ve her faaliyet ayr1 renklerde boyanarak ifade edilmistir.

Buna gore sirasiyla;

Erkek-Kadin ve Spor Giyim : % 42
Yiyecek(Restaurant ve Gida Uriinleri) : % 12
Ev Esyasi ve Elektronik Esya : % 10
Miicevherat-Saat ve Aksesuar : %8
Ayakkab1 Magazalar: I%7
Cocuk Giyim <95
Miizik-Kitap-Oyuncak ve Bilgisayar Malz : % 4
Hizmetler 1% 4
Deri Giyim ve Aksesuarlar: %3
Hediyelik Esya ve Kozmetik Uriinleri %)
Sinema-Kiiltiir ve Eglence s %2

seklinde siralanmaktadir.
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Sema 5.7 Akmerkez The Upper Level Sema 5.8 Akmerkez The Food Court

LEJAND
ERKEK-KADIN VE SPOR GiYIM
COCUK GIYiM

DERI GIYiM VE AKSESUARLARI
AYAKKABI MAGAZALARI

EV ESYASI VE ELEKTRONIK ESYA

-_ HEDIYELIK ESYA VE KOZMETIK URUNLER{
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MUCEVHERAT-SAAT VE AKSESUAR

- MUZIK-KITAP- OYUNCAK VE BiLGISAYAR MALZEMELERI

HIZMETLER

SINEMA-KULTUR VE EGLENCE

YIYECEK (RESTAURANT VE GIDA URUNLERI)

’ 5.4 Carousel Ahgveris Merkezi Ornegi

| 5.4.1 Carousel’in yeri ve konumu

Carousel Aligveris Merkezi Istanbul Metropoliten Alami’nin bati yakasinda Bakirkoy Ilgesi
sinirlari iginde Istanbul Caddesi iizerinde konumlanmaktadir. Marmara Denizi sahiline paralel
gegen sahil yolunun kuzeyinde, E-5 karayolunun ise giineyinde yer alan Carousel, Bakirkoy

[Igesi’nin merkezinde insa edilmistir. (Sema 5.9)

| [stanbul Caddesi ile Halit Ziya Usakligil Caddesi’nin kesistigi noktada kurulan (Foto 5.16)

Carousel’in yerinde eskiden Unilever Sirketler Grubuna ait sana yag fabrikas1 bulunmaktayd.
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Sema 5.9 Carousel Vaziyet Plani
Kaynak: i.B.S.B. Deprem Inceleme Miidiirliigii
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Foto 5.16 Carousel Goriiniis

5.4.2 Carousel’in tanimlanmasi ve genel ozellikleri

Mimarisi Hayati-Murat Tabanlioglu tarafindan projelendirilen, yapim: Cetinsaya Grubu
tarafindan gergeklestirilen ve 21 aylik bir yapim siiresinin ardindan 29 Eyliil 1995 tarihinde

faaliyete gegen Carousel Istanbul’un 6nemli alisveris merkezlerinden biridir.

Carousel, 1997 yilina kadar adim1 Bayraktar ve Mermerler’in ilk hecelerinden alan Baymer
Turizm ve Yatinm A.§. tarafindan isletilmig, ancak Bayraktar Holding’in bu ortakliktan
¢ekilme karari almasiyla hisseleri Cetinsaya ve Mermerler’e gegmis ve merkeze yeni ortaklar
eklenmigtir. Carousel’in simdiki ortaklart Mermerler % 50, Cetinsaya % 30, Sevgi Holding %
10 ve ilyas Ozkok % 10 seklindedir.

75.000 m”’lik bir alan iizerinde kurulan Carousel’in 60.000 m?’si aligveris merkezine, 15.000

m”’si de Sevgi Hastanesi’ne ayrilmig durumdadir.

Ilk yatirim maliyeti 50 milyon dolara yakin olan Carousel’in simdiki degerinin 100 milyon

dolarin iizerinde oldugu belirtilmektedir.
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Carousel, Bakirbdy ile Bahgesehir, Avcilar, Fatih ve Aksaray’a kadar uzanan genis bir kesime
hitap etmektedir. Ancak hinterland1 genis olmasina kargin “yerel” bir aligveris merkezi olma
ozelligini tasimasi Bakirkdy’tin  kalabalik niifusunun buray1 yeterince doyurmasindan

kaynaklanmaktadir.

Carousel’in mimarisi rahat algilanan bir mimariye sahiptir. (Foto 5.17 ve 5.18) igeri
girildiginde neyin nerede oldugu rahat bir sekilde algilanmakta, dolagim alanlari genis ve rahat
oldugu i¢in de sikigiklik hissedilmemektedir. (Foto 5.20) Atrium’un merkezi tam ortasindan
aydinlatmasi, katlarin insanlara uzun mesafeler yiiriitmemesi, aligveris igin uygun bir ortam
saglamaktadir. Carousel mimari agidan bazi ilkleri de biinyesinde barindirmaktadir. Ornegin
en yiiksek piramite ve dig cephede Tiirkiye'nin en uzun cam vitrinine sahiptir. i¢ mekanin
ortasinda, merkeze adim veren 36 ath, oziirliiler i¢in 6zel binek yerlerinin bulundugu bir

atlikarinca yer almaktadir. (Foto 5.19)

Carousel’de temizlik hizmetleri diger aligveris merkezlerinde oldugu gibi tageron firmalar
tarafindan gergeklestirilmekte, 60 kisilik temizlik ekibi 6zellikle saat 22.00’dan sonra ana
temizlik gorevini yapmaktadir. Carousel’in yonetim biriminde ise 70 kisi calismaktadir

(Arasta Dergisi, 1998/5).

Carousel Aligveris Merkezi kullanim alanlari;

Arsa Alam : 11.560 m*
Kapah Saha : 76.500 m*
Kiralanabilir Saha : 24.400 m*
Park Alam : 19.200 m* (750 arac)
Hastane Alam : 15.000 m*

seklinde gergeklesmistir (Arasta Dergisi, 1998/5)
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Fa v i

Foto 5.19 Carousel I¢ Mekan-1 Foto 5.20 Carousel i¢ Mekan-2

3

5.4.3 Algveris seklinin incelenmesi ve ekonomik faaliyetlerin mekansal dagihim

Carousel Aligveris Merkezi iginde her tiirlii ihtiyaca cevap verebilecek; erkek-kadin ve spor
giyim, ¢ocuk giyim, deri giyim ve aksesuarlari, ayakkabi magazalari, ev esyasi ve elektronik
esya, hediyelik esya ve kozmetik iiriinleri, miicevherat-saat-optik ve aksesuar, miizik-kitap-
oyuncak ve bilgisayar malzemeleri satig, hizmetler, sinema-kiiltiir ve eglence, yiyecek ve gida

iirlinleri satig, siipermarket gibi sektorler faaliyet gostermektedir.
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Toplam 105 magazanin aktif olarak hizmet verdigi merkezde lokomotif magazalar; Begendik
ve Toys ‘R’ Us gibi magazalardir. Cektikleri miisterilerle diger magazalar1 da besleyen bu tiir
magazalar, cirolari lizerinden kira 6demektedirler. Merkezin ¢aligma saatleri ise her giin 10.00

ile 22.00 arasidir.

Carousel’in lokomotif magazalarindan olan Begendik Hipermarket 5271 m’ oyuncak
magazasi olan Toys ‘R’ Us ise 3271 m*’den olugsmaktadir. Giinliik ortalama ziyaret¢i sayisi
49.000, senelik toplam ziyaretgi sayisi ise18.000.000 kisidir. Aligveris merkezini giinliik
ortalama 2350 arag ziyeret etmekte, bu rakam senede 957.750’ye ¢ikmaktadr.

Yapilan g¢ahigmada Carousel Aligveris Merkezi iginde yer alan ekonomik faaliyetlerin
mekansal dagilimi incelenmis ve bu faaliyetler 12 baglik altinda toplanmigtir. Daha sonra bu
faaliyetlerin kat planlar iizerindeki dagilimu klasifike edilerek agirlikli yiizdeleri belirlenmis

ve her faaliyet ayn renklerde boyanarak ifade edilmistir.

Buna gore sirasiyla;

Erkek-Kadn ve Spor Giyim : % 35
Yiyecek(Restaurant ve Gida Uriinleri) : % 16
Hizmetler : % 10
Cocuk Giyim : %9
Hediyelik Esya ve Kozmetik Uriinleri : %6
Sinema-Kiiltiir ve Eglence : %6
Ayakkab1 Magazalar: : %5
Miicevherat-Saat ve Aksesuar 1% 4
Deri Giyim ve Aksesuarlar : %3
Ev Esyasi ve Elektronik Esya :%3
Miizik-Kitap-Oyuncak ve Bilgisayar Malz :% 2
Siipermarket % 1

seklinde siralanmaktadir.



Yukarida agiklanan ve yiizde dagilimlari verilen ekonomik faaliyetlerin kat planlari tizerindeki

gosterimi ise agagidaki gibidir;

Sema 5.11 Carousel 1. Kat Plam

Sema 5.12 Carousel Zemin Kat Plani

LEJAND
B ERKEK-KADIN VE SPOR GIYIM
COCUK GIYiM

DERI GIYIM VE AKSESUARLARI

AYAKKABI MAGAZALARI

EV ESYASI VE ELEKTRONIK ESYA

Sema 5.13 Carousel Bodrum Kat Plani
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HEDIYELIK ESYA VE KOZMETIK URUNLERI
MUCEVHERAT-SAAT VE AKSESUAR

MUZIK-KITAP- OYUNCAK VE BILGISAYAR MALZEMELERI
HIZMETLER

SINEMA-KULTUR VE EGLENCE

YIYECEK (RESTAURANT VE GIDA URUNLER(I)

[: SUPERMARKET

5.5  CarrefourSa Alisveris Merkezi Ornegi

5.5.1 CarrefourSa’nin yeri ve konumu

CarrefourSa Aligveriy Merkezi Kadikdy [lgesi’nde, dnemli ulasim akslarinin kesistigi bir
noktada Kozyatagi kavsagimin dogusunda, E-5 otoyolunun kuzeydogusunda ve Atakent-
Adatepe gibi toplu konut alanlarinin bulundugu bir noktada yer almaktadir. CarrefourSa’nin

kuzeybatisinda Metro Grosmarket, hemen yaninda ise Bauhaus yap1 market yer almaktadir.
(Sema 5.14)

i wCeml Ot lesgrutom Okud

£

Sema 5.14 CarrefourSa Vaziyet plani
Kaynak: [.B.S.B. Deprem Inceleme Miidiirliigii
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5.5.2 CarrefurSa’min tanimlanmasi ve genel ozellikleri

CarrefourSa’nin projesi Fransiz-Tiirk ortakhifiyla ii¢ sathada gergeklestirilmistir. Ik safha
olarak 1993’te 10.000 m?*’lik hipermarket ag¢ilmistir. ikinci safhada 1995°te 9.000 m?’lik
Bauhaus Yapimarket, ii¢iincii sathada 1996’da genigletme c¢abalariyla taban alanmi 15.000
m’ "ye ¢ikarilmistir (Gengoglu, 1996)

195.000 m*’lik arsa iizerinde kurulan CarreforSa Ticaret Merkezi’nin ingaat1 9 ay gibi kisa bir
siirede bitirilmis ve 1996 Nisan ayinda hizmete girmigtir. Carrefour Hipermarket 20.000 m?,
Bauhaus Yapimarket 9000 m?, iki kata yayilan aligveris merkezi ise 28.000 m’ kapali alana

sahiptir.

Aligverig merkezinin lokomotif magazalar1 5500 m*’lik Cars1 Magazasi ve 1700 m*’lik Mudo
City Magazasi’dir. Merkezdeki diger 116 magazamin toplam alan ise 12.146 m’, ortak alanlar
ise 9000 m™ dir.

Merkezin 2700 araglik kapasiteye sahip otoparki E-5 otoyoluna paralel servis yolundan 3 ayri
giris almaktadir. Merkezin ortalama ziyaretgi sayisi giinde 50.000 kisidir. Buna gore yilda
yaklagik 15 milyon kisi ziyaret etmektedir.

Merkezde iki adet yiiriiyen merdiven, bir adet panaromik asansor ve yine bir adet merdiven
bilunmaktadir. Ziyeretgiler hipermarkete gitmek igin ahgveris merkezinden gegmek
zorundadurlar. Ayri bir kapisi ve ayri bir girig imkam yoktur. Cars1 Magazasi’nin ise hem igten
hem de distan kapist mevcuttur. Ancak Bauhaus Yapimarket’in giris ve ¢ikisi tamamen
farklidir, sadece ayn1 kompleks iginde yer almaktadir.

Aligveris Merkezi 4 kisilik bir yonetim kadrosu, buna ek bir muhasebe departmani, 3 kisilik
bir bakim ekibi, 35 kisilik giivenlik, 35 kisilik temizlik gurubu ile isletilmektedir.
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CarrefourSa Ticaret Merkezi kullanim alanlari;

Arsa Alami : 195.000 m’
Carrefour Hipermarket : 20.000 m*
Ahsveris Merkezi : 28.000 m*
Bauhaus Yapimarket : 9.000 m*
Otopark Alani : 2700 arag

seklinde gergeklesmistir (Arasta Dergisi, 1998/6).

Foto 5.21 CarrefourSa Uzaktan Goriiniis

s £

Foto 5.22 CarrefourSa I¢ Mekan
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5.5.3 Abgveris seklinin incelenmesi ve ekonomik faaliyetlerin mekansal dagilimi

Aligveris Merkezi i¢inde ziyaretgilerin ihtiyaglarina cevap verebilecek nitelikte erkek-kadin ve
spor giyim, gocuk giyim, ev esyasi ve elektronik esya, saglik-estetik iiriinleri, hobi, hizmetler,

restaurant ve gida tirtinleri satigi gibi segenekler sunulmaktadir.

Aligveris Merkezi iginde yer alan 116 magaza toplam 12.146 m® alan kaplamakta, bunlarin
diginda aligveris merkezini siiriikleyen ve merkezin lokomotif magazalarindan olan Mudo City
1700 m* , Carsi Magazasi1 5500 m’, ortak alanlar ise 9000 m>’den olugsmaktadir.

Merkezde geleneksel perakendeci faaliyetlerin yanisira 5 biiyiik restaurantli 16 isimli food

court alani, ayrica iki adet café-restaurant ve bir adet de café bulunmaktadir.

Yapilan ¢aliymada CarrefourSa Aligveris Merkezi iginde yer alan ekonomik faaliyetlerin
mekansal dagilimi incelenmis ve bu faaliyetler 8 baslik altinda toplanmistir. Daha sonra bu
faaliyetlerin kat planlar {izerindeki dagilim klasifike edilerek agirlikli yiizdeleri belirlenmis

ve her faaliyet ayr1 renklerde boyanarak ifade edilmistir.

Buna gore sirasiyla;

Erkek-Kadin ve Spor Giyim : % 43
Yiyecek(Restaurant ve Gida Uriinleri) 1% 15
Saghk-Estetik Uriinleri :% 9
Hizmetler 2 %9
Cocuk Giyim : % 7.5
Ev Esyasi ve Elektronik Esya %78
Hobi-Kiiltiir ve Eglence :% 6
Biiyiik Magazacihk 1% 3

seklinde siralanmaktadir.
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Yukarida agiklanan ve ylizde dagilimlari verilen ekonomik faaliyetlerin kat planlan iizerindeki

gosterimi ise asagidaki gibidir;

Sema 5.15 CarrefourSa Kat Planlari

- ERKEK-KADIN VE SPOR GiYiM
[ ] cocuk Givim
EV ESYASI VE ELEKTRONIK ESYA

SAGLIK VE ESTETIK URUNLERI

- HIZMETLER :
- HOBI-KULTUR VE EGLENCE
- YIYECEK (RESTAURANT VE GIDA URUNLERI)

BUYUK MAGAZACILIK
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5.6  Profilo Alisveris Merkezi Ornegi
5.6.1 Profilo’nun yeri ve konumu

Profilo Aligveris Merkezi; istanbul Metropoliten Alani iginde Avrupa yakasinda, Sisli Ilgesi
sinirlart iginde Mecidiyekdy semtinde yer almaktadir. Bogazigi Kopriisii gikisina ve Asya-
Avrupa otoban baglantilarinin girislerine ¢ok yakin bir yerde, Ali Sami Yen stadinin batisinda

sehir merkezi denilebilecek bir bolgede konumlanmaktadir. (Sema 5.16)

Aligveris merkezinin Mecidiyekdy’de yer almasi, merkezin is cevresinin iginde, sehrin
merkezinde yer almasi, ulagimin ¢ok kolay olmasi ve yakin bir zamanda hizmete girecek olan
Mecidiyekdy metro istasyonuna yakin konumda olmasi bir ¢ok avantaji da beraberinde

getirmektedir (Arasta Dergisi, 1999/10).
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Sema 5.16 Profilo Aligveris Merkezi Vaziyet Plan
Kaynak: i.B.S.B. Deprem Inceleme Miidiirliigii
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5.6.2 Profilo’nun tanimlanmasi ve genel ézellikleri

1996 yilinin baginda insaatina baslanan ve 1998 yili Nisan ay1 sonunda insaati tamamlanan

Profilo Aligveris Merkezi, eski televizyon fabrikasinin yenilenmesi ile gelistirilmistir.

Batida Ornekleri sikga goriilen, basgka islevli yapilari yenileyerek aligveris merkezine
doniistiirme projelerinin iilkemizdeki onciisii olan Profilo Alisveris Merkezi, 5 kat iizerinde
75.000 m”’lik bir alana yayilmakta ve 123 magazasi ile hizmet vermektedir. Moda perakende
magazalari, ev aletleri perakendecileri, hediyelik esya, ev dekorasyonu, miicevherat, gida ve

restaurant, banka hizmetleri gibi bir ¢ok sektorde hizmet veren bir aligveris merkezidir.

Biinyesinde 1163 oturma kapasiteli 5 ayri cineplex odeon sinema salonu, 400 kisilik tiyatro
salonu, sanat galerisi, gocuk eglence ve oyun merkezi, 2300 m”’lik bir zemine yayilmig 16
hattan olugan bowling salonu ve 1000 araglik iicretsiz otoparki ile sadece bir aligveris merkezi

degil ayn zamanda bir kiiltiir ve eglence merkezi 6zelligi de tasimaktadir. (Foto 5.26)

Kent i¢i aligveris merkezi tiirlerinin tipik orneklerinden olan gok katli yapi, kent dokusunda
yaklagik 16.000 m*’lik bir taban alani kullanirken, 10.000 m?lik bir kiitlesel deger yaratiyor.
Aligveris Merkezi, Profilo kurulusunun iiretim amacina yonelik olarak insa ettigi ve kullandig:
eski yapimn; kismen yikilarak, kismen korunarak, biiyiik oranda teknoloji ile askiya alinip
ytikseltilerek, yenilenerek, 6zellikle de yeniden insa edilerek ve gagdas donatilarla reorganize
edilerek biitiinsellige ulagtirilmasi ile elde edilmigtir. (Foto 5.23) Utarit Izgi Mimarlik
Biirosu’nun {istlendigi tasarim g¢aligmalari, Profilo tarafindan uzmanlara hazirlattirilan

isletmecilik verilerine ve programlarina dayandirilmistir.

Kath otopark vb. bazi kisimlar, Profilo Holding’in mimarlik biirosu, bagimsiz satig

birimlerinin i¢ mekanlari ise her firmanin kendi se¢tigi uzmanlarca yiiriitiilmiistiir.

Katlar boyunca yiiksek tutulan, tistten dogal 151k alan, képriilerle birbirine, galerilerle katlara
baglanan, degigik giris noktalar1 (6n meydan, yan sokak, otopark) ile kentsel baglantilara

ulasan ig sirkiilasyon eksenleri, ii¢lii asansér grubunun ve yiiriiyen merdivenlerin yer aldigi
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ana dugsey gekirdekte dolaysiz olarak birlesiyor. Bu 6zellik yapinin kolayca kavranmasina

olanak vermekte.
Merkezin teknik, tanitim ve halkla iliskiler hizmetleri Profilo Algveris Merkezi’nin 45 kisilik
kadrosu tarafindan yiiriitiilmektedir. Temizlik ve giivenlik hizmetleri ise 120 kisilik bir ekiple

tagseron firmalar tarafindan yiiriitilmektedir (Arasta Dergisi, 1999/10).

Profilo Aligveris Merkezi kullanim alanlari;

Yap1 Alam : 35.445 m*
Arsa Alam : 13.686 m’
Ahsveris-Eglence Alani : 22.500 m’
Dolasim Alam : 16.000 m*
Servis Alanlan : 11.095 m’
Teknik Alanlar : 18.770 m*
Otopark Alam : 20.800 m’ (1000 arag)

seklinde gergeklesmistir (Arasta Dergisi, 1999/10).

e | B ]
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Foto 5.23 Profilo Giris Foto 5.24 Profilo Digtan Goriiniis
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Foto 5.25 Profilo i¢ Mekan Foto 5.26 Profilo i¢ Mekanlar

5.6.3 Abgveris seklinin incelenmesi ve ekonomik faaliyetlerin mekansal dagilimi

Profilo Aligveris Merkezi iginde tiim kitlelere hitap edebilecek erkek-kadin ve spor giyim, deri
giyim ve aksesuarlari, ayakkabi magazalari, ev esyas: ve elektronik esya, hediyelik esya ve
kozmetik iiriinleri, miicevherat-saat ve aksesuar, miizik-kitap-oyuncak ve bilgisayar
malzemeleri, hizmetler, sinema-kiiltiir ve eglence, yiyecek-gida iiriinleri satis, siipermarket ve

market gibi segenekler miisterilerin hizmetindedir.

Bunun diginda 1163 oturma kapasiteli 5 ayri cineplex odeon sinema salonu, 1970 m?> 400
kigilik tiyatro salonu, sanat galerisi, cocuk eglence ve oyun merkezi, 2300 m*’lik bir zemine
yayillmis 16 hattan olusan bowling salonu ve 1000 araglik iicretsiz otoparki ile sadece bir
aligveris merkezi degil ayn1 zamanda bir kiiltiir ve eglence merkezi 6zelligi de tasimaktadir

Merkezin lokomotif tabir edilen magazalari; Nokta Hipermarket 4105 m?, Office 1 Superstore

700 m* ve Mango 700 m? alana sahip magazalardir.
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Aligveris merkezinde gozetilen amag, insanlar1 tek bir gati1 altinda toplayip, merkezi ticari
faktorlerin disinda sosyal ve Kkiiltiirel aktiviteler ile canli tutmak olarak belirlenmis,
diizenlenen resim ve fotograf sergileri, hafta sonlar1 ¢ocuklara yonelik animasyon gosterileri,
miizik s6lenleri, tiyatro etkinlikleri ile merkez hareketlilik kazanmigtir.

Yapilan ¢aligmada Profilo Alisveris Merkezi iginde yer alan ekonomik faaliyetlerin mekansal
dagilimi incelenmis ve bu faaliyetler 11 bashk altinda toplanmigtir. Daha sonra bu
faaliyetlerin kat planlar {izerindeki dagilimi klasifike edilerek agirlikli ytizdeleri belirlenmis

ve her faaliyet ayr1 renklerde boyanarak ifade edilmistir.

Bunlar sirasiyla;

Erkek-Kadin ve Spor Giyim : % 40
Yiyecek(Restaurant ve Gida Uriinleri) : % 12
Sinema-Kiiltiir ve Eglence : % 11
Ev Esyasi ve Elektronik Esya %Y
Hizmetler 398 1.5
Miicevherat-Saat ve Aksesuar £ % 355
Hediyelik Esya ve Kozmetik Uriinleri ;%55
Deri Giyim ve Aksesuarlar: : % 4
Ayakkabi1 Magazalari 1% 2
Siipermarket-Market %2
Miizik-Kitap-Oyuncak ve Bilgisayar Malz :% 1.5

seklinde siralanmaktadir.
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Yukarida agiklanan ve yiizde dagilimlar1 verilen ekonomik faaliyetlerin kat planlar izerindeki

gosterimi ise asagidaki gibidir;

Sema 5.17 Profilo 3. Kat Plam
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Sema 5.18 Profilo 2. Kat Plani

KAT OTOPARKI
142
140 141
139 ‘ ; 143
- 144
139-A :
; \ - 148
~ £
138 L PPN
BUYUNE ALANLARI 1“7

136
150

 SINEMA
FUAYES]




139

Sema 5.19 Profilo 1. Kat Plan:
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Sema 5.20 Profilo Giris Kat Plan
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Sema 5.21 Profilo Zemin Kat Plani
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6. DEGERLENDIRME, SONUC VE ONERILER

Diinya devletlerinin 1980 yil1 sonras: kiiresellesme siireci ile biitiinlesme gabalari Tiirkiye’yi
de etkilemis, yeni ekonomik ve siyasal politikalarin izlenmesi sonucu hizli bir déniisiim
baglamugtir. Bu siireg tiim Tiirkiye’de degisimler meydana getirdigi gibi en biiyiik gelisme ve
déniisiim Istanbul Metropoliten Alani’nda yasanmustir. Tiirkiye’nin yabanci sermayeye
agilmasi, hizli kentlesme, araba sahipliliginin artmasi, aligveris aligkanliklarinin degismesi ve
her alanda goriilen teknolojik gelismeler aligveris mekanlarinin da kabuk degistirmesine neden

olmustur.

Bu yillarda Tiirkiye Cumhuriyeti Hiikiimetlerinin uyguladigi dig politikalar da bu degisime
ayak uydurmug, bu sayede uluslararas: girketler ve yabanci sermayeler iilkemize yatirim
yapmaya baglamiglardir. Dig sermayenin yaptii yatirnmlar genelde aligveris sektdriinde,

aligveris merkezleri kurma yoniinde olmustur.

Caligma konumuz olan aligveris merkezleri de bu degisimin bir sonucu olarak 80’li yillarin
sonunda kurulmaya baglanmistir. Cok sayida ve gesitte malin satis1 i¢in olugturulan alisveris

merkezleri, perakende ticarette 6nemli bir degisim ve canlilik yaratmistir.

Giiniimiizde, her tiirlii ihtiyacin aym mekan iginde karsilanabildigi, dolayisiyla zamandan ve
paradan tasarruf edilen, aligveri yaparken eglenip dinlenilebilecek mekanlar aligveris

merkezleridir.

Algveris merkezlerinde diger onemli bir unsur da genis ve kaliteli yiyecek avlularimin (food
court) bulunup bulunmadiidir. Yiyecek avlusu olan aligveris merkezlerinde bu avlular
'muhakkak 2000-3000 m? ( ¢ahisma kapsaminda yapilan arstirmalardan elde edilen bulgular)
ve lizeri olmali, atmosferiyle, bitkileriyle, TV yaymiyla insanlarin i¢inde bulunmaktan

hoslanacag1 mekanlar halinde tasarlanmalidir.

Diger 6nemli bir unsur aligveris merkezlerinin fiyatlar yoniinden cazip olup olmadigidir.

[nsanlar aradiklar: iriin igin magaza magaza dolagmak yerine, her iiriinii ayni yerde bulup tiim
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etkinliklerini ayni ¢ati altinda gergeklestirebilmektedirler. Bu sayede hem fiyat karsilastirmasi
yapabilmekte hem de tiriinlerin kalitelerini kargilagtirarak istedikleri iiriinii secebilmektedirler.

Kaldi ki ayni iirlinii satan pek ¢ok magazanin bulundugu bir yerde rekabet olmasin.

Giintimiizde, agilmig ve yakin gelecekte agilacak olan aligveris merkezlerinin yogunlugu ve
etki alanlarinin birbirine ¢ok yakin olmasi ise aligveris sektoriinde ciddi bir rekabete neden

olmaktadir.

Istanbul Metropoliten Alani’nda kurulan tiim aligveris merkezleri, hem yeni kurulmus
olmalarindan hem de girisimci firmalarin gegmis hatalardan ders almis olmalarindan dolay:
sira magazalardan olusan bir merkez yerine sosyo-kiiltiirel etkinliklerin diizenlendigi rekreatif

bir merkez olma amacina uygun olarak hizmet vermektedirler.

Istanbul’daki aligveris merkezi miisterilerinin % 50’si arkadaglariyla, % 35°1 ailesiyle, % 15’
de tek bagina aligveris yapmaktadir. Miisterilerin % 66’s1 da genel aligveris i¢in gelmekte, %
15.374 gezmek ve dolagmak igin, % 11.6’s1 eglence igin, % 6.8’i belli bir magazadan alisveris
yapmak i¢in ve % 0.3’li yemek yemek i¢in aligveris merkezine gelmektedir. (Grafik 2.5) Tiim
bu bulgular ahgveris merkezlerinin gezmek ve eglenmek igin oldukga fazla kullanildigim

gostermektedir.

[stanbul’daki aligveris merkezleri igin diger bir saptama ise tiim aligveris merkezlerinde giyim
magazalarinin, faaliyet gosteren diger magazalardan oldukga fazla olmasidir. Akmerkez
digindaki diger tiim aligveris merkezlerinde siipermarket-market tarzi zincir magazalar yer
almaktadir. Bu da Akmerkez’in daha ¢ok rekreatif amagla kullanilan bir merkez oldugunu
gostermektedir. Bunun diginda goze ¢arpan diger bir 6zellik te tiim aligveris merkezlerinin
‘Tiurk ve yabanci ortakli olmasidir. Tiim aligveris merkezlerinde banka subeleri ve ATM’lerin
bulunmasi hizmetler sektoriine de Onem verildigini gostermektedir. Tim aligveris
merkezlerinde bulunan magazalar, genellikle isim yapmis ve Kkaliteli iiriinler satan
magazalardan olusmaktadir. Ve Istanbul’daki tiim aligveris merkezleri aligveris disinda
sinema, eglence ve dinlenme, yemek avlusu gibi rekreatif alanlara sahiptir. Sadece

CarrefourSa zincir market olarak tasarlanmis ve sonradan aligveris merkezine doniismiistiir.
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Bu bulgulardan da anlagilacagi gibi aligveris merkezleri salt ticaretin yapildigi yerler
olmaktan ¢ok, her tiirlii sosyo-kiiltiirel aktivitenin de gergeklestirildigi rekreasyon alanlari
gorevini de Ustlenmektedir. Bu nedenledir ki aligveris caddeleri, diikkanlar vb. alisveris
mekanlar insanlar igin sikici yerler haline gelmislerdir. Oysa amag aligverisi eglenceli hale

getirmek olmalidir.

Aligveris merkezlerinin iginde bulunan aktiviterin kurulus yerleri yani yer segimleriyle de
biiyiik ilgisi vardir. Bir aligveris merkezi planlanirken dikkat edilecek en 6nemli unsur

kurulacagi yerin iyi se¢ilmesidir.

Yer se¢im kriterini ve diger kriterleri Istanbul Metropoliten Alani’nda kurulan aligveris

merkezleri igin irdeledigimizde su sonuglara varabiliriz:

- Istanbul’daki tiim aligveris merkezleri ulasim odaklarinda yani ana ulagim yollarina yakin
yerlerde kurulmuglardir. (ulagilabilirligi maximum olan yerlerde)

- Daha genis bir kitleye hizmet etmek amaciyla toplu tagima araglariyla ulasilabilen bolgelerde
yer segmislerdir.

- Hepsi toplu konut alanlarina ve prestij konut alanlarina yakin yerlerde kurulmuslardir.
Amaglar yeni kurulan ve daha énce kurulmus, fakat donatisi eksik olan konut alanlarina
hizmet etmektir.

- Niifusu ve gelir seviyesi yiiksek olan ilgelerde kurulmuglardir. Ciinkii bu yerlerdeki eski
aligveris mekanlar1 artan miisterinin degisen statiisiine hizmet edememektedir.

- Pek ¢ofu sehir merkezinden desantralize olan eski fabrikalarn bulundugu, otopark

probleminin olmadig1 ve bu problemin yasanmamasi gereken genis arsalarda yer segmislerdir.

Sonug olarak aligveris merkezlerinin en biiyiik avantajlari kolay ve eglenceli aligveris imkani
-saglamalarldlr. Iyi bir ahgveris merkezinin en temel 6zellikleri ise biinyelerinde bulunan
birimlerin kaliteli olmasi, hedef kitlelerin kolayca ulagilabilecekleri yerlerde kurulmalan,
birbirini tamamlayan sektorel birimlerin yer almasidir. Rasyonel bir magaza dagilmi ve

mimari yap ise aligveris merkezinin ¢ekiciligini arttiracak en énemli iki etkendir.
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