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OZET

Son yillarda kent merkezlerinden uzakta kurulan aligveris merkezleri, bu merkezlerin
biliylimelerine yardimci olmakta ve onlara canlilik getirmektedir. Sehir gelisimi
iizerinde blyiik etkileri bulunan aligveris merkezleri, sadece zengin aligveris
imkanlariyla degil, insanlarm sehir kalabalig1 ve giiriiltiistinden uzak, kiiltiirel, sportif
vb. aktivitelerde de bulunacaklar1 6nemli alanlar haline gelmistir. Bir {iriiniin, bir
malm, bir hizmetin satisin1 gelistirmek amaciyla tanitmayi, paketlemeyi, satis
elemanlarinin yetigmesini, piyasa ihtiyaclarini tespit etme ve karsilamayi igeren
pazarlama etkinliklerinin basarili olmasi1 icin, hitap edecegi tiiketici kitlenin
ozelliklerinin ve sehir alanmin iyi analiz edilmesi gerekmektedir. Bu nedenle,
alisveris merkezlerinin 6zellikleri ve kurulus yerinin tespiti, iyl bir gozlem ve
planlamaya ihtiya¢ duymaktadir. Giiniimiizde pek ¢ok kurum ve kurulus tarafindan
yaygin olarak kullanilmaya baslanan cografi bilgi sistemleri, 6zellikle planlamaya
yonelik ¢alismalarda sinirsiz imkanlar sunmaktadir. Cografik  koordinatla
iligkilendirilmis verinin bilgisayar tabanli sistemlerde toplanmasi, diizenlenmesi,
sorgulanmast ve analiz edilmesi olarak ifade edilen bu sistemler, planlama
calismalarinin hiz kazanmasina ve sonuclarin daha sentezci bir yaklasimla ortaya
konulmasma yardimec1 olmaktadwr. Biiylik kolayliklar saglayan bu sistemlerin
kullanimiyla, toplanan cografi verinin sorgulanmasi, farkli boyutlarda
karsilagtirilmasi, c¢akistirilmasi, benzerlik ve farkhiliklarin ortaya konulmasi, kisa
siirede net sonuglarm elde edilmesi saglanmaktadir. Istanbul’da 1988 yilindan
itibaren sayilar1 hizla artan aligveris merkezlerinin cografi bilgi sistemleri ortaminda
incelenerek, yeni kurulacak aligveris merkezi i¢in uygun yer se¢imi alternatifleri
sunmak amaclanmistir. Bu c¢alismada,oncelikle Istanbul’daki 71 adet alisveris
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merkezlerinin 6zellikleri, niifus verileri yardimiyla belirlenmis, sehrin gelisim yonii
de g6z Oniine almmarak cografi bilgi sistemleri yazilimlarindan yararlanilarak,
mekansal analiz uygulamasi yapilmis ve Istanbul’daki yeni kurulacak modern
alisveris merkezleri i¢in, Silivri, Kiiciikcekmece, Maltepe, Pendik ve Kartal
ilgelerinin uygun olacagi tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler : Aligveris Merkezleri, Cografi Bilgi Sistemleri, Mekansal
Analiz, Yer Secimi, Istanbul

Tez Y oneticisi : Prof. Dr. Ibrahim ATAC
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ABSTRACT

Shopping malls, which were located far from city centers, also caused spread of these
centers and contributed to liveliness of city centers in recent years. They became
important places because of their rich shopping possibilities but as well as due to
locations which have strong effects on city development, but also due to they have as
a multifunctional qualities public amusement centres away from city crowd and
noise. Success of marketing effects such as promoting, packing, training of sales
clerks, determination and satisfaction of market needs for the purpose of developing
a service, is undoubtely depends on, proper analysis of consumer characteristics and
city area. For this reason, characteristics of shopping centers and determination of
their building sites requires a proper observation and planning. Geographical
information systems which are in use a lot of institutions promises possibilities for
the studies which are particularly directed towards planning. GIS, which covers
collection, arrangement inquiry and analysis of geographical data, helps planning
studies to gain momentum and to bring up the results by a more synthetic approach.
Analysis of geographical data, and comparison of it in different dimensions, exploits
similarities and differences. To get conclusions become easier by using GIS.

This study is on shopping malls, which have been increasing since 1988 in Istanbul
and site selection for shopping malls through the use of GIS. First of all,
characteristics of 71 shopping malls in Istanbul analyzed by the help of the data
obtained from public surveys. Then spatial analysis are made by taking urban spread
into consideration through the advantages of GIS. As the conclusion in Silivri,
Kiiciikgekmece, Maltepe, Pendik and Kartal locations are found more suitable places
for shopping centers.
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1. GIRIS

Cografya, dagilis, nedensellik ve karsilastirma prensiplerine bagh kalarak, dogal
ortam ve insan arasindaki karsilikli etkilesimi ortaya koyarken, birbirinden karmasik
ve ¢ok sayidaki yogun cografi verileri belli bir sistem dahilinde toplayip, diizenleyip

ve bunlar1 sorgulayarak sentezler yapmakla yiikiimliidiir.

Doga tarafindan yaratilan, ancak insan tarafindan son iki yiizyil icinde hizla
degistirilmekte olan diinya, hizla kentlesmekte ve giderek gelismis
telekomiinikasyon, medya ve bilgisayar teknolojilerine, bilisim teknolojilerine
bagimli hale gelmektedir. Kentlerin yonetiminden ¢ok kiigiik dlcekli uygulamalara
kadar bircok alanda kentlerin gelecegine, gelisimine ve degisimine ve ayrica,
glinlimiizde yonetim, planlama ve karar vermede rasyonel bir yaklagim saglamasina,
uygulamalarin hizli, dogru ve verimli olarak yapilmasina yonelik bilgi — iletisim

stratejileri ve hizmetlerini olusturmak gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.

Bilgi — iletisim teknolojileri, kentin arazi kullanim planlamasina, ekonomik
gelisimine, mekansal ve sosyal politika ve planlarinin entegrasyonuna bagli olarak
kentsel yonetim ve gelisim taleplerini sekillendirmede diinyanin bir¢ok yerinde
onemli bir strateji gelistirme, dogru sentezlerle degisik ve alternatif ¢oziimler ve

senaryolar liretmede araci haline donlismeye baslamistir.

Gelisen teknolojiye bagli olarak, Cografi Bilgi Sistemlerinin bilgisayar yazilimlari
tarafindan degerlendirilmesi ile birlikte cografya ¢aligmalarma ve cografi konumla
iliskilendirilebilecek her tiirlii veri ile yapilacak ¢alismalara hiz kazandirirken, kisa
siirede net sonuclar elde edilmesi 6nemini arttirmistir. Cografi bilgi sistemleri ile,
cografik veriye sahip konum tabanli bilginin planlanmis bir sistematik icerisinde
toplanmasi, siirdiiriilmesi, yonetilmesi ve bu bilginin otomatik olarak islenmesi
saglanmis olacaktir. Cografi bilgi sistemleri teknolojilerindeki gelismeler, zaman ve
emek acisindan biiylik kazanimlar saglamakta, bunun yaninda cografi verinin sayisal

ortamda degerlendirilmesiyle hata oranlari en aza indirilmektedir. Cografi bilgi



sistemleri, karmasik ve ¢ok sayidaki cografi koordinata sahip ya da cografi koordinat
ile iliskilendirilebilecek verilerin toplanmasinda ve tek basina ya da birbirleriyle olan
konumsal iligkilerinin degerlendirilmesinde, yapilan ¢alismalarin organizasyonunda,
tim veriler i¢indeki elemanlarin ayn1 anda degerlendirilip gorsel yorum ve daha net

sonuglarla ¢ok katmanli analizler ve sentezler yapilmasima olanak saglamaktadir.

Insanmn hizla yeryiiziine dagilip diinyay1 yeniden bigimlendirmeye baslamasi, cografi
goriinimii doniisiime ugratmis, yeni yeni de yasam tarzlari yaratmistir. Son yillarda
sayilar1 hizla artan aligveris merkezleri, tiiketicilere rahatlik ve kolaylik saglamak
amaciyla pek c¢ok magazanin ve dolayisiyla da pek c¢ok ticari malin birarada
bulundugu satis komplekslerinden giiniimiizde biinyelerinde bulundurduklar1 cesitli
aktivitelere yonelik tesislerle, sadece pazarlama konusunda degil sosyal ve kiiltiirel

anlamda da hizmet veren alanlara doniismiistiir.

Kent mekanindaki canliligi otomobilden yalitilmis bir ortamda yeniden kurgulamay1
amaclayan ve kendisini kent merkezine bir alternatif olarak tanimlayan aligveris
merkezinin tiimiiyle ticarilesmis mekan organizasyonu, Oziinde “kent mekani
bilesenlerinin belirli bir ama¢ dogrultusunda yapi1 igerisinde yeniden kurulmasi”
ilkesine dayamrl. Bir¢ok acgidan kent mekani niteliklerini taklit eden aligveris
merkezleri, aligveris aliskanliklarnin degistigi, insani iligkilerin yerini nesnelerle
iliskiye biraktig1 ve kiiresellesmenin ve global ekonominin bu siireci yonlendirdigi
gilinlimiizde 6n plana ¢ikmaktadir. Glinlimiizde alisveris, gecmiste oldugu gibi dogal
gereksinimlerin rasyonel bir bicimde karsilanmasi amaciyla gercgeklestirilen bir
etkinlik olmaktan uzaklasarak, toplumsal statii belirleyicisi, psikolojik tatmin icin
vazgecilmez bir ara¢ ve bos zamanlarin degerlendirilmesini saglayan bir etkinlik

haline gelmistir.

Son yillarda, sehir merkezlerinden uzakta kurulan ve bu merkezlerin biiylimelerine
yardimec1 olan biiyiikk aligveris merkezleri, sadece aligveris olanaklariyla degil,
sunmus oldugu kiiltiirel, sosyal, sportif vb. aktivitelerle de ayni zamanda kentin
gelisimi iizerinde de biiyiik etkileri olan alanlar olarak Onemli bir yere sahip

olmustur. Giiniimiizde aligveris merkezleri, gerek sehir merkezlerinin ve kentlerin

' Gaye BIROL, “2005”, “Cagdas Alisveris Merkezlerinde Kent Dokusunun Yeniden Yorumlanmast”,
Gazi Universitesi, Mithendislik Mimarlik Fakiiltesi Dernegi, Cilt 20, No 4, 2005, sf:423
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yeniden yapilanmasindaki etkileri, gerekse toplumsal yasami ve aligkanliklari
degistiren ve zenginlestiren firsatlar icermesi nedeniyle de pek cok disiplinlerin de

ilgisini ¢eken bir alan haline donlismiistiir.

1.1. CALISMANIN AMACI VE KONUSU:

Tiirkiye’de gecmisi cok eski yillara dayanmayan aligveris merkezleri, 6zellikle
biiyliksehirlerde yogunlasmakta ve son donemlerde en gézde yatirim araci olarak
goze carpmaktadir. Ozellikle yatirim firmalar1 tarafindan uzun dénemli yatirim araci
olarak goriilmesi, ekonomik ve siyasi istikrar ile birlikte insanlarn alim gii¢lerinin
artmasina paralel olarak bu sektordeki ac¢ikligin ortaya ¢ikmasi, gayrimenkul
gelistiricileri1 ve yatirimcilarinin aligveris merkezlerine agirlik vermesine neden

olmustur.

Calismanin ana amaci, aligveris merkezleri icin uygun yer secimini ve bunu
belirleyen faktorleri ortaya koymaktir. Aligveris merkezlerinin uygun yer se¢imleri
belirlenirken, aligveris merkezlerinin tarihsel gelisimi ve uygun yer secimini

belirleyen etmenler ve kriterler incelenmektedir.

Hipotez: Aligveris Merkezinin Konumlanacagi Yer, O Yerin Lokasyona ( Yer

Secimine ) Ozgii Avantajlart Tarafindan Belirlenmektedir.

Bu c¢alismada, bir ara¢ olarak Cografi Bilgi Sistemleri kullamilarak, Istanbul
sehrinde bugiine kadar kurulan modern aligveris merkezlerinin yer secimi ozellikleri,
cekim giicleri, rekabet ortamlart ve miisteri profillerinin incelenmesiyle kurulacak
yeni modern aligveris merkezleri icin uygun yer secimi ele alinmis ve Cografi Bilgi

Sistemlerinin karar verme siirecinde 6nemi ve gereklilgi vurgulanmigtir.

1.2. CALISMANIN GEREKCESIi VE ONEMI:

Kentler planlanirken gerek ekonomik gerekse sosyal canliligin kazandirilmasinda
one c¢ikan etmenlerden bir tanesi olan aligveris merkezleri pek cok boyutuyla
diistiniilmesi gereken bir konudur. Kentlerin yenilenmesinde ve yeniden
sekillenmesinde dnemli bir etmene sahip aligveris merkezlerinin yer se¢ciminin dogru

ve bir¢ok etkileri ile diisiiniilerek yapilmasi gerekmektedir.



Aligveris merkezlerinin uygun yer secimi Ozellikle planlama i¢in biiylik 6neme
sahiptir. Alandan en yiiksek verimde faydalanabilmek ve bu konuda dogru ve
yerinde kararlar alabilmek i¢in insan ve mekan iligkisinin, ulagim iliskilerinin, sosyo
— ekonomik iligkilerinin en 1iyi sekilde arastirilmasi ve kentsel donati ve diger
alanlarla iligkilerinin en 1yi sekilde kurgulanmasi ve sonuglarmin iyi analiz edilmesi
gerekmektedir. Sorunlarin ¢6ziilmesinde, analizlerin yapilmasinda, kentlerin
planlanirken kentsel donati ve diger fonksiyonlarin yer secimlerinin yapilmasinda
verilerin gerektigi sekilde kullanilmasi, diizenlenmesi ve tiim bunlarin hizl,
ekonomik ve verimli yapilabilmesi i¢in bilisim teknolojilerinin getirmis oldugu
araclardan bir tanesi olan Cografi Bilgi Sistemlerinden yararlanilmasi gerekmektedir.
Boylece cografi koordinatla iliskilendirilmis verilerin toplanmasi, depolanmasi,
islenmesi, cografi sorgulamalarmin yapilmasi, ¢ok katmanli analizlerin yapilmasi,
uygun yer secimlerinde daha iyi ve daha dogru karar vermede onemli kolayliklar
saglayacaktir. Yapilacak calismalar klasik yontemlerin aksine zaman, maliyet ve

isglicii tasarrufu saglayacaktir.

1.3. YONTEM:

Aligveris merkezleri i¢in uygun yer se¢imleri belirlenirken;

A\

Mevcut aligveris merkezlerinin yer se¢imi ve genel 6zelliklert,

Mevcut aligveris merkezlerinin yer segme nedenleri,

Miisteri potansiyeli alanlar,

Uygun yer se¢iminin yapilacagi alanda diger aligveris merkezlerinin varhigi,
Bolgenin ekonomik potansiyeli,

Aligveris merkezlerinin etki alanlari,

Lokasyon, yer se¢imi, ulasilabilirligi,

Niifus yapist ile iliskisi,

Ust 6lgekli gevre diizeni planlar1 ve getirdikleri,

YV V.V V V V V V V

Imar planlar1 ile olan iliskisi vb. kriterler dikkate alinacaktir.

Aligveris merkezlerinin yer se¢im kriterleri genel ve yerel yaklasimla incelendikten
sonra Istanbul metropolitan alaninda mevcut alisveris merkezlerinin genel dzellikleri
ve konumlar1 belirlenecektir. Mevcut alisveris merkezlerinin yer secimi nedenleri

belirlenerek, aligveris merkezlerinin yer se¢imi kriterleri ile olan iliskileri



irdelenecektir. Istanbul genelinde, alisveris merkezi i¢in uygun potansiyelli alanlar
belirlenecek ve bu alanlarin cografi bilgi sistemleri yazilimlar1 yardimiyla yapilacak
analizler sonucunda en uygun olan bir alan 6zelinde detayli ¢alismalar yapilarak

aligveris merkezi i¢in uygun yer se¢imi belirlenecektir.

YONTEM

Analiz kriterlerinin belirlenmesi:
En uygun yer secimi icin kriterlerin

Kullanilacak Veriler:
siniflandiriimasi

v istanbul Sehir Haritas
v istanbul Cevresi Topografya

' Belirlenen yeni kriterlere gore

Bail]ltas|\lj"f lan (villara G5 olusturulan yeni vektdr ve raster
e Nifuslar (Yillara Gére .

dga it haritalarin sorgulanmasi ve ¢ok

Degigimi) UYGUN [ — lizi

v' Aligveris Merkezleri Ve AL|$VERi$ MERKEZI Suaiianatizy

Perakendeciler Dernegi Tuketici

Aliskanhiklari istatistikleri ALANLARI - Elde edilen verilere bagli olarak

sorgulamalar ve analizler
sonucunda yeni vektor ve raster
haritalarin olugturulmasi

v'Sosyo — ekonomik Veriler (die)
v istanbul Kent Bilgi Sistemleri
Verileri

v istanbul Gevre Diizeni Plani

v imar Planlar

Bu veri ve analizlerin Cografi Bilgi
Sistemleri ile ifade edilmesi ve
sonuglandiriimasi

Sekil 1.1. Calismada Izlenen Yontem

I[lge bazinda alman niifuslarm zaman icerisinde degisimi sayisal haritalarla
iliskilendirilerek niifus yogunluklar1 ve gelir gruplar1 dagilimi belirlenecektir. Kent
icerisinde olusturulacak olan uygun aligveris merkezlerinin en iyi lokalizasyonun
belirlenmesi i¢in en 6onemli kriterlerden biri olan ulasim ag1 haritalari, toplu tasima
sistemi ile beraber yorumlanarak olusturulacaktir. Yerlesilebilirlik analizlerinin
yapilabilmesi i¢in simirlandirici elemanlarla olan iligkileri irdelenecektir. Cografi
Bilgi Sistemleri kullanilarak elde edilen cografi verilerin yer se¢imi kriterlerine gore
cok katmanl analizleri ve sorgulamalar1 yapilacak, kentin gelisme yonii ve planlar1
g6z Oniinde bulundurularak olusturulacak yeni aligveris merkezleri i¢in uygun alanlar

belirlenecektir.



2. YER SECIMINDE COGRAFI BILGI SISTEMLERI ve
KENT BIiLGI SISTEMLERININ KULLANIMI

Toplumlar, giin gegtikce, bilginin cografi agidan yOnetiminin mutlak bir ihtiyac
oldugunun farkina varmaktadirlar. Bu 20. yy. ile birlikte gelisen global ekonomi,
bilisim ve bilgi teknolojileri ve toplum anlayisindan kaynaklanmaktadir. Ayni
zamanda, teknolojinin sik sik goriilen negatif etkileri, dogal kaynaklarin daha akillica
yonetilmesini gerektirmektedir. Cografi Bilgi Sistemleri (CBS), bu sorunlari
c¢ozmek icin yeni teknikler ve araclar saglar; yani ¢ok sayida ¢esitli isleri daha
verimli bir sekilde yapmaya ve calisanlarin daha etkili ¢aligmasina yardimci

olmaktadir.

Bilgi caginin esiginde, mekanik konulu g¢alismalardan mimari ¢aligmalara kadar
bircok alanda, zaman, emek, para tasarrufu saglayan, giivenirligi ve dogruluk
derecesini artiran bilgisayar kullanim1 yaygin hale gelmistir. Bu baglamda her tiirlii
yasamin giderek karmasik ve i¢ ice girdigi diinyada giin gectik¢ce kapsami ve cesidi
artan bilgiyi isleyerek, sorunlarin daha gergekci kararlarla ¢oziilebilmesini saglayan

cografi bilgi sistemlerinin énemi giin gegtikge daha belirgin hale gelmektedir.”

Terim olarak Cografi Bilgi Sistemleri (CBS), genellikle, cografi tabanli bilgisayar
teknolojileri ve 6nemli projelerde kullanilan entegre sistemler i¢in kullanilmaktadir.
Cografi bilgi sistemleri son zamanlarda diinya ¢apinda biiyiik bir ilgi uyandirmakta

ve yeni bir disiplin olarak kabul edilmektedir.

2 Orhan ALTAN, Génill TOZ, Sitki KULUR, (1997), “Bilgi Sistemlerindeki Gelismeler ve
Fotogrametri”, Cografi Bilgi Sistemleri Sempozyumu 96, Sunulan Bildiri, 26-28 Eyliil 1996, iTU
Insaat Fakiiltesi Matbaasi, Istanbul, sf: 87



2.1. BILGI:

Bilgi, bir deneyim veya egitim sirasinda bir kisinin ihtiya¢ duydugu uzmanlk ve
yetenekler; bir 6znenin teorik veya pratik acilardan kavradiklari, belli bir alanda veya
toplamda bilinen; gercekler ve malumat veya bir ger¢egin veya durumun tecriibesiyle

kazanilan farkindalik veya asinalik olarak ¢esitli bigimlerde tanimlanmaktadir.’

Bir gozlem veya islem sonucunda ortaya g¢ikan verilerin, birbirleriyle

iliskilendirilmesi ile elde edilen sonuglara bilgi adi verilir.*

Bilgi; idari, hukuki, sosyal, bilimsel, teknik, ekonomik, endiistriyel, ticari, dini ve
benzeri diger konularda arastirma yapmak, politika tiretmek ve giinliik olaylara yon
vermek i¢in iiretilmesi gereken bir ihtiya¢ olup, 6grenme, arastrma ve gozlem

sonucu ortaya ¢ikmaktadir.’

2.2. SISTEM:

Sistem, fonksiyonel bir yapi veya doktrin olusturmak, bir ya da daha fazla
fonksiyonu yerine getirmek amaciyla, birbiriyle iliskili olarak organize edilmis

6geler, ilkeler, uygulamalar biitiiniidiir.°

Bir sistem, ortak bir amag i¢in etkilesimli faaliyetlerin ve varliklarmn olusturdugu
grup veya gruplar biitlinlidiir. Bu ¢ercevede bilgi ve karar verme sistemlerinde “alt
sistemler”’den de s6z edilebilir. Bir biitiinii meydana getiren diizenekler belirli bir
“sistem hiyerarsisi” i¢inde calisirlar. Alt sistemin kullanilmasinin amaci, karmasik
problemlerin ¢dziimiinde ortaya ¢ikan giicliikkler1 yenmek; baska bir amaci da,
cevreden gelen sorunlara daha esnek, daha gercek¢i, daha dogru, daha uygun bir

bicimde cevap verebilmektir.”

? http:/tr.wikipedia.org/wiki/Bilgi, 08 Aralik 2008

4_ Gilsen YILMAZ, (2004), “Kentsel Planlamada Bilginin Temsil Problemi:Cografi Bilgi Sistemleri
I¢in Teorik Bir Cergeve”, 3. Cografi Bilgi Sistemleri Bilisim Giinleri, Sunulan Bildiri, 06- 09 Ekim
2004, Ankara, sf:2

3 Tahsin YOMRALIOGLU, (2000), “Cografi Bilgi Sistemleri Temel Kavramlar ve Uygulamalar, 17,
Trabzon, sf:10-45

6" Michael DEMERS, (1999), “Fundamentals Of Geographic Information Systems”, Meksika Eyalet
Universitesi

" Cagdas GOKER, (2000), “Belediyelerde Kent Bilgi Sistemi ve Olabilirlik Etidii”, Yiksek Lisans
Tezi, YTU Fen Bilimleri Enstitiisii, [stanbul, sf: 2



2.3. BILGI SISTEMI:

Bilgi Sistemleri, bilgi elde etmek i¢in, verileri 6nceden belirlenmis bicimlerde anlik
yontemlerle kullanilmak {izere saklayan bir sistemdir.® Bunun igin bilginin
toplanmasi, depolanmasi, islenmesi, iiretilmesi, dagitilmasi ve kullanilabilir hale
doniistiiriilmesi i¢cin bir sistemin var olmasi gerekmektedir. Bundan dolay1 bilgi
sistemi, organizasyonlarm yonetimsel fonksiyonlar: desteklemek amaci ile bilgiye
kolayca erisip, bilgiyi daha verimli kullanilmas1 i¢in olusturulmus bir sistem olarak

tanimlanmaktadir.

Bir bilgi sistemi, karar verme i¢in kullanilabilecek bilgi liretimi i¢in islenmis veri
iizerinde gerceklestirlen bir islemler dizisidir. Bir bilgi sistemi, gozlem, 6lgme,
tanimlama, genisletme, tahmin, kontrol ve karar verme amaclari gelistirmek i¢in

gerekli islevlere sahip olmalidir.

Kullanict Kullanici Cikt1 Sonug
ihtiyaglari Faaliyetleri . Uretimi

Tl Veri Veri Islem
anfama s T,51ama ™ Depolama™®™  Analizi

{ f }

Sekil 2.1. Bilgi Sistemini Olusturan Bilesenler

Bir bilgi sistemi, gozlem asamasindan veri toplama, analiz ve sunulmasina kadar
uzanan bir dizi islem akisindan ibarettir (Bkz. Sekil 2.1.). Boyle bir sistem ile
amaclanan, planlama, arastirma ve yonetim islevlerinde kullanicinin karar-verme
yetenegini artirarak, neden ve niginler ile en dogru karar vermesine yardimci

olmaktir. Bu nedenle, bilgi sistemlerinin temel fonksiyonu dogru-karar verebilme

¥ Giilsen YILMAZ, (2004), a.g.e., sf:2



kapasitesini artirmaktir. Bilgi sisteminde veriler iizerindeki mantiksal islemler,

6nceden belirlenen ilkelere gére yapilir.’

Bilgi sistemi, ¢esitli uygulamalar i¢in gerekli verilerin, bilgilerin saklanmasini ve
belirli prosediirlere uygun olarak insan ya da bilgisayar tarafindan islenmesini

olanakl1 kilan calisma bicimidir.'

Sistemin icerigi olan bilginin siirekli olarak giincellestirilmesi gereklidir. Buna bagl
olarak sistem bilgiyi bir veri tabaninda depolayabilmelidir. Daha sonra bilgi almak,
bilgiye iliskin istekleri almak, bilgiyi geri vermek, bilgi isteklerine cevap vermek i¢in
sistem c¢evre ile iletisim kurabilmelidir. Sonu¢ olarak sistem, c¢evreden gelen
mesajlar1 alabilmeli ve cevreye ileti gonderebilmelidir. Bu nedenle, bilgi sistemi,
uygun veri yonetimi ve veri isleme programlari ile baglantili olan veri tabanlarmin

bir biitiiniidiir.'!

2.4. COGRAFI BILGi SISTEMLERI (CBS):

Cografi bilgi sistemleri tim diinyada birgok alanda uygulamalar1 olan bilgi
sistemlerinin genelde grafik bilgiye, daha 6zelde cografik bir bagka deyisle mekansal
bilgiye dayali bir tiirdiir.'

Cografi bilgi sistemleri, farkli ve ¢ok sayida karmagik problemin analiz edilmesi i¢in
en etkin yontem olarak kabul edilmekte ve birbirinden ¢ok farkli bilim dallarina
hizmet edebilmektedir. Cografi bilgi sistemleri, sorunlarin belirlenmesinden, ¢6zim
senaryolar1 iiretilmesine degin karar verme siirecinin her agamasinda, farkli tiirden
veri tabanlar1 olusturularak, verilerin mekansal bazda kullanimina, analiz ve
modelleme yapilabilmesine olanak saglamaktadir. Kentler planlanirken ya da yatirim
kararlar1 alirken aligveris merkezlerinin yer seciminde bir¢ok etkenin etkili oldugu
diistiniildiigiinde, karar asamasinda uygun Kkararlarin verilmesinde cografi bilgi

sistemleri 6nemli faydalar saglamaktadir.

? Tahsin YOMRALIOGLU, (2000), a.g.e., sf:10-45

1% Sevin AKSOYLU, (1997), “Yasal Olmayan Konut Stokunun Yapim ve Doniigiim Siirecinin Cografi
Bilgi Sistemleri Kullanmilarak Degerlendirilmesi”, Arastirma Projesi Raporu, Anadolu Universitesi
Cevre Sorunlar1 Uygulama ve Arastirma Merkezi, sf: 49

"' Cagdas GOKER, (2000), a.g.e., sf: 3
12 Sevin AKSOYLU, (1997), a.g.c., sf:49



2.4.1. Cografi Bilgi Sistemlerinin Tanim :

Cografi bilgi sistemleri, Ingilizce “Geographical Information Systems (GIS)”
ifadesinin Tiirk¢e’ye cevrilmis hali olup, ¢cok farkli disiplinlerden kullanicilar1 olmasi
nedeniyle de bu kavram, degisik sekillerde tanimlanmaktadir. Ozellikle CBS nin
diinyada konumsal bilgi ile, mekanla iliskilendirilmis bilgi ile ilgilenen kisi, kurum
ve kuruluslar arasmnda genis bir merak uyandirmasi, gelismelerdeki hizli
degisiklikler, ozellikle ticari beklentiler, farkli uygulama ve fikirler, CBS’nin

standart bir taniminin yapilmasina hentiz izin vermemistir.

CBS, bazi arastirmacilara gére konumsal bilgi sistemlerin tiimiinii iceren ve cografi
bilgiyi irdeleyen bir bilimsel kavram, bazilarina gore; konumsal bilgileri dijital
yapiya kavusturan bilgisayar tabanli bir arag, bazilarma gore de; organizasyona

yardime1 olan bir veri tabani yonetim sistemi olarak nitelendirilmektedir."

Cografi bilgi sistemlerinin ge¢gmisi ¢ok uzun siirelere dayanmamasi ve genelde bilgi
sistemlerinin 6zel bir bolimi olarak goriilmesine karsmm cogu kavramlarin

tanimlarinda oldugu gibi evrensel kabul gérmiis bir tanimi1 yoktur.

Cografi bilgi sistemlerinin tanimlamalarinda bir tanesi “Diinya {izerindeki karmasik
sosyal, ekonomik, c¢evresel vb. sorunlarinin ¢dziimiine yonelik mekana/konuma
dayali karar verme siireclerinde kullanicilara yardimci olmak {izere, biiyiik hacimli
cografi verilerin; toplanmasi, depolanmasi, islenmesi, yonetimi, mekansal analizi,
sorgulamasi ve sunulmas1 fonksiyonlarini yerine getiren donanim, yazilim, personel,

1455

cografi veri ve yontemler biitliniidiir. ™ seklindedir.

Cografi bilgi sistemleri i¢in yapilan diger tanimlamalardan bir tanesi de, “CBS,
grafik ve grafik olmayan cografi bilgilerin ve bu bilgilere baglh diger verilerin, bir
sitem igerisinde ele alinip siniflandirilmasi, diizenlenmesi, saklanmasi ve sistemdeki

bu bilgilerin istenilen amaca uygun sorgulanarak, analiz edilmesi yoluyla gerekli

1 http://www.gislab.ktu.edu.tr/gisnedir/cbs.htm, 09 Aralik 2008
"% http://tr.wikipedia.org/wiki/Co%C4%9Frafi_Bilgi_Sistemi, 09 Aralik 2008
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detay bilgiye, buradan da sonuca en hizli bi¢imde ulasabilmenin bir yoludur.'>”

seklindedir.

Bir bagka kaynakta CBS “cografi konumlu bilginin elde edilmesi, depolanmasi,
diizeltilmesi, diizenlenmesi, kullanilmas1 ve gdsterilmesi amaciyla bir araya gelmis

1695

bilgisayar donanimi, yazilimi, cografi veriler ve g¢alisanlar toplulugu ™ seklinde

tanimlanmaistir.

Baska bir deyisle, “Biiylik ol¢lide bilgiyi islemek, gostermek, harita iiretmek, analiz
etmek ve modellemek i¢in, grafik harita G6zelliklerine sahip cografi referanslara

1755

veriler arasinda baglant1 kuran ve depolayan bir bilgisayar sistemidir. " seklinde

ifade edilmistir.

Basli bagina bir bilim dal1 olmaya baslayan ve birbirinden ¢ok farkli bilim dallarma
hizmet edebilen CBS, “Cografya ile ilgili grafik ve grafik olmayan verilerin kullanici
gereksinimlerini karsilayacak bigimde ¢esitli kaynaklardan toplanmasi, depolanmasi,
islenmesi, analiz edilmesi, yOnetilmesi ve sunulmasi fonksiyonlarini biitiinlesik
olarak yerine getiren donanim, yazilim ve personel bilesenlerinden olusan bir

organizasyon'®” bigiminde de tanimlanmaktadur.

CBS’nin bir bilim olmaktan ¢ok bir teknoloji oldugu dogrultusunda yapilan bir
tanimlama ise “CBS yeni bir bilim olmaktan ¢ok, veri yonetimi i¢in 6nemli bir

1995

bilimsel bilgi tabanin1 gerektiren bir teknolojidir.” ™ seklindedir.

Cografi bilgi sistemlerinin farkli tanimlar1 olmakla birlikte, en genel haliyle CBS'nin

tanimi1 asagidaki sekildedir;

'> Rahmi Nurhan CELIK, Dursun Zafer SEKER, (1997), “PS ve GIS Integrasyonu”, Cografi Bilgi
Sistemleri Sempozyumu 96, Sunulan Bildiri, 26-28 Eyliil 1996, ITU Insaat Fakiiltesi Matbaasi,
Istanbul

' ESRI — The GIS Software Leader, http://www.esri.com/ , 03 Mart 2006
17 Antenucci, J.C., Brown, K., Croswell, L.P., Kevany, J.M., Archer, H., (1991), “Geographic
Information Systems”, Van Nostrand Reinhold, New York, sf:301

'8 M. CELIK, H.H. MARAS, D.E. ILGIN, M. USTUN, (1997), “Bilgisayar Destekli Harita Uretimi
ve Cografi Bilgi Sistemleri”, Cografi Bilgi Sistemleri Sempozyumu 96, Sunulan Bildiri, 26-28 Eyliil
1996, ITU Insaat Fakiiltesi Matbaast, Istanbul, sf:121

' Michael F. GOODCHILD, (1997), “What is Geographic Information Science?’, NCGIA Core
Curriculum in GIScience, http://www.ncgia.ucsb.edu/giscc/units/ u002/u002.html, posted October 7,
1997.
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“Cografi Bilgi Sistemleri; belli bir mekana baglh olarak konuma dayali gézlemlerle
elde edilen grafik ve grafik-olmayan bilgilerin, verilerin toplanmasi, saklanmasi,
analiz edilmesi, islenmesi, yonetilmesi ve kullanictya sunulmasi islevlerini biitlinliik
icerisinde gerceklestiren, veritabanin1 igeren, donanim, yazilim ve personel

bilesenlerinden olusan 6zel bir bilgi sistemidir.”

2.4.2. Cografi Bilgi Sistemlerinin Temel Kavramlan:

CBS tanimlarindan da anlasilacagi lizere, CBS’nin temel elemanlar1 “veri” ve
“bilgi”dir. I¢ ice gecmis kavramlar olan bilgi ve verinin birbirinden farki, bilginin
aciklayic1 ve yol gosterici olmasidir. Cesitli verilerden elde edilmis bilgi, verilerin
anlamlandirilarak ve islenerek nesneye, konuya ve kavrama iligkin ozelliklerini
aciklayan tanimlamalardir. CBS’lerde kullanilan veriler, yukarida da sozi edildigi
gibi, grafik ve sozel verilerdir. Grafik veriler elde edilebildikleri kaynaklara gore
vektor ve raster veri tipi olarak adlandirilmaktadir. Geometrileri nokta, ¢izgi ve alan
olarak gosterilen vektor veriler, yersel Olgmeler, fotogrametrik degerlendirme
sistemleri ve haritalarin sayisallastirilmasiyla elde edilmekte ve sayisal ortamda

baslangic ve bitis noktalarmin koordinatlariyla gosterilmektedir.

Geometrileri en kiiclik resim elemanlariyla (piksel) gosterilen raster veriler, uydu
goriintiileri, sayisal ortofoto, sayisal kameralar ve tarayicilarla elde edilmekte ve
sayisal ortamda piksel orta noktalarinin koordinatlariyla gosterilmektedir. Cografi
Bilgi Sistemlerinde, grafik verileri tanimlayan ve konuma bagli olmayan alfaniimerik
veya sembollerle gosterilen sozel veriler, grafik verinin Ozniteligini ve Oznitelik
degerlerini kapsamakta, farkli kullanicilar, kullandiklar1 ayn1 grafik veri i¢in degisik

sozel verileri belirleyebilmektedirler.*’

2.4.3. Cografi Bilgi Sistemlerinin Bilesenleri:

Cografi Bilgi Sistemleri’nin temel fonksiyonlarini yerine getirebilmesi i¢in asagidaki
sekilde de gosterildigi gibi donanim, yazilim, veri, personel ve yontem unsurlarmin

bir arada olmas1 gerekmektedir.

20 Ziibeyde ALKIS (1996), “Cografi Bilgi Sistemleri Bilesenleri”, Harita ve Kadastro Dergisi, Say1:79,
Ankara, sf: 57-63
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Sekil 2.2. Cografi Bilgi Sistemlerini Olusturan Bilesenler

Donamim: CBS’nin islemesini miimkiin kilan bilgisayar ve buna bagli yan iiriinlerin

butiinuddr..

Yazilim: Cografi bilgiyi saklamak, analiz etmek ve goriintiilemek ic¢in kullaniciya

ihtiya¢ duyulan islevleri ve araglar1 saglar. Anahtar yazilim bilesenleri ise;

v Cografi bilginin girilmesi ve islenmesi igin araglar
v’ Bir veri taban1 yonetim sistemi
v Cografi sorgulama, analiz ve gorsellestirmeyi destekleyecek araglar

v’ Araglara kolayca erisimi saglayacak gorsel bir kullanici arayiiz
Seklindedir.

Veriler: Bir Cografi Bilgi Sistemlerinin en 6nemli bilesenlerindendir. CBS’nin temel

islevleri bu verilerin toplanmasi, yonetimi, iglenmesi ve sunumudur.

Personel: Sistemi yonetecek ve uygulama yapmak igin planlar gelistirecek olan
personeldir. CBS kullanicilari, bilgi iiriinlerinin kullanicilart (karar vericiler vb.),
bilgi elde etmek icin veri isleyenler (operatorler), veri toplayan ve sistemin

stirekliligini saglayanlardir.
Yéntemler: Basarili bir CBS, ¢ok iyi tasarlanmis olan plan ve is kurallarina bagl
olarak caligir.

2.4.4. Cografi Bilgi Sistemlerinin Temel islevleri:

Cografi bilgi sistemlerinin saglikli bir sekilde ¢alismasi asagidaki 4 temel islevlerin

yerine getirilmesine baghdir. Bunlar;
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1. Veri toplama : Cografik veriler toplanarak, CBS’de kullanilmadan 6nce mutlaka

sayisal yani dijital formata doniistiiriilmelidir. Elde edilen verilerin kagit ya da harita
ortamindan bilgisayar ortamina doniistiiriilmesi islemi sayisallastrma (digitizing)
olarak bilinir. Modern CBS teknolojisinde bu tiir islemler biiyiik boyutlu projelerde
tarama teknigi kullanilarak otomatik aracglarla gerceklesir. Kiigiik boyutlu projelerde

daha ¢ok masa tipi sayisallastiricilar kullanilarak elle sayisallastirma yapilabilir.

2. Veri yonetimi : Kiiclik boyutlu CBS projelerinde cografik bilgilerin smirlt

boyuttaki basit dosyalarda saklanmasi miimkiindiir. Ancak, ¢ok biiylik projelerde,
veri hacimlerinin genis ve kapsamli olmasi, bunun yaninda birden ¢ok veri
gruplarmin kullanilmasi1 durumunda Veri Tabani Yonetim Sistemleri (Data Base
Management Systems) ile verilerin saklanmasi, organize edilmesi ve yonetilmesine
yardimc1 olur. Veri tabani yOnetim sistemleri bir bilgisayar yazilimi olup veri
tabanlarin1 yonetir veya birlestirir. Bir ¢ok yapida tasarlanmis veri tabani1 yonetim
sistemi vardir, ancak CBS i¢in en kullanislis1 iliskisel (relational) veri tabani

. .. 21
sistemidir.

3. Veri islem : Bazi durumlarda 6zel CBS projeleri icin veri ¢esitlerinin sisteme

uyumlu olmasi i¢in birbirine déniisiimii veya irdelenmesi gerekebilir. Ornegin,
mekanla iliskilendirilmis veriler farkli 6lgeklerde olabilir (yol verileri 1/100.000,
niifus dagilim verileri 1/10.000, bina verileri 1/1.000 gibi). Farkli 6lgeklerde olan bu
bilgiler birlestirilmeden 6nce ayni Olgege doniistiiriilmelidir. Bu doniisiim goriintii
amaciyla gecici olabilecegi gibi bir analiz islemi i¢in siirekli ve kalic1 da olabilir.
Gercek diinyanin betimlemesi belli teknik, dlcek ve standartta yapilir. Vektor
ve/veya raster verilerle temsil edilen gercek diinya, bir CBS’de geometrik olarak
belirlenir. Mevcut ¢izgisel verilerin taranmasiyla elde edilen raster veriler, piksellerin
komsuluk ilkesine gore depolanir, yonetilir ve islenir. Bir cografi alan piksellerden
olusan matrislere ayrilarak islenir. Alanin raster grafik goriintiisiinden piksellerin gri
degerlerine gore, cesitli yontemlerle siniflandirilmasindan elde edilecek katmanlar,

sinirlardaki pikseller izlenerek vektor veriye doniistiiriiliir. Raster — vektor doniisiimi

*! fliskisel Veri Tabam Yénetim Sistemi: Verilerin tablolarda satir ve siitunlar halinde tutuldugu ve
yiiksek bir veri tutarliligina sahip veri depolama sistemidir. Bu sistem tasariminda veriler tablo
bilgilerinin elde edilisindeki diigiince yapisina uygun olarak bilgisayar belleginde saklanir. Farkli
bilgiler igeren tablolarin ortak siitunlari, bu tablolarin birbirleri ile iliskilendirilmesinde kullanilir. Bu
yaklasim basit fakat esnek bir tasarim olup, genis ¢apta CBS uygulamalarinda kullanilmaktadir.
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ya da dogrultulmus ve zenginlestirilmis raster goriintiiniin ekrana getirilerek,
etkilesimli olarak sayisallastirilmasi yoluyla yapilir. Verilerin hangi formatta oldugu
onemlidir. Sozel ve grafik veriler CBS’de kullanilabilmekte ve cografi koordinatla
iliskilendirilebilmektedir. CBS, gerek bilgisayar ortaminda obje iizerine imlecin
(mouse) tiklanmasi ile basit sorgulama kapasitesine, gerekse ¢ok yonlii konumsal
analiz araglariyla (fools) yonetici ve arastiricilara istenen siiregte bilgi sunar. Ayrica
cografik veriler, istatistiksel grafikler ve “eger olur ise...” seklindeki mantiksal
sorgulamalar ve senaryolar seklinde irdelenebilir. CBS teknolojisi konumsal verilerin
sorgulanmasi ve analizinde, yazilimlar sayesinde, bir¢ok veri her tiirlii geometrik ve

mantiksal isleme tabi tutulabilir.

4. Veri sunumu : Gorsel islemler CBS i¢in 6nemli islemlerdir. Ciinkii cografik

bilgilerin en 1yi sekilde algilanmasi i¢in bu verilerin gorsellestirilmesi gerekmektedir.
Cografik islemlerin sonunda yapilan harita ve grafikler sunulmak tizere gorsel hale
getirilir. Boylece verilerin okunabilirligi artmig olmaktadir. Haritalar, yazili
raporlarla, lic boyutlu gosterimlerle, fotograf goriintiileri ve ¢gok-ortamli (multimedia)
ve diger c¢ikt1 cesitleriyle birlestirebilmektedir. CBS’nin ortak veri tabanlarmni
birlestirebilme 6zelliginden dolay: haritalarin sagladigi gorsel ve cografik analiz
avantajlar1 sorgulama ve istatistiksel analizler olarak kullanictya sunulur. Bu 6zelligi
bakimmdan CBS, diger bilgi sistemlerinden ayrilir. Bunun sonucu olarak da, ileriye

doniik tahminlerde bulunularak stratejik planlar yapilabilmektedir.

2.4.5. Cografi Bilgi Sistemlerinin Uygulama Alanlar:

Cografi Bilgi teknolojileri 1980°lerde olgunlagsmaya baslamistir, ve su anda bir ¢ok
kurum ve kurulus tarafindan ¢ok daha basarili, giivenilir ve {iretken bir sekilde
kullanilmaktadir. Bu kullanim bilgisayar teknolojilerinin gelismelerine bagl olarak
hizla artmaktadir. Diinyada hiikiimetler, altyap1 kurum ve kuruluglari, 6zel sirketler
cografik bilgiyi (haritalar1) depolamak, yonetmek ve analiz etmek i¢in cografi bilgi

sistemlerine gereksinim duymaktadirlar.

Cografi bilgi sistemleri, cografi verilerin sz konusu oldugu ve yogun bilgi ile
calismay1 gerektiren her alanda uygulanabilir bir yap1 sunmaktadir. CBS’nin veri
tabani tasarimi1 ve kullanilan veriler, konudan konuya farkliliklar gdstermekle

birlikte, belli bir standartlasma saglanmasi halinde, biitiinlesik bir bilgi sistemi
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olusturulabilmektedir. Bu durum, CBS teknolojisinin kullanildigi dokuz temel

uygulamanmn varhgmi ortaya koymaktadir.”

Tesis ve Demirbas Envanteri: Orman amenajmani, kadastral parseller, altyapt agi

yonetimi gibi, kaynaklarm uygun kullanimi icin yeryiiziinlin iistiine ve altina

dagilmis olan nesnelerin konumlanmasi, sayimi ve dagilim analizi.

Cografi Veri Toplama ve Uretimi: Arazi Slgiimleri, miihendislik, sayisal harita

iretimi, elektronik kontrol, fiziksel ve kiiltiirel olgularin uzaktan algilanmasi gibi

uzaysal veri tabanlar1 kurmak ve yasatmak amaciyla cografi verilerin toplanmasu.

Harita ve Plan Basimi: Topografik, planimetrik, deniz, hava ve tematik haritalar ile

diger kartografik irlinlerin tek baslarina dagitimi veya diger basili ya da elektronik
dokiimanlar i¢inde yer almasimni saglamak {izere iiretimi gibi baski kalitesinde harita

ve planlarin tiretimi amaciyla yapilan uygulamalar.

Kaynak Tahsisi: Bolge planlamasi, 68renci yerlestirme, hizmet ag1 dagitimi, hedef

pazarlama ve satig gibi dogal ve insan yapisi kaynaklarin politik, ekonomik veya
sosyal kriterlere gore tahsisi i¢in konum, kalite, say1 ve hareketlerin analizi amaciyla

yapilan uygulamalar.

Tesis Konum Planlanmasi: Sosyal donati alanlarinin ve tehlikeli atik yerlerinin

secimi gibi en uygun yerlerin saptanmasi amaciyla yapilan uygulamalar.

Yeralt1 ve Yeriistii Degerlendirmeler: Dogal kaynaklarin tespiti, korunmasi ve en

uygun bir bicimde kullanimi amaciyla yeralt1 ve yeristiindeki fiziksel olgularin

analizi.

Glizergah ve Akis Optimizasyonu: Ulasim ag1 analizi, okul servis glizergahlarmin

yonetimi, dagitim ve toplama araglarmin giizergah ve zamanlama yOnetimi gibi

insanlarin, mallarin ve hizmetlerin akisimin optimizasyonu saglayan uygulamalar.

Glizergah Sec¢imi ve Denizcilik: Acil hizmet araclarinin gbéreve gonderilmesi,

tehlikeli madde tasiyan araclar, taksiler vb. araclarin giizergahlarmnin belirlenmesi
gibi saptanmis kriterlere gore bir ag iginde en uygun giizergahin se¢imi amaciyla
yapilan uygulamalar. Yangin 6nlenmesi, polisiye olaylara miidahale, adres belirleme,

askeri konular gibi.

2 Erancis L. HANIGAN, (1990), “GIS Marketing in the 1990’s”, GIS-FORUM, Arkansas
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Izleme ve Gozleme: Cevre analizi, secim, sug, trafik kazalari, reklam

kampanyalarinin sonuglariin izlenmesi gibi tamamlayict veya diizeltici dnlemler

gelistirmek {izere, olaylar1 kaydetmek ve analiz etmek amaciyla yapilan uygulamalar.

Hanigan’in smniflandirmis oldugu CBS teknolojisinin uygulama alanlarin1 daha

detayl1 olarak siniflandirdigimizda asagidaki gibi bir dagilim ortaya ¢ikmaktadir:

Cevre yonetimi: Cevre diizeni planlari, Cevre Koruma alanlari, CED raporu

hazirlama, Goéller, gdletler, sulak alanlarin tespiti, Cevresel izleme, Hava ve giiriiltii

kirliligi, K1y1 Yonetimi, Meteoroloji, Hidroloji

Dogal Kaynak yonetimi: Arazi yapisi, su kaynaklari, akarsular, havza analizleri,

yabani hayat, yer alt1 ve yeriistii dogal kaynak yonetimi, madenler, petrol kaynaklar1

Miilkiyet-idari Y&netim: Tapu-Kadastro, Vergilendirme, Se¢men tespiti, Niifus,

Kentler, Beldeler, Kiy1 Smirlar1, Idari smirlar, Tapu bilgileri, Miicavir alan disinda

kalan alanlar, Uygulama imar planlar1

Bayindirlik hizmetleri: Imar faaliyetleri, Otoyollar, Devlet yollari, Demir yollar1 n

etiitleri, Deprem zonlari, Afet yonetimi, Bina hasar tespitleri, binalarin cinslerine

gore dagilimlari, bolgesel kalkinma dagilimi

Egitim: Arastirma-inceleme, egitim kurumlarmin kapasiteleri ve bolgesel dagilimlari,

okuma-yazma oranlari, 6grenci ve egitmen sayilari, planlama

Saghk yonetimi: Sagilik-cografya iliskisi, saglik birimlerinin dagilimi, personel

yonetimi, Hastane vb birimlerin kapasiteleri, bolgesel hastalik analizleri, saglk

tarama faaliyetleri, ambulans hizmetleri

Belediye faaliyetleri: Kentsel faaliyetler, imar, emlak vergisi toplama, imar
diizenlemeleri, ¢evre, park bahceler, fen isleri, su-kanalizasyon-dogalgaz tesis isleri,
TV kablolama, Uygulama imar planlari, Nazim imar planlari, Halihazir haritalar,

Altyapi, Ulastirma plani toplu tagimacilik, Belediye yollar1 ve tesisleri

Ulasim planlamasi: Kara, hava, deniz ulasim aglari, Dogal gaz boru hatlari, iletisim

istasyonlari, yer se¢imi, enerji nakil hatlari, ulagim haritalar1

Turizm: Turizm bélgeleri alanlar1 ve merkezleri, Turizm amagl uygulama imar

planlari, Turizm tesisleri, Kapasiteleri, Arkeoloji ¢aligmalari
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Orman ve Tarim: Egim-Baki hesaplari, Orman amenajman haritalari, Orman simairlar,

Peyzaj planlamasi, Milli parklar, Orman kadastrosu, Arazi ortiisii, Toprak haritalar1

Ticaret ve Sanayi: Sanayi alanlari, Organize sanayi bdlgeleri, Serbest bdlgeler,

Bankacilik, Pazarlama, Sigorta, Risk Yonetimi, Abone , Adres yonetimi

Savunma, Giivenlik: Askeri tesisler, Tatbikat ve atis alanlari,Yasak Bolgeler, sivil

savunma, emniyet, su¢c analizleri, su¢ haritalari, arag¢ takibi, trafik sistemleri, acil

durum

CBS uygulama alanlarmi kategorize ederken konuyu bir de kullanic1 gruplari
acisindan degerlendirmek gerekmektedir. Kullanic1 gruplart agisindan  bir
siniflandirma yaptigimizda ise ¢ok farkl kullanicinin CBS teknolojisini kullandigini

gbrmekteyiz. >

1. Is Diinyas1 14. Toplu Tasima

2. Ekonomik Kalkinma 15. Basin ve Medya

3. Egitim Y onetimi 16. Emlak Bilgi Y6netimi

4. Miihendislik 17. Yenilenebilir Kaynak Y onetimi
5. Tesis YOnetimi 18. Arastirma

6. Altyap1 Yonetimi 19. Olgme, Haritalama ve

7. Lojistik/Dagitim Y 6netimi Veri Dontigiimii

8. Modern Tarama/Cikarma 20. Cevre

9. Savunma 21. Sehir ve Bolge Planlama

10. Petrol Arama
11. Politik YOnetim
12. Kamu Saglhig1

13. Kamu Y Onetimi

2 Sevin AKSOYLU, (1997), a.g.e., sf: 56
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Goriildiigii gibi ¢ok farkli kullanicis1 olan CBS teknolojisinin, herhangi bir kurulusta
bu kullanici gruplarinin birkaginin bulunabilecegi géz oniine alindiginda oldukca

yayginlagmakta oldugu goriilmektedir.

2.5. KENT BILGIi SISTEMLERI (KBS):

Cografi bilgi sistemi, arastirma, planlama ve yonetimdeki karar verme yeteneklerini
artirmak ve ayrica zaman, maliyet ve personel tasarrufu saglamak amaciyla; cografi
nesnelere ait verilerin toplanmasi, depolanmasi, islenmesi, analizi ve sunulmasi
fonksiyonlarmin biitlinlesik olarak yerine getiren donanim, yazilim, cografi veri ve
personelden olusan bir biitiindiir.** Kent bilgi sistemi ise yerel bir cografi bilgi
sistemi uygulamasidir. Temelde daha biiyiik 6lgekli harita dogrulugundadir ve siirl
bir alan1 kapsamakla beraber planlama, yonetim, uygulama vb. amaglara yoneliktir.

Bagka bir deyisle Kent Bilgi Sistemi, Cografi Bilgi Sistemlerinin bir alt sistemidir.

2.5.1. Kent Bilgi Sistemlerinin Tanim :

Kent Bilgi Sistemi, kentin biitliniinde cografik varliklarin 6rnegin; arazi bilgileri,
niifus verileri, dogal ve yapay kaynaklar, jeolojik, demografik, klimatolojik vb.
verilerin belli bir teknikle bilgisayar ortamma depolandig, islendigi, analiz edildigi

ve bunun sonucuna gére yonetimlerce karar verildigi ve uygulandig: bir sistemdir.”

Kent Bilgi Sistemleri i¢in yapilan tanimlardan bir tanesi de, mekansal verilerin girisi,
saklanmasi, yOnetimi, analizi, planlama ve tasarim, karar verme, bu kararlarin
uygulamasinin izlenmesi i¢in olusturulan bilgisayar destekli mekansal bir veri

. )
sistemidir.2®

Kent Bilgi Sistemleri, kentsel faaliyetlerin yerine getirilmesinde optimum karar
verebilmek i¢in ihtiya¢ duyulan planlama, altyapi, mithendislik, temel hizmetler ve

yonetimsel bilgileri hizli ve saglikli bir sekilde irdelemek amaciyla olusturulan,

** Cagdas GOKER, (2000), a.g.e., sf: 6

» Ziibeyde ALKIS, (1994), “Yerel Yonetimler Icin Kent Bilgi Sistemi Tasarimi ve Uygulamasi”,
Doktora Tezi, ITU, Istanbul

% Pakize KAYA, (2002), “Kent Bilgi Sistemi ve Belediye Iliskisi Balikesir Ornegi”, Lisans Bitirme
Odevi, MSGSU, Istanbul, sf:49
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cografi bilgi sistemlerinin kent bazinda bir uygulamasi olan konumsal bilgi

sistemlerinden biridir.>’

Kent Bilgi Sistemi, 6zellikle yerel yonetimlerin kentsel planlama, yonetim ve
denetimine destek olmak iizere tasarlanmistir. Kentin tiim harita, plan, sayisal ve
cografik koordinat ile iligkili stratejik sozel verileri kullanarak amaca ve ¢oziime
yonelik analiz ve sentezlerin yapilmasini saglarlar. Veriler arasindaki iliskilerin
kurulmasi, yonetilmesi ve dogru sorgulamalarla analizlerin yapilmasi ile kentin her
tiirlii sosyal, ekonomik, idari, kiiltiirel ve diger hizmetlerin en dogru, en giivenilir, en
1yl sekilde gerceklestirilmesini saglamak amaciyla kurulmus sistemlerdir. Boylece
saglikli kararlarin alinmasma yardimci olmaktadir. Kent bilgi sistemi, cografi
koordinat ile iligkilendirimis mekana dayali verileri saklayan, depolayan,
istenildiginde ulasilabilen, yoOneten, analiz eden bir sistem oldugu igin yerel
yonetimlerin kendi aralarinda ve diger kurumlar arasinda bilgi, veri akigini ve

koordinasyonunu da saglar.

Yerel yonetimlerin planlama, imar, altyapi, ulastirma, harita, ¢evre koruma,
gilivenlik, saglik, ilk yardim vb. faaliyetlerinde daha etkin olabilmeleri i¢in giincel,
dogru cografi verilere ihtiya¢ duyulmaktadir. Cografi verilerin toplanmasi,
depolanmasi, islenmesi ve sunulmasina iligkin yontem ve standartlar1 i¢eren bir Kent

Bilgi Sistemi’ne gereksinim vardir.

2.5.2. Kent Bilgi Sistemlerinin Amaci:

KBS’nin temel amaci; 6zellikle planlama ve hizmet amag¢h yatirim caligmalarinda
yerel yonetimlerin optimum kararlara ulasabilmesi i¢in dogru karar verme
kapasitesini arttirmak, bu yatmrimlara kentlilerin top yekun katilimini saglamak ve
kentliye cagdas anlamda etkin hizmetler sunulmasma yardimec1 olmaktir. Dolayisiyla
KBS, 6zellikle kentsel hizmetlerin yerine getirilmesinde yerel yoneticiler i¢in dnemli

bir karar destek sistemidir.

" Tahsin YOMRALIOGLU, (2000), a.g.e., sf:420
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KBS nin kurulus amaglari®®;

» Belediye birimleri arasinda gerekli iletisim ve koordinasyonun saglanarak
birimlerde ayni1 veya benzer ¢alismalarin tekrarmin veya birbirine olumsuz
etkilerinin kaldirilarak insan giicli, zaman, mali kaynak israfinin 6nlenmesi,
verimliligi artiric1 unsurlarin desteklenmesi

» Kamu hizmetlerinin iyi bir sekilde planlanmasi, yonetilmesi ve denetlenmesi

» Mekansal, sosyal ve ekonomik planlama igin gerekli tiim verilere, bunlara
dair istatistiki analizelere, arastirma sonuglarma ulasilabilmesi, planlama ve
yonetim hizmetlerinin adil etkin ve akilct olabilmesi

» Altyapi, ulagim, saglik, ¢evre temizlik, gelir ve giderlerin takibi, her tiirli
denetim, halkla iliskiler vb. belediye hizmetlerinin otomasyona gecirilerek
verimli, giivenilir ve ¢cagdas normlarda kentliye sunulabilmesi

» Belediye personel, cari ve yatirim harcamalarinin karsilanmasmna yonelik
potansiyel kaynaklarmn arastirilmasi, belediye menkul ve gayrimenkul
gelirlerinin tespiti, takibi ve isletilmesinin kontrol altina alinmasiyla biitceye

maksimum diizeyde katki saglanmasi

Seklinde siralanabilir.

2.5.3. Kent Bilgi Sistemlerinin Veri Yapilar:

KBS’nin birinci temel 6gesi, kentlilerin niifus, miilkiyet, ugras ve vergi bilgilerinin
toplandig1 kent kiitiigiidiir. ikinci temek OZesi ise, kentin topgrafik ve halihazir
durumunu gosteren halihazir haritalar, miilkiyet durumunu yansitan kadastro
haritalar1 ve kent planlamanin son {iriinii olan imar planlar1 ile kentin altyap1

bilgilerinin bilgisayar ortaminda yer aldig1 grafiksel kiittiktiir.

Kent bilgi sistemleri, kente dair bir¢ok veri ile ugragsmaktadir. Dolayisiyla bu veriler

farkli sekillerde siniflandirilabilmektedir.

KBS ile amaclanan hizmetlerin yerine getirilebilmesi i¢in, KBS yazilimi ile

desteklenen, sorgulanabilen grafik ve sozel bilgilere veya bilgi katmanlarina ihtiyag

8 Pakize KAYA, (2002), a.g.e.l, sf:53
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vardir.”’ Kent Bilgi Sistemleri kapsamindaki veriler hem mekansal konuma iliskin

grafik ve sozel bilgileri hem de bu bilgilerin birbirleriyle ve karsilikli iliskilerini

icermektedir. Bu iligkiler kullanilarak bilgiler arasinda gecis yapilabilmekte ve sdzel

bilgilerden grafik bilgilere, grafik bilgilerden s6zel bilgilere ulagilabilmektedir.

Grafik Bilgiler:

<

AN Y N N N N N N Y N N NN

Glincel halihazir harita bilgileri

Giincel kadastral harita bilgiler1

Imar plan1 bilgileri

Plan, proje ve vaziyet plan bilgileri
Plan tadilat1 bilgileri

Imar durumu diizenlemesine dair bilgiler
Imar uygulamasina dair bilgiler

Yol ulasim ag1 plan proje bilgileri

Toplu tasima plani, giizergah bilgileri
Altyapy, tesis, harita, plan, proje bilgileri
Cevre, bahge, park, diizenleme, koruma, plan, proje bilgileri
Cevre kirlilik harita ve proje bilgileri

Sit ve koruma alani bilgileri

Arag takip proje bilgileri

Yapilagma takip bilgileri

Bina alim ve revizyon bilgileri

Sozel bilgiler:

v

AN N N N NN

Miilkiyet bilgileri

Emlak — ¢Op vergisi beyan ve tahsilat bilgileri
Elektrik, su, dogal gaz kullanicilar1 adres bilgileri
Arazi kullanim bilgileri

Planlama ve plan karar bilgileri

Imar durum bilgileri

Hizmet ve 1s sektort ile ilgili bilgiler

* forahim BAZ, (1999), “Yerel Yonetimler Igin Kent Bilgi Sistemi Tasarumi”, Yerel Yonetimlerde
Kent Bilgi Sistemi Uygulamalar1 Sempozyumu Bildirileri, Karadeniz Teknik Universitesi, Jeodezi ve
Fotogrametri Bolimii
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Bina kullanim ve numarataj bilgileri

Yap1 izin bilgileri

Iskan izin bilgileri

Gayri sihhi miiessese izin bilgileri

Kacgak yap1 ve yapilagma takip, tespit bilgileri
Tarihi, turistik, yesil doku envanteri

Sit ve koruma alani karar bilgileri

Park, bahce, agaglandirma bilgileri

Ulasim envanteri

Altyap1 tesis plan, proje ve uygulama bilgileri
Belediye gelir ve gider (biitge) takip bilgileri
Belediye isletme ve istirakleri bilgileri

Itfaiye hizmet bilgileri

Personel bilgileri

Makine ikmal, arag-gerec parki, arag takip bilgileri

Yasa, yiiriitme ve yonetim bilgileri

AN NN N N U N U N Y N N N N N NN

Zabuta bilgileri

Yine bu baglamda, KBS’ ni olusturan temel girdi verileri asagidaki basliklar halinde

siralanabilir. Bunlar;

a) Topografik Veriler:
I- Geometrik veriler
2- Tanimsal veriler
b) Tiizel Veriler:
1- Tasmmazlarin sinir ve yiizeyi
2- Tasmmazlarin miilkiyet bilgileri
3- Tasmmazlarin degeri
c) Teknik Donanim Verileri:
1- Konut alanlar1
2- Ticaret alanlar
3- Endiistri tesisleri
4- Enerji tesisleri
5- Su ve kanalizasyon verileri
6- Hava gazi, dogal gaz verileri
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7- Telefon, telgraf, TV tesisleri
8- Trafik tesisleri
d) Dogal Kaynak Iliskili Veriler:
1- Jeolojik yap1
2- Agaclar ve bitki ortiisii
3- Su kaynaklari, su miktar1
4- Iklim
e) Dogay: Etkileyen Etmenler:
1- Kirlilik
2- Girdlti
3- Cevre kirletici diger etmenler
f) Ekonomik ve Sosyal Veriler:
1- Niifus bilgileri
2- Istihdam bilgileri
3- Egitim, kiiltiir, hizmet verileri
4- Saglik hizmetleri verileri
5- Trafik ve ulasim bilgileri
6- Tasmmazlarin kullanimlari

7- Tasmmazlarin imar bilgileri

Kentlerin planlanmasinda, kentsel faaliyetlerinin yerine getirilmesinde saglikli ve
giincel bilgiye hizli bir erisime ihtiya¢ duyulmaktadir. KBS ile gilincel cografi
verilere sahip olundugundan 6zellikle yerel yonetimler agisindan siire¢ igerisinde

biiyiik kolayliklar saglamaktadir.

KBS’nin temel verileri hakkinda yapilan bagka bir smiflandirma da asagida yer

almaktadir. Buna gore temel veriler’’;

Mevzuat ile ilgili veriler; anayasa, yasalar, tliziikler, yonetmelikler, genelgeler, yargi

kararlar1.

Miilkiyet verileri; kadastral haritalar, tapu kayitlari.

Fiziksel veriler; halihazir durum, arazi kullanimi, jeoloji verileri, jeomorfoloji

verileri, bitki ortiisii, toprak smiflari, iklim etiitleri, ulasim ve altyapi bilgileri.

3% Cagdas GOKER, (2000), a.g.e., sf: 7
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Demografik veriler; cografi niifus dagilimi, yas ve cinsiyet gruplarina gore niifus

verileri, go¢ verileri, dogal niifus artisi, dogurganlik verileri, hane halki verileri,

issizlik verileri, calisan niifus verileri.

Istatistiksel veriler; egitim verileri, saglhk verileri, kiiltiir verileri, sosyal tesislere ait

veriler, spor tesislerine ait veriler, dini tesislere ait veriler, giivenlik verileri, yangin

su baskini, dogal afetlere ait veriler, turizm verileri, kirlilik verileri, suglu verileri.

Ekonomik veriler; gelirler ve giderlere ait veriler, arsa ve arazi birim fiyatlarma ait

veriler, fiyat endeksleri.

Tarihsel veriler.

Kentlerin planlamasinda, ve yerel hizmetlerin yerine getirilmesinde bu verilere
ihtiya¢ vardir. Bu bilgilerin toplanmasi, depolanmasi, islenmesi, yonetilmesi, analiz

edilmesi ve sunulmasi i¢in hedefleri belirlenmis bir KBS ne ihtiya¢ vardir.

2.5.4. Kent Bilgi Sistemlerinin Sagladig1 Yararlar:
Kent Bilgi Sistemleri projelerinde yarar 3 baslik altinda ele alimmaktadir":

v' Verim (bilgi paylasimi, hizli veri isleme, zaman — maliyet orani)

v Etkinlik / Gegerlilik (giincel bilgi bulunmasi ile karar verme isleminde
tutarlilik)

v Seffaflik ve Manevi Rahatlik

Yerel yonetimlerde KBS kullanilarak yapilacak olan faaliyet ve hizmetlerde

asagidaki yararlar saglanacaktir’’:
Hiz ve Emek Kazanci:

» Bilgisayarlarda veriler ve islemler klasik yollara gére daha dogru, daha hizli
ve daha az emekle degerlendirilebilecek ve yiriitiilebilecektir. KBS
olusturulurken baslangigta veri toplamak i¢in ¢ok emek ve zaman harcanmis
olunacaksa da sonraki islemler ¢ok daha hizli gergeklestirilerek zaman ve

emekten tasarruf saglanacaktir. Ornegin, planlarin  bulunmasi, plan

! Magquire, D.J., Goodchild M.F., Rhind D., (1991), “GIS:Principles and Applications”, Longman
Scientific&Technical, N.Y.

2 Fatma Gil BATUK, (1995), “Imar Faaliyetlerine Yonelik Kent Bilgi Sistemi Tasarimi ve
Uygulamasi”, Doktora Tezi, YTU Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul, sf:33-34
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kararlarinin tespiti, imar durumu hazirlanmasi, sorgulamalarin yapilmasi,
kamulastirma haritalarinin ¢ikarilmasi, farkli veri katmanlarmin istiiste
cakistirilarak analizlerin yapilmasi, her tirlii veri girdisi yapilmis bilgilere
ulasilmasi birka¢ dakika alacaktir. Toprak degerine iliskin bilgilerin her an
sorgulanmas1 saglanacaktir. Imar, kadastro, yapi ruhsati, vergi, ceza vb.
hizmetleri hizlanmis ve kolaylasmis olacaktir.

Teknik altyap1 tesislerinin projelendirilme ve uygulama, isletim, bakim,
onarim faaliyetlerinde hiz ve ekonomik kazan¢ saglanacak; bakim ve
onarimlarin ¢evreye olan olumsuz etkileri azalacak, birbiri ile ilgili hizmetler

iireten birimlerin isbirligi yapmalar: kolaylagacaktir.

Ekonomik Kazang:

>

Bir¢cok kurumda ya da birimde bulunan ortak veriler, bilgi paylasimi ile ya da
olusturulacak bir veri bankasi ile kullanilabilecektir. Boylece bilgi transferi
cok daha hizli gerceklesmis olacaktir. Kent i¢cin ortak ¢oziimler yapilabilecek
ve kurumlar arasi bilgi akis1 saglikli bir yapiya kavusacaktir.

Uzun zaman alan ve her yapildiginda biiyiikk bir maliyet getiren ayni veri
toplama islemi olusturulacak KBS ile sadece bir defa yapilacak ve periyodik
olarak veriler giincellestirilebilecektir.

Kentin alt ve iist yap1 sebekelerinin bakim, onarim ve yenilenmesi i¢in
zamandan ve maliyetten tasarruf saglanacaktir.

Daha az uzman personel ¢alistirisabilecektir.

Yerel yonetimlerin gelirlerinden olan vergi ddemeleri takip edilerek vergi
kayiplar1 en aza indirilecek ve yapilacak analizlerle dogru tahminler
yapilabilecektir. Kayit dis1 vergi miikellefleri ve kagak altyapt hizmet
alanlarin  belirlenmesi ve kayitlarin siirekli gilincellenmesi ile yerel
yonetimlerin gelirlerinde artig, gelirlerin takip ve denetiminde -etkinlik
saglanabilecektir.

Yerel yonetimlere, kamuya ait arsa, arazi ve yapilar gercek degerleri ile
degerlendirilebilecektir. Yonetim ve denetim faaliyetlerinin  aciklik
kazanmasina etkinlik saglanacaktir.

Sistemin biinyesinde yer alan veriler ve sistemin sundugu tirlinler sahiplerine

iicret karsilig1 verilebilecektir.
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Seffaflik ve Manevi Rahatlik:

>

>

Yapilan her islemin bilgisayar hafizalarinda yer almasi, bilgi ve belgelerin
arsivlenmesi ve bazi verilerin internet ortamina aktarilmasi seffaflik
saglayacaktir.

Yapilan islemler c¢ok hizli bir sekilde gerceklestirildiginden klasik
yontemlerdeki yavaslik ortadan kalkacak ve vatandaslarin sikayetleri azalmis
olacaktir.

Diger hizmet alanlarina tatmin edici hizmetler, {irtinler verilebilecektir.
Doganin ve insan sagligmin korunmasi, ilk yardim hizmetleri i¢in gergekci
Onlemlerin tesbiti, itfaiye, ulasim, ambulans ve acil durumlar i¢in en kisa
yollarin belirlenmesi, kentin bu 6nlemlerle planlanmasi belediye yonetimleri,
calisanlar ve kentte yasayanlarda manevi rahatlik saglayacaktir.

Seffaf ve etkin hizmetlerle yoneticilerin se¢ilme olasilig1 artacaktir.

Gergekci Yaklasim:

>

Verim:

Verilerin periyodik olarak gilincellenmesi, hizmetlerin giincel ve dogru
verilerle yapilmasi, karar verme islemlerinde tutarhilik saglayacaktir.

Yapilan analizler ve sorgulamalarla yapilan en uygun yer belirleme gibi
islemlerde, uygulanabilir kararlar almabilecektir.

Plan yapimi icin gerekli verilerin bir arada bulunmasi ve kolaylikla bir¢ok
katmanin ¢akistirilmasi, planlamada daha gergekei yaklasimlar saglayacaktir.
Daha giivenli bir kent hayat1 saglanmis olacaktir.

Kentin kiiltiirel, sosyo-ekonomik gelisimi izlenerek planlh gelisiminin
yonlendirilmesi saglanacaktir.

Kent ulasim sistemi daha rasyonel bir sekilde planlanacaktir.

Binalarin uydu goriintiileri ile g¢akistirmasi yapilarak kagak yapilagsmanin

kontrolii yapilabilecektir.

Daha hizli, daha ekonomik, daha az emek ve daha gercekc¢i yaklasimlarla

yiiriitiilen hizmetlerde verim artacaktir.

Uriin ve Islem Niteliginin Artmasi:

>

Hizmetlerde {iiretilen sonug iirlinler daha nitelikli ve standart olacaktir.
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» Yapilan islemlerde, hizmetlerde aksayan noktalar kolaylikla giderilebilecek,

hizmetlerin degeri arttirilabilecektir.

Bu faydalar bilgi paylasimi, hizli veri isleme, zaman-maliyet orani, giincel bilgi
bulmas: ile karar verme islemindeki tutarlilik ve faaliyetlerle ilgili bilgilerin agik
olmasini saglamaktadir. Bunun sonucunda da hiz ve emek, ekomik kazanclarla
birlikte, seffaflik ve manevi rahatlik, gercekci yaklasim, verim artisi, iirin ve islem

niteliginin artmasi saglanmaktadir.

Cografi Bilgi Sistemleri ile uydudan alinan sayisal veriler/goriintiiler, hava
fotograflar1 ve basili haritalardan elde edilebilecek bilgilere oranla ¢ok daha hizli
alinmakta ve islenebilmektedir. Bilgisayar teknolojisinin destekledigi Kentsel Bilgi
Sitemleri CBS tabanli veriler ile biiyiik kentsel alanlarin ii¢c boyutlu modeller haline
dontistiiriilerek istenilen yilirime anmdaki goriis veya kus bakisi acilarindan bir
inceleme yapilmaktadir. Bilgisayar destekli simulasyonlar/ modellemeler ve
karsilagtirmali veriler yardimi ile gelecekteki yapilasma senaryolar1 daha gergekei ve
gelismeye agik projelerle olusturulmaktadir. Bu baglamda siirdiiriilebilir kentsel
mekanlarin tasarlanmasinda bilgisayar destekli modellemeler yolu ile tanimlanan
mevcut doku/yerlesmelerin 6zgiin kurgusuna uygun planlamanim kent, sokak, bina,
meydan, konut gibi dlceklerde nasil olabilecegi sorgulanmaktadir. Kentlerin saglikl
gelismesi ve toplumun ihtiyaglarini goz Oniinde tutarak saglikli karar vermeleri
gerekli olan kent plancilaria ve belediyelere sorumlu olduklari kentsel doku ile ilgili
tim veriler hizli ve dogru ulagsmasi gerekmektedir. Kentsel Bilgi Sistemleri ile,
mevcut cevre verileri degerlendirilerek yeni yerlesim alanlarinin tespit edilmesi,
mevcut cevre sistemi ile insaa edilecek ¢evre etkilesiminin nasil olacagi, gelistirilen
kentsel tasarimin insan 6l¢egine uyumu, yeni yerlesimlerde merkez noktalarmn diizeni
gibi sorularin ¢déziimlenmesinde tasarimci i¢cin 6nemli bir yardimci arag

olmuslardir.™

3 Leyla TOKMAN, (1999), “Kentsel Tasarimda Bilgi Sistemleri ve Uluslar arasi Yaklasimlar”, Yerel
Yonetimlerde Kenti Bilgi Sistemi Uygulamalari Sempozyumu Bildirileri, Karadeniz Teknik
Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Boliimi, sf:15
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KBS’ nin baslica yardimc1 oldugu diger alt basliklar:

>

YV V V V

Disiplinlerarasi bilgi akisinda bilgisayar aglarindan yararlanarak ortak kentsel
tasarimlar yapilabilmekte ve kurumlar arasi bilgi akisi hizli ve saghkl bir
yapiya kavugmaktadir.

Verilerin toplanmasi ve gelistirilmesi organizasyonu ile kurumlar arasi bilgi
paylasimi ile dnemli bir bilgi server: yaratilmaktadir. Ornegin, GNIS- Cografi
Isimlere Dayali Bilgi Sistemi- ile Amerika Birlesik Devletleri biinyesinde
Jeoloji Arastirmalar: kurumu-USGS, Milli Okyanus Servisleri Kurumu, A.B.
Orman Servisleri Kurumu gibi kurumlar ile birlikte Askeri Miihendisler’den
saglanan veri dosyalar1, Federal iletisim Komisyonu gibi kurumlarin birlikte
igbirligi ile GNIS veri tabani gelistirilmekte ve paylasilmaktadir.
Veritabanlarinin tasarim organizasyonu

Uydudan alinan goriintiilerden edinilen bilgilerin analizi ve saklanmasi
CBS-tabanli analizler ve sunumlar

Veriler ile {i¢ boyutlu modelemelerin yaratilmasi, simulasyonlar ile analiz

edilmesi saglanmaktadir. Ornegin, trafik akisi, alan kullanimi-yogunlugu vb.

Bircok kentsel faaliyetlerin yerine getirilmesinde ve karmasik konumsal

problemlerin ¢6ziimiinde KBS’nden yararlanilmaktadir. Bu kapsamda KBS’nin

kazandiracaklari dort ana baslik altinda belirtilmistir**:

Bilgi Yoniinden;

Biitiinsel bir merkezi yapimin olusturulmasi saglanir.

Bilginin tek bir kaynaktan ve dogru bir bicimde giincellenmesi saglanir.
Bilgiyi anlasilabilir kilar, basitlestirir.

Bilgilerin giivenligi ve glivenirliligi saglanir.

Kullanilan bilgilerin dogruluk ve hassasiyetinde artig saglanir.

Bilginin tek bir yapida, standart olmasi saglanir.

Kent Planlama Yoniinden;

Etkin bir yonetim, sorgu ve kontrol mekanizmasi kazandirir.

3 Muzaffer Arda BAL, (2007), “Kent Bilgi Sistemlerinin U¢ Boyutlu Gorsellestirilmesi Umitkoy-
Cayyolu Ornegi”, Yiksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisti, Ankara, sf:22-23
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e Yerel yoneticilere, plancilara ve diger mesleki gruplara yeni bir bakis acis1 ve
genis ufuklar kazandirir.

e Sehir gelisimi ile ilgili gelecege yOnelik planlarmn yapilmasi saglanir ve
mevcut durumun analiz edilmesi kolaylasir ve gorsellesir.

e Kacak yapilagsmanin tespiti ve takibi kolaylasir.
Kullanici Yoniinden,

e Kullanic1 hatalarinin en aza indirgenmesi saglanir.
e Veriye ulasim kolay oldugu i¢in zamandan tasarruf saglanir.

e Istenilen bilgiye basit sorgular ile kisa zamanda dogru bir bigimde ulaslir.
Yonetim Yoniinden,

e Onemli kent unsurlarinin tek bir ekranda tiimiiyle goriintiilenebilmesi
saglanir.

e Daha iyi kaynak yonetimi olusturulur.

e Birimler arasi koordinasyon ve uyum artis1 saglanir.

e Daha iyi karar destek sistemi olusturulur.

e Yerel yonetimlere giiven, sayginlik ve prestij saglar.

e Yerel yonetimler ile halk arasinda iletisimi ve etkilesimi en {ist seviyeye
cikarir.

e Mekana dayali gelirlerini en iist seviyeye ¢ikarir.

KBS’nin yararlari, kentlerde yasanan sorunlar, ¢cevrenin kirlenmesi ve bozulmasi,
insanlarim yasam standartlarinin ve fonksiyonlarinin etkin olarak saglanamamasi,
klasik olarak yiiriitiilen faaliyetlerdeki verim, iirlin, islem niteligi, maliyet, seffaflik,
kararlardaki tutarhilik ile karsilastirildiginda, kentlerin iyi planlanmis ve siirekliligi

saglanmis KBS’ ne gereksinimleri oldugu cok agik olarak goriilmektedir.
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3. ALISVERIS MERKEZLERI VE YER SECIiMI
KRITERLERI

Son yillarda tiim diinyada oldugu gibi, iilkemizde de sayilar1 hizla artan alisveris
merkezleri, ¢cok sayida magaza, bir ya da daha fazla sayida biiylik magaza, biiyiik
siipermarket/hipermarket, yeme — icme faaliyetlerinin gerceklestigi alanlar1 ve sosyal
— kiiltiirel etkinlik alanlarin1  biinyesinde barindiran, bunlar1 birbirleri ile
biitiinlestirerek kentte yeni “Kentsel Odak Noktalar1” olusturan bir yap1 tipidir. Bu

yap1 ayni zamanda biinyesinde kamusal yasam alanlarinin da olusturulmasini saglar.

Insanoglunun en temel gereksinimlerinden biri ve bireyin kag¢milmaz olarak iginde
yer aldig1 aktivite olan aligveris, gecmiste kent mekaninda gergeklestirilen sosyal bir
eylemdir. Tarih boyunca her donem ve uygarlikta, mal ve hizmet alma islevleri
seklindeki iirlin dolasimi ile birlikte, insanlarin bir araya geldigi, iletisim kurdugu,
sosyal ihtiyaclarini karsiladigi mekanlara ihtiya¢ duyulmustur. Her donem kentlerin
vazgecilmez parcalar1 olan bu mekanlar, aligveris faaliyetlerinin ¢esitli amaglar igin
toplanma, diger kentlilerle sosyal iletisim kurma gibi kentsel islevlerle birlikte yer

aldig1 ortamlardir.

3.1. ALISVERIS MERKEZLERI OLGUSU:

Aligveris merkezi, icinde bircok perakende aligveris yapilan yapilarin, diikkan ve
magazalarin ve bunlarla ilgili servislerin bir biitlin i¢inde merkezi bir birimce dizayn
edilerek planlanip, aligveris yapmaya gelen miisterilere en uygun aligveris ortami
icinde aligveris yapmalarini saglamak ve satis1 yapilan mallarin en iyi sekilde
sergilenmesine ve pazarlanmasina imkan veren, ticari iinitelerin diginda insanlarin
sosyal ve kiiltiirel aktivitelerinin de en iyi sekilde gerceklestirmeleri i¢cin alanlarin yer

aldig1 mekanlardir.

31



Kentten gorsel, fiziksel ve sosyal olarak uzaklasan aligveris merkezinde, kentin

karmagasindan uzak, ancak kent merkezine benzeyen bir goriintii yeniden kurulur.

Diger bir deyisle, kent mekani aligveris merkezi icerisinde yapilasir; aligveris

merkezi, kente yaptigi gondermeler araciligiyla kendisini kent merkezine bir

alternatif olarak tanimlar ve sunar’>.

Ozetle aligveris merkezleri;

>
>

A\

Planlanmis bir mimari biitlin i¢inde faaliyet gostermek,

Aligveris merkezi i¢inde secilmis ticari kuruluslara yer vermeye Ozen
gostermek,

Biitiin olmasindan dolay1 tiim kiracilara esit hizmet vererek onlar1 yonetmek,
Kolay ulasilabilir bir bolgeye kurulmus olmak,

Otopark alan1 yeterli olmasi ile buradan aligveris merkezi girisine ve merkez
icindeki her boliime kadar yaya yollarinin bulunmasimi saglamak,

Gelecege yonelik otopark ve bina genisleme ihtimallerini goz Oniinde
bulundurarak ek alan yaratabilecek bir araziyi kurulus yeri olarak se¢mek,
Diikkanlara gerekli hizmeti tiiketiciyi rahatsiz etmeden saglamak,

Iyi aydmlatilmis, ydnlerin iyi belirlenmis, ortamin tiiketiciyi cezp edecek
sekilde dekore edilmis olmasiyla tiiketicilere giivenli ve zevkli bir aligveris
ortami saglamak,

Miisteri gereksinimini en 1yi sekilde karsilayabilmek ve merkez icinde
perakendecileri, sattiklart mallari birbirini tamamlayici olmasini saglayacak
sekilde gruplandirarak konumlandirmak,

Hem sosyal ve kiiltiirel etkinlikler hem de aligveris i¢in uygun ve rahat bir
ortam olustururken aligveris merkezine de bir kimlik kazandirmaya 6zen

gé')stermek,3 6

gibi oOzelliklerin biraraya getirildigi ve tiiketici yogunlugunu ve kullaniminin

optimum diizeye getirilmesinin saglandig1 mekanlardir.

3% Jewel N., (2001), “The Fall and Rise Of The British Mall”, The Journal Of Architecture, Cilt 6,
2001, Pg: 317-378

3% Caglar ETYEMEZ, Yrd.Dog.Dr.Vedat Zeki YENEN, Ars.Goér. ELif CALOGLU BUYUKSELCUK,
“Perakendecilik Sektoriinde Yer Secim Kriterlerinin Incelenmesi ve Analitik Hiyerarsi Proses Yontemi
Ile Uygulamasr”,
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Aligveris merkezlerinin genel karakteristik 6zelliklerine bakildiginda, birbirini ticari
olarak destekleyen diikkanlardan olusur ve otopark alanlariyla cevrilidir. Aligveris
merkezlerinde yer alan her bir magaza birbirinin tamamlayicisidir. Bir satict i¢in
alisveris merkezlerinde konumlanmasmin kent merkezinde konumlanmasia

avantajlar1 ve dezavantajlar1 vardir’’. Avantajlarini siralayacak olursak;

» Aligveris merkezleri genis liriin yelpazesinden dolayr yogun miisteri trafigi
alir.

Birim niifusa yakm yer alir.

Paylasilan genel masraflar

Otoyola ulasim ve arag¢ parki olanaklar1

Daha diisiik sug¢ orani

Giivenlik

Temiz ve dnceden planlanmis diizenli bir ¢cevre

YV V.V V V V V

Gerektiginden fazla park alani

Aligveris merkezlerinin bu avantajlarinin yaninda bazi dezavantajlar1 da vardir;

» Esnek olmayan, belirli acilis — kapanis saatleri

» Yiiksek kiralar

» Satilacak mallara olan kisitlamalar

» Rekabetin fazla olmasi olasiligi

» Gelen insanlarin birgogunun satilan iirtinlerle ilgilenmemesi olasilig1

» Ana kiracinin kii¢iik birimler tizerindeki baskimnligi

> Isletmenin kat1 kurallar1 ve merkezin ticari organizasyonuna iiye olma

zorunlulugu

Aligveris merkezlerinin kimligi, imaji1 ve tercihleri farkli sosyo-ekonomik gruba

mensup insanlar1 cekmekte dnemli kriterlerdir.

Sanayi devrimi ve buna bagli olarak kentlesme olgusu paralelinde artan niifus,
endiistrilesme ve teknolojinin sundugu olanaklar yatirimcilar1 daha uygun aligveris
ortamlar1 aramaya yoneltmistir. Trafikten arindiridmis caddeler, diikkkan Onlerinin

iklim kosullarindan korunakli hale getirilmesi gibi 6zel ve bireysel ¢abalar, halkin

3 7 Ugur SARMAN, (2004), “{(entsel Aligveris Merkezleri Yer Secimi Kriterleri ve Kent Iliskisi:Adana
Ornegi”, Lisans Tezi, MSGSU, 2004, sf:6-7

33



banliyolere dogru olan ilgisini azaltamamistir. Bu ilgi ve egilim, modern aligveris
merkezlerinin kurulmasma katkida bulunmustur. Alisveris merkezlerini farkl

kriterlere gore farkli sekillerde siniflandirilmaktadir.

Hizmet Verdigi Alamin Biiyiikliigiine Gore; Komsuluk tiniteleri, Semt merkezleri,

Kentsel merkezler, Bolgesel merkezler

Konum Ve Isleyisine Gore; Kent i¢i merkezler, Kent dis1 merkezler, Alisveristen

baska fonksiyon igeren merkezler

Icinde Yer Alan Satis Birimlerinin Kapasite ve Biiyiikliigiine Gére; Diikkan ve
kiiciik satig birimleri, Biliyiilk magazalar, Aligveris Merkezleri, Siipermarketler,

Hipermarketler™®

Aligveris merkezlerinde farkli fonksiyon ve kapasitede hizmet veren aligveris
iinitelerinin bir sistem igerisinde yer almasi gerekmektedir. Giiniimiizde aligveris

merkezi kavramu farkli gruplar i¢in farkli anlamlar igermektedir.

3.2. ALISVERIS MERKEZLERININ GELiSiMi VE DEGISiMi:

Aligveris mekanlarinin  zaman i¢indeki deg§isimi, doniisiimii incelendiginde,
20.ylizylla kadar olan donemde, kentlerdeki aligveris yerlerinin en temel
karakteristiginin “kent dokusu ile biitiinlesme” oldugu goriilmektedir.*® Antik donem
kentlerindeki kent merkezlerinin en dnemli mekanlarindan biri olan “agora”lar ile
Ortagag kentlerindeki meydanlar, bu kentlerin en Onemli aligveris yerlerini
olustururlar. Aligveris etkinliginin yapildigi ve kentlerin vazgecilmez parcalar1 olan
bu mekanlar, ayrica insanlarin cesitli amaglar i¢in biraraya geldigi ve sosyal iletisim
kurdugu ortamlardir. “Agora”nin en 6nemli fonksiyonu giinliik iletisim, degisim,
etkilesim ve toplantilara ev sahipligi etmesidir. Kent mekani ile aligveris mekaninin
icice gectigi bu mekanlar, aligverisin diginda sahip oldugu diger islevlerle de kentin
merkezinde yer alan cok amagli ve fonksiyonlu, insanlarin yogun kent dokusu
icerisinde nefes almabilecek 6nemli kamusal mekanlardir. Agora daha sonraki

yillarda, pazar yeri anlaminda kullanilmaya baslanmis ve zaman igerisinde sosyal,

38 Berrinu SAHIN, (2001), “Alisveris Merkezj Yatirimlarimin Tiirkive Kosullarinda Irdelenmesi ve
Antalya Ornegi”, Doktora Tezi, Mimar Sinan Universitesi, sf:23-24

% Gaye BIROL, (2005), a.g.¢., sf:422
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ekonomik, politik ve hatta dinsel 6gelerinin birbiri igine gectigi kentsel bir mekana

dontiserek yiizyillar boyunca 6nemini korumustur.

Tarih boyunca aligveris alanlarinin gelisimi, sadece ticaretin ekonomik boyutuna
bagl olarak degil, teknolojiye ve aligverisin sosyal hayattaki yerine bagl olarak da
degisim gdstermistir. “Giiniimiiziin alisveris merkezlerinin prototipi olarak M.O. 2.
yiizyllda Roma’da insaa edilen 6 kath 150 magazali Trajan Pazari’dir.*” 16.
ylizyilda cam iiretiminin gelismesine paralel olarak Avrupa’da gosterisli vitrinlerin

oldugu caddeler ortaya ¢ikmustir.

Bu tarihsel gelisim siireci igerisinde, Osmanli Imparatorlugu’nun ticaret alanlari, kent
merkezlerinin vazgeg¢ilmez unsurlar1 olmustur. Asya’yr Avrupa’ya baglayan bir
ticaret yolu olan Ipek Yolu’nun bu topraklar iizerinden ge¢mesi, bu yerlerin sosyal
yasamlarini ticarete yonelik sekillendirmesine neden olmustur. Bu donemde carsilar,
hanlar, kapali carsilar, arastalar kentin mekansal konumlanmasinda biiyilk 6nem

tastyan mekanlar olmuslardir.

Eski Tiirk carsilarma bakildiginda kapali carsilar 6n plana ¢ikmaktadir. Osmanli
kentlerinde kentin konumunu ve biiytlikliigiine gore biiyiiklii, kiigiiklii kapali ¢arsilar
yer almaktadir. Kapali carsilarda yer alan saticilar arasinda rekabet kesinlikle yasakti.
Kapal1 ¢arsilarim yani1 sira Osmanh kentlerinde, yapilis ve kullaniglar1 yalniz ticari
odakli olan Bedestenler de yer almaktadir. Bedestenler kubbeli iki tarafi diikkanlarla
kaply, tastan yapilmis emniyetli ahisveris merkezleri idi*'. Kapali ¢ars1, bedestenler ve
arastalarin diginda ticaret yollar1 iizerinde konaklama gorevi goren kervansaraylarin
kendi i¢lerinde veya cevrelerinde konaklamaya gelenler tarafindan kullanilabilen

ticaret yapilar1 yer almaktaydi.

Kentler daha kompakt bir sekilde gelismeye devam etmis ve aligveris fonksiyonlar1
kent merkezinde gerceklestirilmistir. Ozellikle 19. yiizyilda sanayi devrimiyle
birlikte baslayan kentlesme olgusu ile birlikte kent merkezinde ticaret, is ve aligveris
yerlerinin y1g1lmasima neden olmus biiyiik diikkan ve magazalar acilmustir. Ilk biiyiik
Pazar yerleri Paris’de 1824 yilinda yapilan Madeleine Market Hall, Londra’da 1835
yilinda yapilan Hungerfod Fiah Market ve Boston’da 1826 yilinda yapilan Faneuil

* Emrah ARSLAN, (2007), “fstan])ul Iigeleri’nin Aligveris Merkezleri A¢isindan Potansiyellerinin
Belirlenmesi”, Yiiksek Lisans Tezi, [stanbul Teknik Universitesi, sf:10

*! Bedesten Hakkinda Ansiklopedik Bilgi (06 Nisan 2009), http://ansiklopedi.bibilgi.com/BEDESTEN
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Hall Pazar yeri gosterilebilir*”. Bu ahsveris yerlerinde degisik tiir ve kalitede mal ve
driinlerin satilmakta ve farkli gelir gruplarindaki insanlara hizmet verecek sekilde
diizenlenmistir. Bu diizenlemenin basariya ulagsmasiyla birlikte daha biiyilik aligveris

merkezlerinin ortaya ¢ikmasina neden olmustur.

Gilinlimiizde modern aligveris merkezlerinin baglangici, 19. yiizyil sonlarinda ortaya
¢ikan pasajlar ve biiyiikk magazalar ile baslar™. Pasajlarla birlikte kent merkezinde
yer alan aligveris alanlari, kentten yalitilmasmin ilk belirtilerini gostermektedir.
Pasajlar ve biliylilk magazalarla baslayan kentsel mekan — aligveris mekani
biitiinliigiindeki  kopukluk giiniimiizde kapali kutu igerisindeki aligveris

merkezlerinde doruk noktasina ulagmaktadir.

“Stirekli artan niifus, tiikketim mallarina karsi artan talep, araba sahipliginin
cogalmasi, derin dondurucunun kesfi; Ozellikle Amerikan kentlerinde goriilen
suburbanizasyon (varoslasma); elektronik ve teknolojik devrim; fork-lift (catalli
kaldiric1) ve bilgisayarin kesfi; paketleme, stoklama, iiriin saklama, ucuz ve hizli
ulagim konularinda tanisilan yenilikler ve ayrica is diinyasindaki yogun tempo
nedeniyle olusan bos zaman eksikligi ile kadinlarin da calisma hayatina atilmasi

. . . .. . . . 44
alisveris merkezlerinin gelisme sebeplerinin en 6nemlileri olarak siralanmaktadir.™”

Sanayilesmeden Once, aligveris ihtiyaglarini insanlar evlerine en yakin aligveris
yerlerinde yapmaktaydi. Daha uzak aligveris merkezlerine yolculuk edip daha ucuz
ve daha 1yi aligveris yapma sekli ulasim maliyetlerinden dolay1 tercih
edilmemekteydi. 20. yiizyilin ilk ¢eyreginden sonra otomobil kullaniminin artmaya
baslamasi, ulagim maliyetlerinin distirmiis ve tiiketicilere hareket kolayligi
saglamaya baglamistir. Otomobil ve toplu tagima sistemlerinin kullaniminin artmast,

merkezi sehirleri aligverislerin odak noktalar1 haline getirmistir.

1950’lerden sonra yorekentlerin (banliyd) hizla gelisip niifusun da artmasiyla ortaya
cikan bu yeni kamusal alan bigimleri, temel olarak, genellikle arabali miisterilere
hizmet veren kurgusal kent merkezi kopyalar1 olarak tanimlanmaktadir. Yore

kentlerde aligveris merkezlerinin basarisi, yasantiyr canlandirmak amaciyla kent

*2 Ugur Sarman, (2004), a.g.c., sf:12
* Gaye BIROL, (2005), a.g.e.
* Berrin SAHIN, (2001), a.g.e. sf:61
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merkezlerinde de benzer girisimlerde bulunulmasina sebep olmus ve kent

merkezlerinin bigimlerinin degistigi gérﬁlmﬁstﬁr45.

Cagdas kent mekanindaki yaya yogunlugunun azalmasi ve bu mekanlarm, tamamen
arac trafigine ayrilmis caddelerden ve teknolojideki gelismelerin de etkisi ile kent
merkezindeki ¢ok kath yapilardan olusan bir merkezi is alani haline gelmesi, bu
mekanin yap1 i¢inde yeniden olusturulmasina neden olmustur. Bu durumun en
onemli temsilcisi ¢agdas aligveris merkezleridir. Alisveris merkezleri ¢evresinden
kopuk ve ice doniiktiir. Yapi, icerisinde mekanlasmis cagdas bir kamusal alan, bir
kent mekanmi taklit eder. “1950’lerde Amerika’da ortaya c¢ikan aligveris
merkezlerinin mucidi olarak kabul edilen Victor Gruen, alisveris merkezinde fiziksel
gerekliliklerin ~ yanisira  toplumsal  gerekliliklerin  de  giivenli, korunmus,
iklimlendirilmis, arag trafiginden yalitilarak tiimiiyle yayalastirilmis yeni bir kentsel
ortamda karsilanacagmi, hatta gelecekte aligveris merkezinin geleneksel kent

merkezinin yerini alacagimi belirtir*®”.

Kentlesmeyle beraber kentlerde artan niifus, kentlerin ¢epere dogru yayilmasina
neden olmus ve konut yerlesmeleri de kentlerin dis ¢evrelerinde konumlanmaya
baslamistir. Mevcut kent merkezlerinin artan niifusla beraber gittikge yogunlugunun
artmasi, kent merkezlerindeki asir1 ara¢ trafigi ve bunlara bagli olarak niifusun
thtiyacin1 karsilayacak otopark alanlarmin olmamasi, kent merkezlerindeki ticari
aktivitenin zayiflamasina ve aligveris alanlarmnin geperlerde olusan yeni yerlesim
alanlarina dogru kaymasia neden olmustur. Bu alanlarda kurulan ticaret ve aligveris
merkezleri kendi alanlarina daha iyi hizmet verebilmek ve miisteri kazanmak
amaciyla hizmetlerini arttirmislar ve kent ¢evresinde yeni alisveris merkezlerinin
dogmasma neden olmustur. Kent ¢evresinde kurulan merkezler, ana yol etrafinda
dairesel olarak hizla biiylimiislerdir. Aligveris merkezlerinin ilk 6rnekleri de,

banliyolerde 1950’lerden sonra yapilmaya baglanmstir.

1970’11 yillarda aligveris merkezlerinde ihtisaslasmaya gidilmeye baslanmistir. Artik
aligveris endiistrisinin hizlandig1 ve bir sektor halini aldig1 yillardir. Bu dénemin en

onemli gelismelerinden biri aligveris merkezlerinin yalniz giysi satan yerler olmaktan

% Caglar ETYEMEZ, Yrd.Dog.Dr.Vedat Zeki YENEN, Ars.Gor. Elif CALOGLU BUYUKSELCUK,
a.g.e.

¢ Gaye BIROL, (2005), a.g.e.
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cikip, ¢esitli iirlin gruplar1 satan magazalarin yaninda, kiiltlirel, sosyal ve diger
eglence faaliyetlerini de iceren bir yapida gelismesini siirdiirmiistiir. Bu donemde
alisveris sektoriinlin; sosyoloji, iktisat, isletme, mimari, peyzaj mimarisi,
miihendislik, ticaret ve kentsel planlama disiplinleri ile birlikte yliriitiilebilecegi
anlasilmistir. 1980’lilerden sonra fabrika satis magazasi, ucuz ve eski sezon tirtinleri

satan outlet’lerin de eklenmesiyle daha da genislemis ve sayilari artmaya baslamistir.

Kent dis1 aligveris merkezlerinin olusabilmesi araba sahipligi, kent dis1 ulasim
kolayliginin saglanmasi, kent dis1 arsa teminindeki kolaylik ve ekonomi, kent i¢i ve
disinda yasayan insanlarin refah seviyesinin yiiksekligi, kent digsindaki konut ve
yerlesim birimlerindeki artiglara da bagldir. Ozellikle kent dis1 aligveris
merkezlerinin konumlanmasinda ulasim kolaylig1 ve ana arterler lizerinde bulunmasi

en onemli kriterlerin basinda gelmektedir.

Aligveris merkezlerine genel olarak bakildiginda, kentin disinda, ¢eperdeki yeni
yerlesmeler ve ¢evresinde gelisen aligveris merkezleri ile mevcut kent merkezinde,
merkezi i bolgesindeki aligveris ve ticaret yapilarinin yenilenmesi sonucu olusan

yeni aligveris merkezleri seklinde gruplandirilabilinir.

Kent disinda aligveris merkezlerinin olusumunu ve bu merkezlerin yer se¢imini

etkileyen faktorler®’;

» Yeni kurulacak olan aligveris merkezinin etki alani ve bu alandaki niifus
yogunlugu, gelir dagilimi ve ¢evre halkiin satin alma giicti.

» Cevredeki karayolu ulagim agmin diizeni ve kurulacak olan aligveris
merkezine 6zel ve toplu tasima araglarinin erisilebilirligi.

» Cevredeki konut yerlesmelerinin gelecekteki gelisimi ve bu gelisimin
aligveris merkezine etkisi.

» Aligveris merkezinin gelecekte biiyiimesini saglayacak yeterli alanin
bulunmasi.

» Yeni kurulacak olan aligveris merkezinin yer aldigi cevredeki altyap1

hizmetlerinin niteligi.

7 Ugur Sarman, (2004), a.g.e., sf:12
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» Dis etmenlerin yani sira aligveris merkezi iginde yer alacak biiyilk magazalar,
aligveris yerleri, diikkkanlar, servisler ve diger sosyo — kiiltiirel faaliyetlerin

yer aldig1 alanlarin nitelikleri ve birbirleri ile olan kompozisyonu.

Glinlimiizde aligveris merkezleri, bireylerin  her tiirli = gereksinimlerinin
karsilanabilecegi, bireyin degisen alisveris aliskanliklaria cevap verildigi, gegmiste
oldugu gibi dogal gereksinimlerin rasyonel bir bi¢cimde karsilanmasi amaciyla
gergeklestirilen bir aktiviteden ziyade toplumsal statii belirleyicisi, psikolojik tatmin
icin vazgecilmez bir ara¢ ve bos zamanlarin degerlendirildigi kapali kent

merkezlerine doniigsmiistiir.

ABD'den diinyaya yayilan ve "shop mix" olarak tabir edilen, farkli tiriinlerin satildig:
dev aligveris merkezleri, Tiirkiye'de de ekonomik ve kentsel gelismeyle birlikte
tikketicilerin yeni aliskanligi haline geldi. Miisterilerin aligveris disindaki tiim
gereksinimlerini de karsilamay1 hedefleyen aligveris merkezleri diizenledikleri sosyal
ve kiiltlirel etkinliklerle yeni bir yasam bi¢iminin, yeni bir anlayisim Onciisii olmay1

amaclamaktadir.

3.3. ALISVERIS MERKEZLERI YER SECIiMi KRiTERLERI:

Yer se¢imi problemleri sadece perakendecilik sektoriinde degil diger pek cok
sektdrde de karsilasilan temel problemlerden birisidir. Ister banka subesi olsun, ister
magaza, bayi, depo veya benzeri amagli miisteri hizmet noktalar1 olsun, isterse
planlama siirecinde fonksiyon dagilimi yapilirken donati alanlari, arazi kullanimi
kararlar1 olsun, gerek sosyal gerekse ekonomik odakli bu tiir yer se¢im kararlar1 ¢ok
onemlidir. Ciinkii secilen nokta ve alanlar, yillar boyunca hizmet verebilecek ve
kentin gelisimini etkileyecek ozellikler tagimaktadir. Bu nedenle aligveris merkezleri
yeri secerken, hedeflenen miisteriyi magazaya g¢ekebilecek yakinlikta ve ortamda
olmasi, diger yandan da iirlin sevkiyati ve lojistik acisindan giinliik aktivitelerinin de

sorunsuz bir sekilde yonetilebilecek olmasi istenmektedir.

En eski uygarliktan giinlimiize kadar aligveris alanlar1 olusurken, saticilar en kolay
sekilde iirlinlerini pazarlayabilecekleri yerleri se¢mislerdir. Giiniin kosullarina gore
ulagilabilirlik ve Ttriinlerini tiiketebilecek biiylikliikte bir niifusun varhigina gore
kararlar alinmaktaydi. Ulagim iliskileri ve niifusun yogunlugu, ticari aktivitelerin bir

yerde toplanmalarina ve merkezde yogunlagsmasina neden olmustur.
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20. yiizyilin ortalarinda artan otomobil sahipligi, kent disinda olusan yeni
yerlesmeler, kent merkezinde yigmlagsma ve yogunlagsmaya neden olan ulasim ve
otopark sorunu gibi nedenlerden dolayr alisveris merkezleri kent disinda ana

arterlerin yakinlarinda konumlanmaistir.

Gilintimiizde kentin gelisimini yOnlendirici olmasi, yatirim ve istthdam agisindan
kente katkilar1 olmas1 agisindan aligveris merkezleri yer se¢cimleri kararlar1 alinirken,
arazi ¢aligmalari, planlama kararlar1 ve yer secimi ile ilgili diger kriterler bir biitiin

olarak degerlendirilmeli ve ele alinmalidir.

3.3.1. Yer Se¢cimi Kuramlari:

Yer se¢imi teorileri cok uzun bir gegmise sahip olup en basit sekli ile ekonomik
faaliyetlerin nerede yer aldig: ile ilgilenir. Teori bir taraftan ekonomik kararlarin
cografi boyutunu aciklamaya calisirken diger taraftan hem firma hem de
hanehalkinin davranislarini analiz etmektedir. Yer secimi analizinde mekan 6nemli

yere sahip olup su sorulara cevap aramaktadir*®:

» Bir firma veya hanehalki/bireyin bir lokasyonu se¢mesini saglayan temel
faktorler/motivasyonlar nelerdir?
» Lokasyon kararinin/se¢imin toplumsal, ekonomik, kiiltiirel, siyasal ve

mekansal sonuglar1 ve uygulamalar1 hangisidir?

Boylece teori sadece firmalarin degil ayn1 zamanda hanehalkimin/bireylerin hatta

devletin/kamunun yer se¢im davranislar1 ve bunlarin sonuclar1 ile de ugrasmaktadir.

Yer se¢im teorisi, ti¢ biiyikk klasik kurucusunun calismalarma dayanmaktadir®.
Bunlardan birincisi, “Tarimsal Arazi Kullanim Teorisi” olan ve tarimsal yer se¢im
teorisinin temellerini atan Von Thiinen gelenegidir. Ikincisi, “Endiistriyel Lokasyon
Teorisi”ni ortaya koyan Alfred Weber ve sonuncusu da “Merkezi Yer Teorisi” ile bir
piyasa merkezi olarak sehirlerin/yerlesmelerin lokasyonunu aciklamaya calisan

Christaller — Losch gelenegidir.

* Nuri YAVAN, (2006), “Tiirkiye'de Dogrudan Yabanci Yatirimlarin Lokasyon Segimi Uzerine
Uygulamali Bir Arastirma”, Doktora Tezi, Ankara Universitesi, Ankara, sf:90

* Nuri YAVAN, (2006), a.g.c., sf:91
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3.3.1.1. Von Thiinen’in “Tarimsal Arazi Kullanim Teorisi”:

Ekonomik olaylarin mekansal yoniinii ela alan klasik yer se¢im teorisinin kokeni,
Von Thiinen’in “Tarmmsal Arazi Kullanim Teorisi”’ne dayanmaktadir. Lokasyon
teorisinin kurucusu olan ve 1926 yilinda yayimladigi “Tarimsal Arazi Kullanim
Teoris1” diinyanin ilk cografi teorisi/modeli olarak da anilmaktadir. Von Thiinen’in
calismasi, tarimsal tiretim/¢ift¢ilik i¢in en uygun lokasyonun nerede olmasi gerektigi

sorusuna cevap aramaktaydi.

Von Thiinen, merkezi bir sehrin etrafinda gelisen tarimsal arazi kullaniminin
ozelliklerini, cografi mesafe, ulasim maliyetleri ve arazi fiyatlarii g6z Oniine alarak
aciklamaya calismistir. Thiinen yaptigi analizler ve caligmalar sonucunda tarimsal
dretimin ve arazi kullaniminin mekansal diizeninin merkezi bir sehirden (yani
piyasadan) ¢evreye dogru bir dizi halkalar seklinde gelisme gosterdigini ortaya
koymustur. Piyasa merkezinden/sehirden uzaklik arttikca arazinin degeri
azalmaktadir. Arazi degeri ve arazi kullanimi ise iiretim maliyeti, ulastm maliyeti ve

tarimsal @iriinlerin fiyatindaki degisiklige bagh olarak degismektedir™’.

Von Thiinen’in tiim diinyadan tamamiyla izole olmus ve sadece merkezdeki mevcut
bir tek kentin iirettigi tarimsal iirlinlerle besleyen genis ve diiz bir tarimsal alan1 hayal
ederek gelistirdigi model’’, daha sonra hem tarimsal lokasyon teorisi’nin hem de
kentin i¢indeki arazi kullanimimin ve degerinin farklilasmasini esas alan Alonso’nun
gelistirdigi modern sehirsel lokasyon teorisinin temelini olusturmustur. Alonso, Von
Thiinen’in “Tarimsal Arazi Kullanom Model”ini modern sehirlere uyarlayarak kent
icinde firmalarm ve hanehalklarmin/bireylerin lokasyon tercihini agiklayan yeni bir

“Sehiri¢i/Sehirsel Lokasyon Teorisi™>” gelistirmistir.

¥ Nuri YAVAN, (2006), a.g.e., sf:91

! Mehmet C. MARIN, Hakan ALTINTAS, (2004), “Konut Yer Se¢imi — Ulasum Etkilesim Teorileri:
Kritik Bir Literatiir Incelenmesir’, Gazi Universitesi Mith. Mim. Fak. Der, Cilt 19, No 1, Ankara,
sf:75

32 Alonso (1964)’nun gelistirdigi “Temel Tek Merkezli Model” in ii¢ ana varsayim vardir. Birincisi,
tek merkezli bir kent, ikincisi, ulasimm sadece isyeri ve hanchalki yerlesimi arasinda oldugu,
liclinciisii ise arsa veya toprak alanimin homojen oldugudur.
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3.3.1.2. Alfred Weber’in “Endiistrivel Lokasyon Teorisi”:

Yer secim teorisinin en biiylik ve en Oonemli pargast 1909 yilinda Alfred Weber
tarafindan ortaya konulan “Endiistriyel Lokasyon Teorisi”dir. Bu teori genel olarak,
sanayi faaliyetleri ile ugrasan firmalarin kurulus yeri i¢in en uygun lokasyonu ne gibi
faktorlerin etkisi ile sececegini arastirmaktadir. Teorinin temel amaci, bir fabrika /
tesis i¢in en optimum lokasyonu belirlemeye ¢alismaktir. Weber’e gore en uygun

lokasyon, maliyetlerin en diisiik oldugu yer idi.

Weber ger¢ek diinyanin karmasikligini azaltmak i¢in, tiim diger teoriler gibi bir

takim temel varsayimlar yaparak analizine baslamaktadir. Bunlar™;

» Tam rekabet kosullar1 hakimdir. Higbir firma lokasyon tercihinden dolay1
monopolistik avantaja sahip olamaz.

Tiim kararlar ekonomik rasyonaliteye gore verilmektedir.

Diiz ve genis bir alan s6z konusudur.

Tiiketim yerlerinin biiytikliigii ve lokasyonu bellidir.

Piyasa sadece spesifik yerlerde mevcuttur.

Hammaddeler sadece belli lokasyonlarda bulunmaktadir.

YV V. V V V V

Isgiicii sadece birka¢ lokasyonda bulunmaktadir. Buralarda da isgiicii

hareketsizdir ancak, her tiretim yerinde siirsiz emek arzi vardir.

Weber sanayinin veya firmanin lokasyonunu: ilki ve en dnemlisi ulasim maliyetleri;
ikincisi, emek maliyetleri; liglinclisi ve sonuncusu olan yigilma ekonomileri

belirledigini ifade etmektedir.

3.3.1.3. Christaller’in “Merkezi Yer Teorisi”:

Christaller tarafindan 1933 yilinda ortaya atilan ve perakende ticaretin mekansal
davranisint ilk defa resmi olarak modelleyen “Merkezi Yer Teorisi”, sehirsel
yerlesmelerin sayisini, biiylikliigiinii ve dagiligin1 yoneten kurallarin nasil belirlendigi
iizerine yapilmis bir ¢aligmadir. Christaller’e gore, merkezi yerlerin dagilisi, onlarin
cevresindeki alana hizmet etme basarisi tarafindan belirlenmektedir. Bu teori, esas

olarak merkezi yerler olarak adlandirilan yerlesmelerin mekan iizerindeki sayisini,

> Nuri YAVAN, (2006), a.g.c., sf:95
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biiytikligiinii ve dagilisint mal ve hizmetlerin bulunmasi ve onlarin merkezi bir

yerden temini ilkesine dayali olarak agiklamaya calismaktadir.

1. kademe merkez

1. kademedeki
merkezin piyasa alani

2. . kademe merkez
2. kademedeki
merkezin piyasa alani

. 3. kademe merkez

------ 3. kademedeki

merkezin piyasa alani

Sekil 3.1. Christaller’in Merkezi Yer Teorisi

Christaller ¢aligsmasinda, tiiketicilerin en yakin aligveris merkezine tek bir amacg
dahilinde yaptiklar1 seyahatleri, perakende satis alaninin biiylikligli ve o yere
ulagmak i¢in katedilen mesafe arasindaki iligkiyi tanimlayarak kuramsal bir model
olusturmustur. Christaller’in “Merkezi Yer Teorisi’nde, menzil ve esigin birlesimi,
altigen bicimli bir pazar alanit meydana getirir (Bkz. Sekil 3.1.) ve bu altigen
kovanlar pazar alanlarinin biitiinciilliigiinii tanimlarlar. Altigen kovanlar pazar
alanlarmi1 gosterir. Buna gore, hiyerarsik bir lretim ve lokasyon yapisi soz

konusudur.

En erisilebilir lokasyon olan 1. kademe merkezde en biiyiik esik ve yayilma sahasi
gerektiren mallari tireten firmalar1 yer alirken, bu firmalar tiim altigenin i¢indeki tiim
piyasaya hizmet verecektir. Orta diizeyde erisilebilir lokasyonda konumlanan 2.
kademe merkezler orta diizeyde esik ve yayilma sahasi gerektiren mal ve hizmet
iireten firmalar i¢in uygun iken, 3. kademedeki yerlesmeler en diisiik esik ve yayillma
sahas1 gerektiren mal ve hizmet {iireten firmalar i¢in optimal bir lokasyon
sunmaktadir. Nitekim bu firmalarin en dar pazar alanina sahip oldugu goriilmektedir.
Goriiliyor ki, biiylik sehirler bir taraftan daha biiyiik piyasalara erismeye imkan
verirken diger taraftan benzer sektorlerde mal ve hizmet tireten, biiylik piyasa esigine

ithtiya¢ duyan firmalarin bir araya gelmesini saglamaktadir.
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3.3.1.4. Diger Kuramlar:

Magaza veya tesis yer se¢cim problemleri ile ilgili olarak yoneylem arastirmalarinda
yer alan ve lojistik ve karar teorilerini ilgilendiren c¢aligmalar uzun siiredir
yapilmaktadir. Bu alandaki arastirmalara, 20. ylizyilin baslarinda Reilly ve
Converse’in yaptig1 ¢aligmalar 6ncii olmustur. Gelistirilen ilk “Cekim Modeli’nde,
tiiketicilerin sehirleraras1 aligveris amach hareketleri, niifus ve mesafe dikkate
almarak modellenmektedir (Reilly, 1929)54. Reilly tiiketicilerin aligveris hareketlerini
bu iki veriye gore agiklamis, buna karsin modellerin igerdigi eksiklikleri gidermek
icin Huff yeni bir model gelistirmistir. Huff, miisteri tercihlerinin etkisinin dikkate
almdig1 bu modeli, miisterilerin magaza tercihlerinin, magazanin ¢ekiciligine ve
miisteri ile magaza arasindaki uzakliga bagli oldugu varsayimi {izerinden
gelistirmistir.

Aligveris alanlar1 yer segiminde, son yillarda sadece miisterilerin her zaman en yakin
alisveris noktasini tercih etmesi degil, aligveris yerlerinin “cekicili§i” ve miisterinin
kendi ihtiyaclar1 dogrultusunda tercihte bulunduklar1 ger¢egini dikkate alan modeller
gelistirilmistir. Misterilerin uzaklik, hizmet tiirii ve tiikketim Ozelliklerini dikkate
alarak belirli bir olasilikla magaza tercih ettikleri ve yatirim biitgesi kisit1 da yer alan
bir model sunmuslardir (Laporte, 2005). Silva ve Serra, elde edilecek pazar payini
hem uzakliga bagli ulasim siiresine hem de tesiste bekleme siiresine bagl bir

fonksiyon seklinde kurgulamistir (2007).

3.3.2. Yer Secimi Kriterleri:

Basariyla siirdiiriilebilir aligveris merkezi projesi i¢in en Onemli adim “yer
secimi”’dir. Ancak uygun yerin bulunmasi olduk¢a zordur. Dogru yer secimi
siirecinde alternatif arsa/araziler yer secimi kriterlerine gore degerlendirilerek en

avantajli, en optimum bdlge secilmektedir.

Yer secimi stratejik bir karardir. Teoride, yerin 6nemi konusunda {i¢ 6nemli gerekce
gosterilmektedir. Oncelikle, tiiketicilerin bir perakende kurulusu se¢mesinde yer
onemli bir tercih nedenidir. Ikincisi, yer, maliyeti yiiksek bir 6gedir. Bir kere

sec¢ildiginde en dogru karar verilip yillarca onunla yasamak zorunlulugu vardir.

* Burgin BOZKAYA, Seda YANIK, “Magaza Yer Secimi Optimizasyonu Igin CBS-Tabanli Karar
Destek Sistemi”
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Yapilan yatirimlar ne kadar biiyiikse ondan vazgecilmesi o kadar zor olmaktadir.
Ugiinciisii ise istenilen yerin her zaman bulunamamasi ve c¢ogu kez de diger

perakendecilerden satin alinmak zorunda kalinmasidir.

Aligveris merkezi yer secim kriterleri genel olarak makro ve mikro kriterlerden
olugsmaktadir. Makro kriterler, genel olarak aligveris merkezinin disinda yer alan
faktorlerdir ve yer se¢im karari verilirken iyi irdelenmesi gerekmektedir. Kontrol
edilmesi zor olan faktorlerdir. Yer se¢imi asamali bir analizi gerektirir. Buna gore
yer seciminde ilk analiz: ililke ya da bolge analizi; ikinci asama, ticari alan analizi ve

bu baglamda satis tahminlerinin yapilmasidir. Ugiincii asama ise, konum analizidir.

Arazi biiytikliigii ve karakteri, etki alani, demografik karakteristigi, bolgenin sosyo —
ekonomik yapis1 ve gelir durumu, ulasilabilirlik, trafik, goriiniiliirliik, park sayis1 ve
servis imkani, rekabet durumu, vb. faktorler makro kriterlerdir. Mikro kriterler ise,
daha ¢ok firmalarin i¢ dinamikleri ile ilgili yonetimsel kararlarini icermektedir. Bir
yer secilirken ele alinan ilk yatirimlar, yatirimin geri doniis oranlar1 ve diger finansal

faktorler mikro kriterlere girmektedir™.
Aligveris merkezlerinde yer se¢imi:

> Demografik Ozellikler:

Niifus Yogunlugu, Egitim Diizeyi, Aligveris Aliskanliklar, Yas Dagilimi,
Sosyal Yapisi, Kiiltiirel Yapisi, vb.

> Ekonomik Durum:

Calisan Niifus, Gelir Dagilimi, Ticari Faaliyetler, Konut Yapimi, Universite —

Fuar gibi Donatilarin Varligi
» Cografi Durum:

Sehir I¢i ve Sehirlerarast Ulasim, Toplu Tasima, Farkli Ulasim Tiirlerinin
Birbirleri Ile Entegrasyonu, Sehrin Kiiltiirel Ozellikleri, Alisveris Merkezinin
Niifusun Yogun Oldugu Kesimde veya Genisledigi Kesime Doniik Olmasi, vb.

55 Caglar ETYEMEZ, Yrd.Dog.Dr.Vedat Zeki YENEN, Ars.Gér. Elif CALOGLU BUYUKSELCUK,
a.g.e.
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> Rekabet Analizi:

Mevcut Aligveris Merkezlerinin  Varligi, Insaat Halinde ve Planlanan

Alisveris Merkezleri ve Alisveris Caddeleri, vb.

sonucunda belirlenir. Yer se¢imine dogru konsept belirlenerek karar verilir.

3.3.2.1. Alisveris Merkezlerinin Erisebilirligi:

Aligveris merkezleri yer se¢imi kriterleri arasinda Onem derecelerine gore
degerlendirildiginde erisebilirlik en 6nemli kriterlerin basinda gelmektedir. Altyapisi
hazir, yeterli ve iyi derecede gelismis olan alanlar yatirimcilarin tiiketicilerle
erisilebilirligini kolaylastirmakta, etkilesimi artirmakta ve mesafenin yarattigi
olumsuz etkilerini azaltmaktadir. Yatiwrimcilarin arz veya talep ettikleri mal ve
hizmetleri miimkiin oldugunca kolay, hizli, giivenilir, ucuz ve zamaninda temin
etmesi ve satmasi i¢in iyl organize edilmis ve sistematige oturtulmus ulasim ve
iletisim altyapis1 ile miimkiin olmaktadir. Bundan dolay, erisilebilirlik yatiricimlarin

yer se¢iminde daima belirleyici faktorler arasinda en 6nde gelmektedir.

Aligveris merkezleri yer se¢giminde, konum analizi 6nem tagimaktadir. Ulasilabilirlik,
makro ve mikro analiz olmak iizere iki asamada ele almmaktadir. Yerin
ulagilabilirligini  makro seviyede degerlendirebilmek i¢in; yol secenekleri
(tiiketicilerin aligveris merkezlerine ulasabilmek i¢in ihtiya¢ duyacaklar1 temel ana
arterler veya tali yollarin varlig1), alternatif giizergahlar, yol kosullar1 (yollarin yasi,
hat sayilari, trafik 1giklarmin sayisi, yogunluk, yollarin tamir durumu vb.) ve engeller
aynt anda degerlendirilmektedir. Mikro analizde ise, goriiniirliik (tiiketicilerin
magazay1 gorebilme ve park etme kolayliginin saglanmasi), trafik akisi, otopark
olanaklari, giris ve ¢ikiglar degerlendirilmektedir. Konumla ilgili 1yi bir trafik

akismin olmasi, park olanaklarinin sayis1 ve kalitesi de 6nemlidir.

Kent merkezlerinde yer alan aligveris merkezleri, merkezi konumda yer almalarma
ragmen, ulasim acisindan degerlendirildiginde, yogun trafik yiikii ve otopark
sorunlar1 gibi nedenlerden dolay1 gittik¢e cazibesini yitirmektedir. Merkezdeki trafik
sikisikliklar1 ve ulasim sorunlarmin ¢dziilmemis olmasinin yani sira yeni aligveris
merkezlerinin yapimu ile birlikte artan ulasim yiikii insanlarin zaman kaybma neden

olmaktadir.
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Kentlerde niifusun artmasi ve aligveris merkezlerinin biiylimesiyle birlikte genis
alanlara ihtiya¢ duyulmustur. Bu genis alanlarin kent merkezinde yer almamasindan
dolay1, aligveris merkezleri ulasimmn kolay olacagi ve diger ¢evre merkezlerden
miisteri ¢ekebilecek kent disindaki karayolu kenarlar1 ve uygun karayolu kavsak
noktalarina yapilmakta ve yeni aligveris merkezlerinin etki alanlarinin genislemesiyle
daha biiyiik bir alana hizmet verebilmektedir. Yatirimcilarin aligveris merkezlerini
kent merkezlerinden ziyade kent dis1 alanlarda se¢melerinin diger bir sebebi de, kent
icinde gelismesi miimkiin olmayan ticari tesisleri bu noktalarda biraraya getirilebilme
olanagmin olmas1 ve wulasim acisindan silire kazanilmasidir. Ayrica, kent
merkezlerinin  yogunlugunun aksine miisterilere yakm yerlerde, noktalarda
bulunmasi ve en basarili aligveris merkezleri tasariminin gergeklestirilmesi imkani
gelistiricilere bu yerlere itmektedir. Aligveris merkezlerinin kent merkezi yerine

kenar noktalar1 segmelerinin diger nedenleri sdyle siralanabilir:

e Arazi fiyatlar1 daha diistiktiir.

e Tapu ve miilkiyet daha az problemlidir.

e Ingaat ruhsat ve izinleri daha az karmasik ve zaman kazandiricidir.

e Imar durumu daha az kisitlayicidir.

e Arazinin hazirlik siiresi daha kolaydir.

e Yapmin yapilmasi ve tamamlanmasi daha kolaydir.

e Yeterli otopark alanlar1 olusturulabilir.

e Kent merkezlerinin aksine ¢evre alanlarda daha biiylik olgekli binalar insa

edilebilir.

Geligmis karayolu altyapis1 bulunan, ana hatlara yakin, otoyol sistemine bagli ve
diger ulasim sistemleri ile entegrasyonu saglanmis yerler yer seciminde Onemli

avantajlara sahip oldugu goriilmektedir.

Yeni kentsel aligveris merkezleri yer secimi yapilirken isletmeler genelde
erisebilirligin en st diizeyde oldugu ve yiiksek is potansiyeline sahip yerleri
segmektedir. Bu nedenle, aligveris merkezleri icin en 1yi arsalar anayollar iizerinde
konumlanmig olanlardir. Ana yollar iizerinde konumlanan aligveris merkezlerinin
erisilebilirligini agiklamak i¢in, sadece karayoluna olan yakmligmi degil, diger
alternatif ulasim araglar1 ile olan baglantilarinin da ele alinmasi1 gerekmektedir.

Ciinkii insanlar aligveris merkezlerine ulasmak icin farkli ulasim giizergahlarini
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kullanacaklar ve secilen ulagim alternatiflerine bagl olarak, ulasimda harcayacaklari
siire de farkli olacaktir. Ulasilabilirlik agisindan, toplu tasima ve 6zel ara¢ ulagimi
birlikte degerlendirildiginde, metro baglantis1 olan veya otopark alanlar1 genis olan

alisveris merkezleri giiniimiizde daha 6nem kazanmaktadir.

3.3.2.2. Alisveris Merkezlerinin Yer Aldig1 Cevre, Etki Alani ve

Bolgenin Ekonomik Potansiyeli:

Aligveris merkezleri i¢in uygun yer sec¢imi belirlemeden Once goz Oniinde
bulundurulmasi gereken diger énemli husus da, aligveris merkezi i¢in segilen yerin
cevresindeki alanm potansiyelinin incelenmesi, alisveris alaninin sinirlar1 ve etki

alaniin belirlenmesidir.

Ticaret etki alani, yapilacak olan aligveris merkezinin ne kadar alan i¢indeki insani
¢eker sorusunun arastirilmasindan ¢ikmaktadir. Ticaret etki alani, alisveris merkezi
icin secilen yere, 6zel ara¢ ya da toplu tasima araci ile ulasilan zaman arasindaki
kombinasyonu ile belirlenir. Bazi durumlarda bu smnir yiirime mesafesi ile de
belirlenmektedir. Ticaret etki alan1 5 — 40 km ile 5 — 30 dakika ara¢ mesafesine gore
hesaplanmaktadir. Bu degerler aligveris merkezlerinin alanlarina ve ¢ekim

ozelliklerine gore degismektedir.

Bir aligveris merkezi icin yer se¢imi analizindeki en 6nemli faktorlerden bir tanesi de
bolgenin ekonomik potansiyelidir. Aligveris merkezinin secilecegi alanda, komsu
arsa/arazilerin veya yolun karsisinda yer alan arsa/arazilerin kullanimi da arazinin
gelistirilmeye uygunlugunu etkilemektedir. Piyasaya yakin olma ve ona kolay erigim
saglama yatirimcilar i¢in giderek artan 6neme sahip olmaktadir. Yatirimcilar i¢in bir
mal veya hizmetin diisiik maliyete iiretilmesi ne kadar onemli ise lretilen veya
sunulan mal veya hizmetin pazarlanmasi ya da satilmasi da o kadar Oonem arz
etmektedir. Bir firmanin piyasaya yakin yerde ya da pazarm tam ortasinda kurulmasi
ona c¢ok sayida avantaj saglamaktadir. Perakendecilikle ugrasan firmalarm temel
amac1 miisterilere en yakin, en uygun yerde, en kolay erisim saglayabilecegi yerde
konumlanmaktir. Bundan dolayi da erisilebilirligin en yiiksek oldugu lokasyon tercih

edilmektedir.

Aligveris merkezleri ile miistakil konutlarin arasinda ofis binalarinin  veya

apartmanlarm bulunmasi gecis saglamasi agisindan ¢ok onemlidir. Yakin ¢evrede
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yogun apartmanlarin olmasi yiiriiyerek gelen miisteri sayisini da arttiracagindan
alisveris merkezi i¢in olduk¢a olumlu olmaktadir. Ayrica aligveris merkezi iyi bir
komsu olmalidir. Aligveris merkezi, fiziksel cevre kalitesi iyi tasarlanmis peyzaj,
odak noktalari, 6geler ve yiirliyiis akslar1 ile artiwrilmalidir. Gelistirilen aligveris
merkezi projesi ses, goriintli, giiriilti ve trafik kirliligi yaratmayacak sekilde

tasarlanmalidir.

Mabhalle merkezleri i¢in arazi se¢iminde imar durumu &nemli bir noktadir. imar
durumu aligveris merkezi yapmaya uygun yani ticaret imarli olmak zorundadir.
Ayrica aligveris merkezleri yapilirken arsa lizerindeki toplam ingaat alan1 ve taban
alan1 iyice irdelenmesi ve bodrum katlardaki yapilasma haklar1 da her belediyeden

belediyeye degistiginden her bolge i¢in tekrar incelenmesi gerekmektedir.

Bir aligveris merkezinin rantabl olabilmesi i¢in, gelir ile maliyetler arasindaki
dengenin 1iyi kurulmasi gerekmektedir. Maliyetlerin bir kismini da arsa fiyati
olusturmaktadir. Arsa fiyatlarmin yani sira aligveris merkezlerinin konumlanacagi
yerin topografik 6zellikleri de dikkate alinmas1 gerekmektedir. Topografya aligveris
merkezinin goriniirliiliigii ile direk baglantilidir. Clinkii goriiniilebilirlik, insanlarin
akillarinda kalmasi ve merakin arttirilmasi ile aligveris merkezinin daha dikkat ¢ekici
hale gelmesi i¢in 6nem arz etmektedir. Dolayisiyla alisveris merkezinin bulundugu
arsanin topografik yapisi, mimari acidan da 6nemli oldugundan karar verilmeden

once 1yi irdelenmesi gerekmektedir.

Aligveris  merkezlerinin  konumlandig1 yerin altyapt sorunlarmin olmamasi
gerekmektedir. Bundan dolayi, elektrik, su, kanalizasyon ve ulagim gibi altyap1
hizmetlerindeki eksiklikler alan se¢iminde ek maliyet getireceginden yer secimi
yapilmadan 6nce dikkat edilmesi gerekmektedir. Ayrica, aligveris merkezi yapilacak
arsa lizerinde cevresel etki degerlendirmesinin (CED) yapilmas1 gerekmektedir. Yeni
kurulacak aligveris merkezlerinin uygun yer sec¢imleri ile ilgili kararlar alirken
hazirlanacak CED raporu, yeni projenin ve gelismelerin ¢evreye olabilecek siirekli
veya gecici potansiyel etkilerinin sosyal sonuglarini ve alternatif ¢oziimlerini igine
alan analizleri ve degerlendirmeleri igererek karar verme siireci ile birlikte gelisecek

ve projeyi destekleyecektir.
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3.3.2.3. Alisveris Merkezlerinin  Yer Aldigi  Bijlgenin  Sosyo —
Ekonomik Ozellikleri:

Aligveris merkezlerinin kurulmasi diisliniildiigli yerin ve c¢evresinin demografik
yapisimin da iyi irdelenmesi gerekmektedir. Bir yerde calismay1 ve yasamayi iyi,
rahat, hos ve cazip hale getiren ¢ekicilikler ile bir yerin sosyal, kiiltiirel ve ¢evresel
imkanlara sahip olmasi yasam kalitesi acisindan ¢ok Onemlidir. Ayrica yasam
kalitesi, bir bolgenin su¢ diizeyinin diisiik olmasi, terér ve siddet olaylarmin
minimum diizeyde kalmasi, giivenli ve istikrarli bir ortamin temin edilmesi, sivil
toplum oOrgiitlerinin gelismis ve duyarli olmasi ile yoksullugun bulunmamasi ile
yakindan iligkilidir. Iyi yasam kosullar1 her gegen giin yer se¢iminde yatirimcilar igin

daha fazla dikkat edilen bir konu haline gelmektedir.

Ticari alan icerisindeki toplam niifus 6nemli olmakla birlikte bunun yaninda gece ve
glindiiz niifusu, bu niifusun yasi, cinsiyeti, meslekleri, egitim diizeyleri, yasam
tarzlari, sosyal statiileri vb. 6zellikler de 6nemli yer tutmaktadir. Ekonomik durum
ise ticari alandaki insanlar1 kisi basina gelirleri, bu gelirlerin siirekliligi, issizlik ve
istihdam oranlart vb. kriterleri kapsamaktadir. Yoksulluk diizeyi bir yerin sosyal
cevresini, statiisiinli ve sosyo — ekonomik problemleri yansittigi i¢in yasam
kalitesinin bir gostergesi oldugu belirtilmektedir. Bir alanda yoksullugun yiiksek
diizeyde olmasi yetersiz saglik ve egitim imkanlari, su¢ ve siddetin yayginligi, ailevi
catigsmalarin varlig1 vb. sekilde algilandig1 i¢cin, bu yerler yatirimecilar i¢in cazip

olmayan alanlardir.

Sosyo — ekonomik durum O6zelliklerinin yaninda o bdlgede yasayan alt kiiltiiriin
ozellikleri ve bunlarn tiikketim aligkanliklar1 6nemli yer tutmaktadir. Secilecek ticari
alandaki faaliyetlerin sayis1 ve c¢esitliligi, tipleri, toplam perakende satiglar, hane
halki geliri ve hane halki harcamalar1 kisaca ticari alanin ekonomik istikrarini

gosteren talep de yer se¢iminde dikkat edilmesi gereken diger bir husustur.
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4. ISTANBUL’DA ALISVERIS MERKEZLERI iCIN
UYGUN YER SECIiMI VE YER SECIMINDE
COGRAFI BILGI SISTEMLERININ KULLANILMASI

2500 yillik gegmisi olan Istanbul, salt bu tarihin tanig1 olan kiiltiir degerleri ile degil,
essiz topografyasi, cografi kimligi ve dogal zenginlikleri ile de diinyada benzeri

bulunmayan bir kentsel dokuya sahiptir.

4.1. BOLGESEL OZELLIKLERI:

Asya ve Avrupa kitasinin kesisim yerinde olmasi, yeryliziiniin en O6nemli su
yollarindan biri olan Istanbul Bogazi’nmn her iki yakasinda da yayilmasi, jeo-politik,
jeo-stratejik konumu diinyanin en Onemli noktalarindan biri olmasina neden
olmustur. Basta, ticaret, sanayi, kiiltiir ve sanat merkezi Ozelliginin yani sira
Tiirkiye’nin disa acilan en biiyiik kapisi ve pazari olmasindan dolayr da siirekli

gelisim gostermistir.

Her ¢esit ulasim olanaklari, disa agilan kap1 ve biiyiik bir pazara sahip olmasindan
dolay1 sanayinin biiyiik bir kismini biinyesinde toplamistir. Dolayisiyla Tiirkiye nin
baslica sanayi bolgesidir. 1950’lerde baslayan sanayilesme hareketi ile birlikte
meydana gelen niifus hareketlerinden en biiylik pay1r almistir. Tirkiye’de ilk sanayi
tesisleri Istanbul’da kurulmustur. Baslangicta devletin ¢abasi ile kurulan sanayi, dzel
sektorle beraber daha da g¢esitlenmis ve biiylimiistiir. Sanayilesme ile birlikte hizla
goc alan Istanbul, hizli bir kentlesme siirecine girmistir. Niifus patlamasi ile birlikte
konut, altyapr ve ulasim gibi ¢oziilmesi zor sorunlar ortaya c¢ikmistir. Arsa
fiyatlarindaki olaganiistii artiglar, sanayi icin kullanilabilecek alanlarin da
kisitlanmasina neden olmustur. Ulasimdaki tikanmalarin sanayi kuruluslarmi
zorlamaya basladigi bu donemde biiyiik sanayilerin Istanbul disina tasmmasini

ongoren kararlar alinmaya baslamustir.
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Cumhuriyet ile birlikte baskentin Ankara’ya taginmasi ve 1929’daki ekonomik
bunalim Istanbul’un ticaretini geriletmesine karsm, 1950’lilerdeki Marshall
yardimlariyla ulagim yatirimlarinin artmasi, tarimda modernizasyon ile birlikte en
kiigiik yerlesme birimlerinin bile pazara baglanmasi, ulusal pazarn odagi
durumundaki Istanbul’un ticaretini de biiyiik 6l¢iide canlandirmistir. 1980’lerde
Tirkiye’de liberallesme ile birlikte iilke ¢apinda her tiirlii mal ve hizmetlerin toplanip
dagitildigr ve yurt dis1 baglantilarmin kuruldugu, Tiirkiye’nin en iist diizeydeki

hizmet ve ticaret merkezi haline gelmistir.

Istanbul’un ayrica, en temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi
olmasidir. Ik kez 19. yy ikinci yarisinda yabanci finans kuruluslarmin akinina
ugramis olan Istanbul, 1950’lilere dogru ulusal bankaciligm merkezi olmus,
1980’lilerde ise, kiiresellesme siirecine paralel olarak yeniden uluslararasi finans
kuruluglarma kapilarint agmustir. Tiirkiye’nin banka, finansman ve biitiin sigorta

sirketlerinin merkezleri Istanbul’da yer almaktadir.

Istanbul ayn1 zamanda sahip oldugu dogal giizelliklerin ve birgok medeniyetin
biraktig1 tarihsel mirasin yani swra ulasim ve konaklama olanaklarinin gelismis
olmas1 bakimindan Tiirkiye’nin énemli turizm merkezlerindendir. Tiirkiye’ye gelen
yabanc turistlerin biiyiik bir bdliimii Istanbul’dan giris yapmaktadir. Ulkede hizmet
veren bes yildizl1 otellerin biiyiik bir bdliimii de Istanbul’dadir.

4.2. YAPISAL GELISME - YERLESME STRUKTURU iLiSKISi:

Istanbul iki katmanli bir degisim siirecini bir arada yasamaktadir. Bir yandan
modernlesmeye Onciiliik etmis metropollerin gecirdigi yapisal doniisiimii yasamaya
devam ederken (koyliliigii tasfiye edip kentli iggiicline doniistliriiyor, gelenekleri
cOziiyor, niifusu artiyor, sermayeyi kurumsallastiriyor vb.), 6te yandan da biitiin
bunlar1 diinyadaki yeni egilimlere, yeni iktisadi ve siyasi rejimlere uyum saglayarak
gerceklestirmektedir. Yani, niifusu ve niifus bilesenleri, gorece istikrar kazanmis bir
kentin diinyanin yeni akintilarma kendini uydurmasindan farkl olarak, istikrara

kavusmamus niifus bilesenlerini de doniistiirmeyi siirdiirmektedir.

Tiirkiye'de ve diinyada yasanan degisimlere paralel olarak Istanbul, 1920'ler ve
50"lerden sonra 1980'lerin sonunda iigiincii bilyiik kirilmasin1 yasar. Oncelikle niifus

artmaya, dolayisiyla da sehrin makroformu genislemeye devam eder. 1980'lerin
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sonuna kadar olan dogu-bat1 eksenli, Marmara'ya paralel lineer gelisme, 2. koprii ve
cevre yolunun etkisiyle kuzey yoniindeki gelismeyle pekistirilir. Sehir, tarihinde ilk
kez kuzeye dogru siser. Asya yakasmdaki biiylik sanayi ile Avrupa yakasindaki
kiigiik sanayi kutuplagsmasi varhigini  siirdiirirken, merkezlerin  kiyisinda
konumlanmis kiiglik sanayi desantralize olur. Kiigiik sanayinin bosalttig1 alanlar
hizmet sektorii tarafindan doldurulur. Finans sektorii ile birlikte kiimelenen
uluslararas1 sirketler ¢evre yollarinin diigiim noktalar1 iizerinde (Maslak, Levent,
Kavacik, Altunizade, Kozyatag, ikitelli, Giinesli vb.) yeni odaklar olusturur. Kiigiik
sanayinin sehir merkezinde bosalttig1 yerlerle yetinmeyen hizmet ve ticaret sektorleri
de, bu yeni odaklarm ¢eperlerinde konumlanarak desantralize olur (yeni alig-veris ve
eglence merkezleri). Modernlesme tarihi boyunca Marmara ve Bogaz kiyilarinda
odaklanmaya aligmis olan iist-orta tabaka meskenleri, kuzeye dogru "sismenin" ve bu
dogrultuda olusmus yeni eksenlerin etkisiyle, tarihlerinde ilk kez Karadeniz kiyisina
dogru (Zekeriyakoy, Omerli vb.) desantralize olmaya baslarlar. Dolayisiyla, Istanbul
bir yandan 1950'lerden beri yasadig1 yayilma ve genlesme egilimini 1990'lar boyunca
da stirdiirken, 6te yandan genlesme egilimine paralel olarak i¢ yapisini yeni sosyo-
ekonomik gelismeler dogrultusunda dontistiiriir. 1980'lerin ikinci yarisindan itibaren
glindeme gelen bir diger onemli farklilagsma da, orgiitlii sermaye gruplarinin insaat
yatirimlarma girmeleri olur. Bu doniim noktasina kadar arsa ve ingaat yatirimlarindan
uzak durmus ve sermaye birikimlerini agirlikla sanayi iizerinden yapmis olan orgiitlii
sermaye gruplari, medya ve iletisim sektorlerinin yani sira ingaat sektorii ile de
yakindan ilgilenmeye baslarlar. Orgiitlii sermaye gruplarmin yatirimlari, agirlikla
ist-orta tabaka yerlesmeleri ve uzmanlasmis ofis kompleksleri ile aligveris
merkezleri gibi ticaret odakli kamu mekanlari tizerinde yogunlasir. Kentin neredeyse
tamamimin  kiiciik miiteahhitler tarafindan dretildigi 1950-90 aras1 ile
kiyaslandiginda, bu yeni yatirime1 6znenin Istanbul i¢in dnemli bir yapisal doniisiim

anlamina geldigi goriilecektir.

Oncelikle, 1980'lerin ikinci yarisinda hizli ve atak bir baslangig yapildigini
vurgulamak gerekmektedir. Ikinci ¢evre yolu ve kopri, yeni Istanbul'un
makroformuna damgasmi vuran baslica unsur olarak daha en basindan sehrin
omurgasina katilir. Yeniden bicimlenen ulasim omurgasi, acilan yeni arterlerle
pekistirilir. Kiigiik sanayinin desantrilizasyonu makro 6lgekli bir kararla uygulamaya

konulur. Sehrin iiretimine katilmaya hazir olan 6rgiitlii sermaye gruplarma yer acilir,
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yatirimlari tesvik edilerek kolaylastirilir. Bu tutum hizla gelisen yeni finans, medya /
iletisim ve hizmet / servis sektorlerinin, dolayisiyla da uluslararasi sermayenin sehre
yerlesmesini kolaylastirmak anlamma gelmektedir. Bu yeni sermaye blogunun
istihdam ettigi yeni orta siniflara barinma ortamlar1 yaratmak {izere, sehrin kuzey
yakasinda yerlesme birimlerinin yapilmasi kolaylastirilir, tesvik edilir. 1950'lerden
itibaren "bliylik sehir" olmaktan ¢ikip hizla metropol olmaya dogru evrilen
Istanbul'un gecikmis bir projesi olarak 1990'larin basinda metro insaat1 baslatilir.
Sergilenen degisim parametreleri devinmeye devam etmekte, yani, Istanbul yapisal

bir bigimde degisimini siirdiirmektedir.

1970 doneminde mekansal acidan en 6nemli gelisme, bogazin iki yakasmi baglayan
Bogazici Kopriisii’niin acilmas1 olmustur. Sehrin transit tasimacilik islevini
gliclendiren kopriiler ve ¢evre yollari, kentin gelisimini etkilemis ve kentin kuzeye
dogru gelisiminde katki saglamistir. Hizla genisleyen kent dokusu, koprii ve cevre
yollarin1 kisa siirede kenti¢i ulasim aginin omurgas: haline getirmistir. Degisen
yasam kosullarina paralel olarak aligveris tercihleri ve bigimleri de degisime
ugramustir. Perakende ticaret artik diisiik miktarli gilinliik tiiketim mallar1 satan
kuruluslar ve bolgesel alisveris merkezleri tarafindan ele gecirildi. Bu senelerde
MIA, yiiksek siparisli perakende ticaret iizerindeki kenar tekeli olma ozelligini
sirdiirdii. Boylece, yerel olarak yerlesen sakinler, is nedeniyle sehir merkezini
ziyaret etmelerine gerek kalmadan perakende aligveris ihtiyaclar1 icin gelmeye
devam ettiler. 1980 doneminde, kent kiiresellesme siirecine bagli olarak, yerel
yonetimlerin Onemini arttirmasi ile birlikte alt merkezler 6nem kazanmaya
baslamustir. Ilk aligveris merkezleri de bu dénemde Bakirkdy’de agilmustir. Bu
donemde merkezlerde giiglii ulasim baglantilar1 olan noktalar perakendeciler
tarafindan talep gérmeye baslamistir. Sehir mekezlerindeki yiiksek fiyatlardan dolay1
bu alanlardan kacan yatirimcilar, 6zel otomobil sahipliginin artmasi, toplu ulasima
agirlik verilmesi ve ulasim baglantilarinin giiclendirilmesi ile bu yolu se¢gmislerdir.
1970 ile 1985 wyillar1 arasindaki merkezler karsilastirildiginda, eski merkezlerin
Emindnii — Fatih gibi yerlerin ¢alisan niifus kaybettigi, yeni merkezlerin ise Bakirkdy

— Kadikdy gibi yerlerin ise hizl biiytidiigii gériilmektedir.

1990’11 y1llarda MiA’nin gelisimi tahmin edilenden farkli bir sekilde gerceklesmistir.

Kentin gelisimi ozellikle ana ulasim akslar1 boyunca engelenememistir. Ikinci

kopriiniin yapilmasi ile birlikte, Besiktas — Sisli — Maslak hatt1 ile Gaziosmanpasa —
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Bayrampasa — Esenler hatt1 biiylik gelisim gostermistir. Ana arterler kentin gelisimini

kendi lizerine dogru ¢cekmistir.

Aligveris merkezleri ilk Bakirkdy ilcesinde gelismeye baglamistir. Bu gelisimi
Anadolu ve Avrupa yakasindaki birinci derece merkezlerinden sayilan Besiktas ve

Kadikoy’deki aligveris merkezleri eslik etmistir.

4.3. ISTANBUL iLININ OZELLIiKLERI:

Istanbul jeolojik - jestratejik konumu, niifus biiyiikliigii, ekonomik giicii, merkezi

ozellikleri ve tarihi dokusu ile diinyanin en 6nemli sehirleri arasinda yer almaktadir.

4.3.1. Ekonomik Ozellikleri:

Istanbul, Tiirkiye ekonomisinin en &nemli bir pargasmi olusturmaktadir. istanbul
kendine 0zgii kentsel yapisina uygun olarak, gelismis iilkelerin ve gelismekte olan
iilkelerin ortak ozelliklerini iceren Tiirkiye kentsel yerlesim sistemi i¢inde, kent {istii
yerlesim birimi olarak tanimlanabilir. Istanbul, metropoliten alan genelinde cesitli
degisimler yasamaktadir. Temelde bu degisimler Istanbul’un Tiirkiye’nin hakim
kenti olmasindan kaynaklanan 6zellikler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Istanbul 1923
yilindan beri, iilkenin kentsel yapisi tizerinde uygulanan ulusal politikalara uygun
olarak bigimlenmis ve bu politikalar geregi 1940’lara kadar iilke ¢apinda yaratilan
dengeli istihdam yaratict yatirimlara bagli olarak; kent belirli biiytikliik ve dengeli
gelisme hiziyla mekansal degisimler gecirmistir. 1940 yilindan sonra ise Istanbul, az
gelismis llkelerdeki metropol yapmin getirdigi genel kentlesme hizlar1 icerisinde
mekansal ve sosyo ekonomik degisimleri yasamaya baslamistir. 1950’lilerden sonra
hizl1 kentlesmeyle birlikte niifusu hizla artmis ve sanayilesme siireciyle beraber iilke
ekonomisinin GSYIH’ndaki paymi arttrrmustir. 1980°1i yillara kadar ekonomik
faaliyetler Istanbul’da yogunlasmis, sanayilesmenin dogurdugu niifus artis1 hizmet
sektoriinlin de bu bolgede yogunlagmasini desteklemistir. 1980°1li yillardan itibaren
Tirkiye sanayiindeki dnemi nispeten azalmasina ragmen finans basta olmak iizere
ingaat, ticaret, konut ve diger hizmet sektorlerindeki katkis1 biiylimiistiir. 1980’11
yillara kadar gelismelerinin temel enerjisini sanayi yatmrimlarindan alan biiyiik
girisimcilerin, 1970’lerden itibaren Istanbul disinda mekanlar bulmalar1 ve yeni
yatirimlarini Istanbul disina yapmalari; Istanbul’da kurulu olanlarin da, yavas yavas
desantrilize olarak Istanbul disina tasmmasi, imalat sanayiinin Istanbul’daki
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biliylimesini bir olgiide durdurmustur. Ancak, sanayideki bu duruma karsilik para
piyasalarmin kalbi artan bir tempoyla hep Istanbul’da atmustir. Tiirkiye’ nin en énemli
ihracat ve ithalat kapis1 konumunda olan Istanbul hem i¢ hem de dis ticarette merkezi
bir 6neme sahiptir. Istanbul turizmin merkezi olmasi a¢isindan ve 6zellikle de kongre

turizmi agisindan biiytlik bir sansa sahip bulunmaktadir.

Istanbul ili sehirlesme orani, kisi basina gayri safi yurti¢i hasila ve sanayi is kolunda
calisanlarin toplam istihdama orani bakimindan Tiirkiye ortalamalarmin {istiindedir.
Istanbul’da yasanan bu yapisal degisim, kentlesme hizina bagl olarak gelisen niifus

yapisti ile i¢ igedir.

4.3.2. Demografik Ozellikler:

Istanbul, Tiirkiye’nin en biiyilk niifuslu ilidir. Istanbul’'un niifus gelisimine
baktigimizda, 1950 yilinda Tiirkiye niifusunun % 5,6’s1 Istanbul’da yasarken, bu
oran 2000 yilinda % 14,8’e yiikselmistir. 1950 den sonra kirdan kente go¢ olgusu

nedeniyle kentin niifusu her yil ortalama % 4.4 oraninda artmustir (Bkz. Cizelge 4.1.).

Cizelge 4.1. istanbul Ili Yillik Niifus Artisnin Yillara Gore Degisimi

Yil Niifus Yilhk Artis (%)
1950 1.166.477

1955 1.533.822 5,63
1960 1.882.092 4,18
1965 2.293.823 4,04
1970 3.019.032 5,65
1975 3.904.588 5,28
1980 4.741.890 3,96
1985 5.842.985 4,26
1990 7.309.190 4,58
1997 9.198.809 3.33
2000 10.033.478 2.94
2007 12.573.836
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Niifusun kentin Avrupa (bat1) ve Asya (dogu) yakalarma dagilimi da dogu yakasi
lehinde degismektedir. iki yaka arasmdaki ulasim olanaklarmin artmasinin da
etkisiyle dogu yakasinin toplam niifustaki pay1 stirekli artarak 1997 yilinda % 35
degerine ulasmistir. Istanbul niifusunda meydana gelen yapr ve kompozisyon
degisiklikleri ve hizl1 gelisme kentin degisik bolgelerinde farkli gelismelere neden
olmustur. Emindnii, Fatih, Beyoglu gibi ilgelerde yerlesimin doygun duruma gelmesi
ve/ya da i alanlarinin gelismesi nedent ile niifus yavas artar ya da artmazken, Kartal,
Uskiidar (Umraniye, Bulgurlu), Kadikéy (E5’in kuzeyi) gibi ¢evre alanlar altyap: ve
plan olmaksizin hizla biiyiimiistiir. Bogazici ve Fatih Sultan Mehmet Kopriileri’nin

yapimi ile Asya yakasindaki niifus hizli bir artig gostermistir.

1950 yilindan bu yana Istanbul niifusunun yakalar arasindaki dagilimi asagidaki

cizelgede verilmistir:

Cizelge 4.2. istanbul ili Niifusunun Avrupa ve Asya Yakalarindaki Degisimi’®

Yillar | 1955| 1960 | 1965 | 1970 | 1975 | 1980 | 1985 | 1990 | 1997 | 2000 | 2007

Avrupa | o0 | g9 | 79 | 76| 73| 70| 67| 68| 65| 65| 65
(%)
?j/y;‘ 200 21| 21| 24| 26| 30| 33| 32| 35| 35| 35
(1]

Goriildigi gibi, iki yaka arasinda gelisen ulasim olanaklarina bagl olarak, dogu
yakasindaki niifusun orani yillar itibariyle artmistir. 2000 yilindan sonra ise iki yaka

arasindaki niifus artis1 dengeli olmustur.

Istanbul’un kentsel gelisimini daha iyi ortaya koymak igin benzer dzellikler gdsteren
belirli bolgelere ayrilarak incelendiginde; kentin disariya dogru nasil biiyiidiigii daha
acik olarak anlasilmaktadir. Bu bolgelerin niifus yapilarma baktigimizda; istanbul
metropoliiniin eski kent ve Bogazi¢i yerlesimlerini olusturan 1, 2 ve 3. bolgelerin
doyum noktasma ulastig1 ve niifus biiyiikliiklerinin Istanbul niifusu i¢indeki oranlarinm
azaldigi, buna karsin 4, 5 ve 6. Bolgenin —farkli biiyiime hizlarinda- stirekli artis icinde

oldugu goriilmektedir (Bkz. Cizelge 4.3.).

%% Semra KALKAN, Sinan CETIZ, Zekai AKAY, (2004), “Istanbul Metropoliten Alan1 ve Bu Alanda
Yasanan Yapisal Degisim”, Diinya Sehircilik Giinii 28. Kolokyum, Ankara., sf: 8
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Cizelge 4.3. Istanbul Niifusunun Gelisme Bolgeleri ve Yillara Goére Oransal Dagilim1
57

Istanbul niifusu icindeki oram

Bolgeler| ILCELER
1970 | 1980 | 1990 | 1997 | 2000

Fatih, Eminonii, Beyoglu, Sisli, Eyiip,

1. Bolge |Besiktas, Uskiidar, Kadikdy. 5.0 | 450 | 340 | 28,3 | 258

2. Bolge |Sariyer, Beykoz. 4.8 4.5 4.6 4.6 4.6

Bakirkéy, Zeytinburnu, Giingdren,

3. Bolge [Bahgelievler, Maltepe, Kartal. 14,6 | 18,1 1 21,21 20,3 ) 19,5

Avcilar, K.Cekmece, B.Cekmece,

4. Bolge |Catalca, Silivri, Pendik, Tuzla, 8.4 | 1041 145 1 17,0 | 19,1

Bagcilar, Gaziosmanpasa, Bayrampasa,

5. Bolge |Esenler, Kagithane. 14,5 | 173 1196 | 22,2 | 23,0

Belde belediyeleri, Umraniye,

6. Bolge [Sultanbeyli. 34 | 7.0 | 76 | 79

ISTANBUL 100 | 100 | 100 | 100 | 100

ilcelerde Niifus Degisimi
istanbul Niifusu Igindeki Oraninin Degisi

1
2 Nofusu Doyrmus ligeler

. 3

- 4 Nofusy Istanbul Ortalamasinin

=g Uzerinde Artan ligeler 2 S|

Harita 4.1. Istanbul’un biiyiiyen ilgeleri >®

7 Semra KALKAN, Sinan CETIZ, Zekai AKAY, (2004), “istanbul Metropoliten Alani ve Bu
Alanda Yasanan Yapisal Degisim”, Diinya Sehircilik Giinii 28. Kolokyum, Ankara

> A.ge.
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Harita 4.1.’de de goriildigi gibi, 1., 2. ve 3. bolgeler niifusa doymus bolgelerdir.
Ozellikle Istanbul 1950’lerden sonra baslayan gd¢ dalgasi ile hizli bir sekilde niifus
cekmeye baslamistir. 1950’lere kadar niifusu artmasina karsin fazla bir degisiklik
olmamistir. Bu tarihten sonra niifus artis hizinda da biiyiik bir artis olmustur.
1950’lerden sonra Marshall yardimlariyla tarimda meydana gelen makinelesmenin
paralelinde artan issizlik, kir niifusunu kentlere yoneltmistir. Ozellikle Istanbul’un
tarthinden gelen bolgesel konumu, Onemi, sanayi kenti olmasi ve dolayisiyla is
potansiyeli tagimasi, insanlar1 buraya yoneltmistir. Bu da hem bélge niifusu hem de iilke

niifusu i¢cinde oranmin artmasina neden olmustur.

1950’lerden sonra meydana gelen bu niifus atis1 ile birlikte kent daha da yayilmaya
baglamistir. Bogaz Kopriisii ve ¢evre yollarinn yapimmi kenti kuzeye dogru

genislemesine neden olmustur.

Istanbul Metropoliten Alani’nin iilke niifusu i¢indeki oran1 1970 yilindan 2000
yilma kadar olan 30 yillik déonemde % 6,3 oraninda artarak % 15’ ¢ikmistir.
Istanbul’'un merkezinin niifusa doymas: ve niifusunun hiz1 diismesine ragmen hala
artmaya devam etmesi Istanbul’un il smirlar1 igindeki biiyiimesinin, giderek kentin
kanatlarina yayildigin1 géstermektedir. Bu asamadan sonra, gelecek evrede ketsel alanin
biiyiimesi, kentin kirsal kesimlerindeki niifus artis1 sonucunda kentsel alanin biiytimesi,
kentsel alanda yogunluk artis1 ve Gebze-Silivri hattt disinda yogun bir konut-igyeri

uzantisinin Istanbul yerlesik alanina eklenmesidir.

4.3.2.1. Niifus — Kiralanabilir Alan Iliskisi:

Istanbul ilinin merkezini, “Tarihi Cekirdek” olarak adlandirilan Beyoglu ilgesi ve
Emindnii semti olusturmaktadir. Bu tarihi merkez, yaklagik 3 km yarigapl bir alani
olusturmaktadir. Bu merkezde 2000 yil1 niifus sayimina gore 287535; 2007 yil1 niifus
saymmina gore 279813 kisi yasamaktadir. Bu tarihi merkez sinirlari igerisinde yogun
kent dokusu olmasi, dogal, tarihi ve arkeolojik sit sinirlar1 igerisinde kalmasindan
dolay1 kentsel miidahalelerin smirli olmast gibi nedenlerden 6tiirii modern anlamda
alisveris merkezi bulunmamaktadir. Emindnii’nde bulunan tarihi Kapali Carsi
modern aligveris merkezlerinin ilk yapitaslarindan biri olarak kabul edilmektedir.
Birinci halka (Istanbul’'un kentsel gelisminindeki ilk gelisme alanlar1) olarak
tanimladigimiz alanda; Besiktas, Eyiip, Fatih, Kadikdy, Sisli, Uskiidar, Zeytinburnu
yer almaktadir. Bu ilgelerin 2000 yilina gore niifusu 2526993; 2007 yilina gore
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niifusu 2870749 kisidir. Halka yaklasik olarak 12 km yaricapli bir alani
kapsamaktadir. Diger kalan ilgeler ise ikinci halka icinde sayilmaktadir. Diger
ilgelerde 2000 yil1 niifus sayimia gore 7204207; 2007 yili niifus sayimina gore ise
9423274 kisi yagamaktadir.

Niifus ile aligveris merkezleri kiralanabilir alan karsilastirilmalarina bakildiginda;
Istanbul genelinde bin kisi basma 88 m? diismektedir. Bu rakam 25 Avrupa iilkesinin
ortalamasmm %65 asagisinda kalmaktadir™. Birinci halkada bin kisi basma
kiralanabilir alan 170 m*bin kisidir. Birinci halka, Istanbul ilinin en gelismis yerleri
olmasinin yanisira, toplu ve 06zel ulasim kolayliklarinin olmast alisveris
merkezlerinin bu bdlgede toplanmasina neden olmustur. Bu halka sadece kendi
sinirlar1 igerisinde yasayan niifusa hizmet vermemektedir. Tiim Istanbul i¢in bir
cekim merkezi oldugundan bu hesaplama gercek durumu tam olarak
yansitmamaktadir. ikinci halka ise gelismekte olan Istanbul’un ceperlerini
olusturmaktadir. Bu bolgeler gelisme alanlar1 oldugu i¢cin su anda her bin kisiye
diisen kiralanabilir alan 68 m?/bin kisi ile Istanbul ortalamasmin bile altinda yer
almaktadir. Artan ulasim olanaklar1 ve merkezlerde yatirim maliyetlerinin yiiksek
olmas1 gibi nedenler yeni yatirimlarin son yillarda sehrin merkezinden 2. Halkada

bulunan il¢elere dogru kaymasina neden olmustur (Bkz. Harita 4.2.).

% Emrah ARSLAN, (2007), a.g.e., sf:28
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Harita 4.2. Istanbul Ili Kent Merkezinin Mekansal Dagilim1

Istanbul Metropolitan alanmn ig¢inde birinci halkada bulunan, birinci kademe
merkezlerde zirve saatler disinda da ara¢ ve yaya trafigi olmaktadir. Bu trafigi
kaldiracak altyap1 olmadigindan 6zellikle aligveris merkezleri ¢evresinde bir yigilma
olmaktadir. Bundan dolay1 alisveris merkezleri yatirimlar: bolgesel yatirimlar yerine

alt bolgelere hizmet edecek yatirimlara dogru kaymaktadir.

Tarihi merkez olarak nitelendirilen Eminonii semti ve Beyoglu ilgesi halen tarihi ve
is merkezi olma Ozelligini korumaktadir. Bu bolgedeki sabah ve aksam niifuslar1
arasinda biiyiikk farklar olmaktadir. Tarihi merkezde calisan niifus Onceleri bu
bolgenin geperleri olan 1. Halkadaki Besiktas, Eyiip, Fatih, Kadikdy, Sisli, Uskiidar
ve Zeytinburnu gibi ilgeleri tercih etmistir. Bu durum zaman iginde bu ilgelerin de
merkeze dahil olmasina ve ticaret fonksiyonunun artmasina neden olmustur. Bu
bdlgelerin niifus anlaminda doygunluk yasamasindan dolay1 2. halkadaki ilgeler yeni
ticaret ve konut merkezi olmaya baslamistir. Giiniimiizde Istanbul, niifus agisindan,
kuzeyde Ikitelli civarma, doguda Gebze, batida ise Silivri tarafina dogru

yayilmaktadir.
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Cizelge 4.4. Istanbul Niifusunun ve Kisi Basina Kiralanabilir Alanlarin Ilgeler Gore

Dagilimi (2005 Y1ili)

Beyoglu 231900 0
Tarihi Merkez | Eminonii 55635 0 0
Toplam 287535 0
Besiktag 190813 57155
Eyiip 255912 5085
Fatih 403508 0
Kadikoy 663299 121600
Birinci Halka 170
Sisli 270674 201082
Uskiidar 495118 0
Zeytinburnu 247669 43518
Toplam 2526993 428440
Avcilar 233749 0
Adalar 17760 0
Bagcilar 556519 0
Bahgelievler 478623 12000
Bakirkdy 208398 105314
Bayrampasa 246006 18940
Beykoz 210832 15000
Ikinci Halka 63
Biiyiikgekmece 384089 72841
Catalca 81589 0
Esenler 380709 0
Gaziosmanpasa 752389 14500
Giingdren 272950 0
Kagithane 345239 0
Kartal 407865 40000
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Kiiglikgekmece 594524 20000
Maltepe 355384 48197
Pendik 389657 0
Sartyer 242543 13123
Silivri 108155 45000
Sultanbeyli 175700 0
Sile 32447 0
Tuzla 123225 0
Umraniye 605855 48930
Toplam 7204207 453845
ISTANBUL TOPLAM 10018735 882285 88

4.4. ISTANBUL METROPOL ALANDA ALISVERIS MERKEZI
GELISIMI:

Bir¢ok sektorde oldugu gibi niifus yogunlugu, yatirimci potansiyeli ve alim giicii
anlaminda Istanbul, alisveris merkezlerinin baslangi¢ noktas1 olmustur. 1990 yilinda
Tirkiye genelinde kilometrekareye diisen niifus 73 kisi; 1997 yilinda niifusun
artmasmdan dolay1 81 kisiye yiikselmistir. 2008 yilinda adrese dayali yapilan niifus
sayiminda ise bu oran 91’e yiikselmistir. Istanbul ilinde ise, 1990 yilinda
kilometrekareye diisen niifus 1.280 kisi; 1997 yilinda 1.747kisi; 2000 yilinda 1.885
kisi; 2007 yilinda 2366 kisi; 2008 yilinda ise 2389 kisi olmustur®. istanbul, Marmara
Bolgesi’ndeki diger illerle karsilastirildiginda ¢ok yogun niifusa sahiptir. istanbul’un
cografi konumu, sundugu is imkanlari, sosyal ve kiiltlirel imkanlar, vs. insanlar1
buraya ¢ekmis ve cekmeye de devam etmektedir. Sadece niifus yogunluguna bakarak
bile Istanbul’un ¢ekim merkezi oldugunu soyleyebiliriz. istanbul’da agilan aligveris
merkezlerinin karli olmasi nedeniyle, yatirimcilar Istanbul iizerine yogunlagmustir.
Tiirkiye’de  bulunan alisveris merkezlerinin  yarisindan fazlas1 Istanbul’da

bulunmaktadir.

5 Tiirkiye statistik Kurumu Genel Niifus Sayimi ve Adrese Dayali Niifus Kayit Sisremi Verileri
http://www.tuik.gov.tr/Start.do, 23 Ekim 2009
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Harita 4.3. Istanbul Metropolitan Alanda Ticaret Alanlar1 Dagilimi

Tiirkiye’de aligveris merkezlerinin ya da genel anlamiyla perakende ticaretinin
gelismesi, 1980’lerin ikinci yarisinda goriilen ekonomi politikalarinin degismesiyle
baslamistir. Tiirk ekonomisindeki liberallesme, bir yandan yeni teknolojilerin ithalini
saglarken diger yandan yabanci sermayenin pazara girmesini kolaylastirmistir. Artik
Tirkiye kendi iilkelerinde doymus markete hizmet etmek yerine yeni pazar arayan
bat1 tarzi aligveris merkezlerinin ya da zincir magazalarin ilgi odagi haline gelmistir.
Ancak diger gelismekte olan tilkelerde oldugu gibi Tiirkiye’de de perakende ticaret,
siipermarket tarzi, ¢ogunlukla yiyecek-icecek agirlikli {iriinler satan magazalarin
kurulmasiyla kendini gostermistir. Cesitli ve farkli yabanci/ithal tiikketim mallarinin
Tirk pazarmma girmesi, siirekli artan 6zel arag sahipligi ve Ozellikle 1990’larin
basindan itibaren kullanimi olduk¢a yayginlagan banka kredi kartlar1 da, bircok

tiiketim mallarinin bulundugu bu tiir merkezlerin ¢ekiciligini arttirmustir.!

% Berrin SAHIN, (2001), a.g.e. sf:80
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iSTANBUL iLi ALISVERIS MERKEZLERI (1993 YILI)
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Harita 4.4. istanbul Ili Alisveris Merkezleri (1993 Yili)

Son yillarm en parlak yatirimlarin biri haline gelen “Aligveris Merkezi Projeleri”
Tirkiye’de ilk 1988 yilinda Atakdy Turizm Kompleksi i¢inde yer alan Galleria’nin
acilmasi ile baglamistir. Galleria’nin ardindan Etiler’de Akmerkez (1993), Capitol
(1993), Carousel (1995), CarrefourSA (1996), Grandhouse (1997) alisveris
merkezlerinin acilmasiyla devam etti (Bkz. Harita 4.4.). Ozellikle igerenkdy
Carrefour projesini izleyen hipermarkete dayali alisveris merkezi projeleri sonraki
yillarda hem sayisal hem de magaza alani kapasitesi olarak Tiirkiye ¢apinda birinci
siraya yerlesmistir. Ilk agilan aligveris merkezleri Galleria ve Akmerkez hem
konumu hem aligveris merkezi niteligi ile de popularitesini halen korumaktadir.
Anadolu yakasmda ilk aligveris merkezi Altunizade’de 1993 yilinda yapilmis olan
Capitol Aligveris Merkezidir. Kozyataginda acgilan Carrefoursa ise o giiniin

kosullarmna gore en biiyiik kiralanabilir alana sahip aligveris merkezidir.

Aligveris merkezlerinin say1 ve kapasite olarak hizla biiyiidiigii 1996-1999 donemi,
bu merkezlerin kimligini olusturacak ana isletmeler acisindan biiyiik bir yetersizligin
yasandig1 bir donem olmustur. Ayrica, mevcut yerli magaza zincirlerinin sermaye

giicleri, iiretimleri ve yonetim kapasiteleri aligveris merkezi gelistirme potansiyelinin
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cok altinda kalmistir. Az sayida proje iiretilen bu yillar, daha ¢ok yerel yatirimcilarin
nitelikli perakende alani ihtiyacinin karsilandigi ve bireysel yatirimcilar agirlikli
yillar olmustur. Harita 4.5.’te de goriildiigii gibi, aligveris merkezleri iki yaka
arasinda diizenli bir artis olmamistir. Yatirimlar daha ¢ok Avrupa yakasinda

yapilmistir.

iSTANBUL iLi ALISVERIS MERKEZLERI (1999 YILI)
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Harita 4.5. Istanbul 1li Alisveris Merkezleri (1999 Y1l1)
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iISTANBUL iLi ALISVERIS MERKEZLERI (2002 YILI)
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Harita 4.6. istanbul Ili Alisveris Merkezleri (2002 Yil1)

Aligveris merkezleri 2002 yilindan itibaren ikinci gelisme dalgasini yasamaya
baslamustir. istanbul’un yami sira, diger illerde de yatirimimn genisledigi, cok sayida
projenin tretildigi (Bkz. Harita 4.6.), yabanc1 perakendecilerin katildigi, kurumsal ve
yabanc1 yatirimcilarin agirlik kazandigi ikinci dalga olmustur. Bu yillardan itibaren
Tiirkiye ekonomisi bir iyilesme ve normallesme siirecine girmistir. Fiyat istikrar1 ile
siirdiirtilebilir biiylimeyi hedefleyen politikalarin olusturdugu yeni ekonomik g¢evre
perakende harcamalarin ve diizenli perakende pazarlarin gelismesi i¢in daha uygun
kosullar yaratmaktadir. Organize perakende pazarlarin gelismesi i¢in uygun kosullar
olugmasi ise bu alandaki gayrimenkul yatirimlarini tetiklemektedir. Her yil pesi sira
alisveris merkezleri agilmakta ve bunlarin arasinda Tiirkiye’nin en biiyiik aligveris
merkezi Cevahir AVM de yer almaktadir. istanbul’da 2005 yil1 itibariyle 882.285 m?

kiralanabilir aligveris merkezi alan1 bulunmaktadir.
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iISTANBUL iLi ALISVERIS MERKEZLERI (2005 YILI)
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Harita 4.7. istanbul Ili Alisveris Merkezleri (2005 Yil1)

Harita 4.7.de de goriildiigi gibi, Tiirkiye’de alisveris merkezleri son 5 yildir
yiikselen bir ivme gostererek, Tiirkiye ekonomisinin en Onemli lokomotifi
sektorlerinden biri haline gelmistir. Tiirkiye’de perakende pazarmin 2001 yilindan
sonra gelismesini sekillendiren temel unsurlar; perakende harcamalarda biiyiime,
kisisel gelirlerde artis, satin alma giicii yiilksek hane halki sayisinda artis, yeni 6deme
sekilleri ile harcama finansmaninda yeni yontemler, kirsal alanlarda hizli ¢6ziilme ve
kentlesmenin getirdigi yeni harcama iligkileri ile degisen tiiketici egilimleridir. Bu
unsurlara bagli olarak Tiirkiye’de perakende pazari 2001 yilindan sonra hizla
biiylirken, organize pazarlarin pay1 artmakta, yeni perakende kurumlar1 olugsmakta ve
yabanci yatirmmlar genislemektedir. Giiniimiizde Istanbul’da ¢ok sayida aligveris

merkezi bulunmakta (Bkz. Harita 4.8.) ve yatirimlar devam etmektedir.

68



iISTANBUL iLi ALISVERiIS MERKEZLERI GELISiMi
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Harita 4.8. Istanbul Ili Alisveris Merkezleri (2009 Yil1)

2007 yilinin sonlarinda Tirkiye genelinde 154 aligveris merkezi ve 3,52 milyon m?
toplam kiralanabilir alan yer almaktadir. 2007 yilinda bin kisi basina kiralanabilir
alan biyikligi 49.8 m’ olmustur. Tirkiye genelinde 31 ilde aligveris merkezi
bulunmaktadir. Istanbul, Ankara ve Izmir’de toplam 84, diger 28 ilde ise 70 alisveris
merkezi bulunmaktadir. Ug biiyiik ildeki aligveris merkezlerinin kiralanabilir alan
bityiikligi 2.27 milyon m’, diger illerin ise toplam 1.25 milyon m”’dir. Bin kisi
basina kiralanabilir alan biyiikliiklerinde ilk sirayr Ankara 144.5 m’, Eskisehir
110.0.2 m” ve istanbul 108.4 m’ ile almaktadur.

Cizelge 4.5. Istanbul Metropolitan Alan1 Alisveris Merkezlerinin Acildiklar1 Yillara

Gore Dagilimi

Sene Adet | Oran (%) Sene Adet Oran (%)
1988 Yili 1 1,41 2002 Yili 2 2,82
1989 Yili 1 1,41 2003 Yili 10 14,08
1993 Yili 2 2,82 2004 Yili 2 2,82
1995 Yili 1 1,41 2005 Yili 6 8,45
1996 Yili 1 1,41 2006 Yili 4 5,63
1997 Yili 3 4,23 2007 Yili 9 12,68

69



1998 Yil 4 5,63 2008 Yih 16 22,54
2000 Yili 3 4,23 2009 Yih 3 4,23
2001 Yih 3 4,23 Toplam 71 100,00

Istanbul metropolitan alaninda agilan alisveris merkezlerinin yillar1 gore dagilinmi
yukaridaki cizelgede goriilmektedir. En fazla 2008 yilinda (16 Adet) alisveris
merkezi agilmistir. 2008 yilindan sonra en fazla aligveris merkezinin yapildig1 sene
2003 yilinda olmustur (Bkz. Grafik 4.1.). istanbul’da alisveris merkezlerinin sayilar

son yillarda giderek artmaktadir.
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Grafik 4.1. Istanbul Metropolitan Alan1 Alisveri Merkezlerinin Agildiklar1 Yillara

Gore Dagilimi

Aligveris merkezi yatirimlar sagladig: yiiksek getirilerine bagl olarak hizlanmistir
ve bu yiiksek getirilere ulasmak amaci ile gayrimenkul yatirimi niteliginde aligveris
merkezi projeleri hizla artmistir. Bu cer¢cevede Tiirkiye’de de gayrimenkul yatirimi
olarak aligveris merkezi yatirimlar1 yerli ve yabanci gayrimenkul gelistirici, isletici
ve  fonlarin  1ilgisini  ¢ekmektedir.  Uluslararas1  gayrimenkul  yatirimi
degerlendirmelerinde Istanbul alisveris merkezleri yatirimi igin Moskova ile birlikte

en cazip iki kentten biri konumunda bulunmaktadir.®*

62 Gayrimenkul Tirkiye — Tiirkiye’de Perakende Pazari ve Ahgveris Merkezleri Icin Ongoriiler 2015 —
Yonetici  Ogzeti, http:/www.gmtr.com.tr/index.php?action=displayAnalizNode&ID=206&pID=72,

10 Ekim 2009
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4.5. iISTANBUL METROPOLITAN ALANINDA BUYUK ALISVERIS
MERKEZLERI VE YER SECiMi KRITERLERI:

Tiirkiye ekonomisi 1980 sonrasinda kiiresellesen diinya ekonomisi ile biitiinlesme
siirecine girmis, 1990’11 yillarda bu siire¢ hizlanarak devam etmistir. Sanayilesme ile
birlikte baslayan kentlesme siirecinde, goclerle birlikte kentli niifusun orani toplam
niifus i¢inde artmig, gelir diizeyr yiiksek olanlar kentlerde yasamayi tercih
etmiglerdir. 21.yilizyilda artik kentlerde sanayinin desantralize edilmis ve tarim dis1
faaliyetlerin gergeklestirildigi mekanlar olmasi ile, {iretimden ziyade hizmetler
sektoriinin agirhik kazandigi ve birer tiiketim merkezi haline gelmesi, aligveris

merkezlerini kentli tiiketiciler géziinde 6n plana ¢ikarmistir.

4.5.1. istanbul Metropolitan Alaninda Yer Alan Ahsveris Merkezleri:

Insanoglu tarihi boyunca bircok degisim yasamis ve bu degisim sanayilesme ve
kentlesme ile birlikte hiz kazanmistir. Degisen kent dokular1 ve ¢evrenin yani sira
insanlarin aligveris ve diger aligkanliklar1 da degisim gostermistir. 20.ylizyilin
baslarinda sayilar1 yavas yavas artmaya baglayan ve sonlarina dogru hiz kazanan
alisveris merkezleri olgusu artik kiiresel ekonominin Onciiliigiinde, globallesmis

pazarm yerel bilesenlerinde yapilmaktadir.

2009 yil1 sonu itibariyle Istanbul’da 71 tane aligveris merkezi bulunmakta ve sayilari
her gecen giin artmaktadir. Asagidaki ¢izelgede Istanbul Metropolitan alaninda yer
alan aligveris merkezleri ve bu aligveris merkezlerinin yer se¢me nedenleri

listelenmistir (Bkz. Cizelge 4.6.):

Cizelge 4.6. Istanbul Metropolitan Alam1 Alisveris Merkezleri ve Yer Se¢imi

Nedenleri
Actl Arsa | Kiralanabi
AVM AVM Tiirii SIS | Alam | lir Alan | Bulundugu ilce | Yer Secme Nedeni
Tarihi
(m?) (m?)
. Bolgesel . Merkezi Konumu -
1 | Galleria AVM 1988 77000 42974 Bakirkoy Kolay Ulagim
Semt / <
2 | Atrium Mahalle 1989 | 5000 11232 Bakirkoy E-5 yakinhig1 ve Toplu
. Konut Yerlesim Alani
Merkezi
Bolgesel . Merkez Konumu -
3 | Akmerkez AVM 1993 182000 34680 Besiktas Kolay ulasim
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. Bolgesel .
4 | Capitol AVM 1993 19860 25000 Kadikdy
5 | Carousel Bolgesel 1995 | 11560 | 24400 Bakirksy
AVM
Merkezi Konumu -
Kozyatagi Hipermarkete . Kolay Ulagim - Ana
6 CarrefourSA Dayali AVM 1996 193000 44600 Kadikdy Ulasim Yollarma yakin
olmas1
Goztepe Pendik
Arasinda Tam Orta
Noktada Yer Almasi -
Semt / Toplu Tagima
7 | Grandhouse Mabhalle 1997 3750 9000 Maltepe Araglarma Yakimn
Merkezi Olmasi - E5 Karayolu
ile Minibiis Yolunu
Birbirine Baglayan
Kavsakta Yer Almasi
Semt /
8 | Mass Center Mabhalle 1997 6519 14500 Gaziosmanpasa
Merkezi
Migros Hipermarkete - Modern Toplu Konut
? Beylikdiizi Dayali AVM 1997 62000 31816 Bitylikeekmece Yerlesim Alani
Semt /
10 | Mayadrom Mabhalle 1998 6300 3000 Besiktas
Merkezi
Semt / . .
11 | Polcenter Mahalle 1998 | 15000 | 11000 Besiktas Sehrin Merkezinde Yer
. Almasi - MIA Iginde
Merkezi
Bsl 1 Sehrin Merkezinde Yer
12 | Profilo o 8ese 1998 | 13686 | 37800 Sisli Almast - Otoban ve
AVM
Metroya Yakin
Maxi Shopping | Bolgesel - ) .
13 City AVM 1998 75000 45000 Silivri E-5 karayolu iizerinde
14 | Olivium Outlet 2000 | 28900 | 33789 Zeytinburnu
Shopping
Merkezi Konumu -
Umraniye Hipermarkete - . Kolay Ulagim - Ana
15 CarrefourSA Dayali AVM 2000 119000 48930 Umraniye Ulasim Yollar
Ortasinda Olmasi
M1 Tepe Bolgesel
16 Kartal AVM 2000 87224 40000 Kartal
Semt /
17 | Is Kule Mahalle 2001 7613 6675 Sigli
Merkezi
Haramidere Hipermarkete -
18 CarrefourSA Dayali AVM 2001 92117 17425 Biiyiikgekmece
Istinye Hipermarkete
19 CarrefourSA Dayali AVM 2001 20791 4173 Sariyer
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. Bolgesel .
20 | Tepe Nautilus AVM 2002 | 156000 52000 Kadikdy
Outlet - E-5 Karayolu Uzerinde
21 | Aymerkez Shopping 2002 23600 Biiyiikgekmece Yer Almast
Semt / S
22 | 1000A Mahalle 2003 8800 sisli E-5 Karayolu Uzerinde
. ve Merkezi Konumu
Merkezi
Semt /
23 | G-mall Mabhalle 2003 15270 4237 Sisli
Merkezi
Kadir Has Semt / T;;Zf;;sx;)flinélggu
24 | Aligveri Mabhalle 2003 33000 17500 Bahgelievler N
Merkezi Merkezi Karayolu tizerinde -
Hafif Metro Yaninda
Béloesel Biiyiikdere Caddesi
25 | Metrocity & 2003 24277 31245 Sisli Uzerinde - Metro Ile
AVM <
Baglantili
Merkezi Konumu -
Semt / Kolay Ulagim - Ana
26 | Town Center Mabhalle 2003 5500 12000 Bakirkoy yLas
- Ulasim Yollara yakin
Merkezi
olmas1
Bayrampasa Hipermarkete
27 CarrefourSA Dayali AVM 2003 70000 18940 Bayrampasa
Semt /
28 | Flylnn Mabhalle 2003 5500 12483 Bakirkoy
Merkezi
. Semt /
29 g;’“e?k‘gy Mahalle 2003 | 21610 15000 Beykoz
& y Merkezi
. Semt /
30 | Maxi Center | \pballe 2003 | 4350 8950 Sariyer
Istinye .
Merkezi
. Semt /
31 |MesaStudio |\t 2004 | 6240 5085 Eyiip
Plaza .
Merkezi
Semt /
32 | MKM Mahalle 2004 5400 14000 Begiktas
Merkezi
Colony Outlet | Outlet - E-5 Karayolu Uzerinde
33 AVM Shopping 2005 5200 20000 Kiiciikgekmece Olmas1 - Kolay Ulasim
Maltepe Hipermarkete
34 CarrefourSA Dayali AVM 2005 | 112980 35000 Maltepe
35 | Cevahir Bolgesel 2005 | 62475 | 108000 Sishi
eva AVM $
E-5 Karayolu Uzerinde
Istanbul Outlet | Outlet - Olmasi - Yerlesim
36 Park Shopping 2006 19000 Bitylikeekmece Merkezlerinin Kesigim
Noktasinda Yer Almasi
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DTM, CNR Fuar
Outlet Alani, WOW Otelleri,
37 | Airport AVM utiet 2008 80000 32000 Bakirkoy Atatiirk Havalimani ve
Shopping _
E-5 Baglant1
Noktasinda Yer Almasi
Aquarium Semt /
3g | tquanu Mahalle 2005 | 7371 10960 Bayrampasa
AVM R
Merkezi
Semt /
39 | Atirus AVM Mahalle 2005 9500 19000 Biiyiikgekmece
Merkezi
. Yerlesim Merkezlerinin

49 | ArmoniPark ) Outlet 2008 | 17974 | 23056 | Kiigiikekmece | Kesisim Noktasinda

Outlet Merkezi | Shopping
Yer Almasi
Beylicium Semt /

41 | Aligveris Mabhalle 2006 10050 19500 Biiyiikgekmece

Merkezi Merkezi
oy Bolgesel . Sehrin Merkezinde Yer

42 | City's AVM | 08 2007 | 22000 20000 Sisli A
Fox City

43 | Aligveris gﬁ”letm 2007 | 41000 18588 Beylikdiizii
Merkezi opping

44 | Forum istanbul | BO18esel 2009 | 185000 | 175000 Bayrampasa

AVM

45 | istinye Park | Bo1gesel 2007 | 417753 | 87000 Sariyer
stinye Fa AVM y

46 | KaleOutlet ) Outlet 2007 | 14083 | 26094 Giingdren
Center Shopping

E-5 ve TEM
47 E?nyon‘ Bolgesel 2006 | 37500 | 30000 Besikt Karayoluna Kolay
1vers AVM cyiktas Erisim - Metro
Merkezi M
Baglantis1
Marka City Semt /

48 | Aligveris Mabhalle 2007 20000 18000 Beylikdiizi

Merkezi Merkezi
Semt /

49 | Metro Port Mahalle 2008 | 15500 | 16000 Bahgelievler

AVM R
Merkezi
Paradise Semt / .

50 | Aligveirs Mahalle 2006 | 2200 7500 Biiyiikgekmece gtf)bzflle\fn:/ee 2‘;:1‘1211,1
Merkezi Merkezi b g
Meydan Boleesel FSM yakin tiim

51 | Aligveris & 2007 | 128000 70000 Umraniye baglant1 yollaridan

K AVM
Merkezi kolay ulagim
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Optimum Outlet E-5 iizerinde olmasi1 ve
52 | Outlet Aligveris Shoppin 2008 21525 46000 Atagehir yeni yapilacak metro
Merkezi pping baglantisi
Semt /
53 | Fabulist Mabhalle 2008 33000 7500 Umraniye
Merkezi
Outlet Sabiha Gokgen
54 | Via Port utet. 2008 | 200000 66000 Pendik Havalimani ve TEM
Shopping
noktasinda yer almasi
Merkezi Konumu -
. Bolgesel . Kolay Ulagim - Ana
55 | Capacity AVM AVM 2007 90000 41229 Bakirkoy Ulagim Yollarina yakim
olmas1
. Bolgesel - Ana arterlerin
56 | Astoria AVM 2008 35000 30000 Sisli kavsefinda olmast
Semt / .
57 | Historia Mahalle 2008 | 6500 20000 Fatih Merkezi Konumu -
. Kolay Ulagim
Merkezi
Palladium Bolgesel . Anadolu Yakasmmn
58 AVM AVM 2008 | 205000 40000 Kadikoy Merkezine Olmas
212 Istanbul Outlet
59 | Aligveris Shoppin 2009 55560 70000 Bagcilar
Merkezi PpPINg
Addres Istanbul | Semt /
60 | Ev Dekorasyon | Mahalle 2009 17000 7000 Sisli
Merkezi Merkezi
Asya Park Outlet - .
61 Outlet Merkezi | Shopping 2007 9615 33000 Umraniye
Besyildiz Semt /
62 | Aligveris Mabhalle 2003 5000 4750 Umraniye
Merkezi Merkezi
Blackout Semt /
63 | Aligveris Mabhalle 2008 5000 11400 Sisli
Merkezi Merkezi
Deposite Outlet | Outlet -
64 Merkezi Shopping 2008 40115 60000 Kiiciikgekmece
Hayatpark Semt / E-5 ve TEM
65 | Aligveris Mabhalle 2008 6000 12000 Bagcilar Karayoluna Kolay
Merkezi Merkezi Erisim
Semt /
66 | Kemermall Mahalle 2007 10700 6000 Eyiip
Merkezi
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Parkway Semt /
67 | Aligveris Mabhalle 2008 25000 8500 Bahgesehir
Merkezi Merkezi

Pendik Park Outlet .
68 Outlet Merkezi | Shopping 2008 15000 8000 Pendik

Sunflower Semt /

69 | Aligveris Mabhalle 2005 10000 5800 Bahgesehir
Merkezi Merkezi
Sunway Semt /

70 | Alisveris Mabhalle 2008 2500 5000 Bagcilar
Merkezi Merkezi

World Atlantis | Semt /
71 | Alisveris Mabhalle 2008 70000 52500 Pendik
Merkezi Merkezi

Istanbul ilinde yer alan aligveris merkezlerinin ilgelere gore dagilimina bakildig
zaman, asagidaki cizelgede de goriildiigii gibi en fazla alisveris merkezi Sisli Ilgesi
(10 Adet)’'nde yer almaktadwr. Sisli ilgesinin merkezi konumu, ticaret, is
merkezlerinin ve finans merkezinin buralarda yer almasi, konut-ticaret dengesi,
karayolu ulagim ag1 (E-5) ilizerinde olmasi ve ayrica rayl ve tekerlekli toplu tasima
ag1 giizergahlar1 ilizerinde konumlanmasi gibi nedenler gayrimenkul yatirimeilarinin

burada aligveris merkezleri yatirimlarini gerceklestirmesini saglamaistir.

Cizelge 4.7. Istanbul Metropolitan Alam1 Alisveris Merkezlerinin Ilgelere Gore

Dagilimi
ilgeler AVM 20?7 Yili | Kiralanabilir Kiralana!ailir.A.Ian
Sayisi| Nufusu Alan (m?) (m?/bin kisi)

Bagcilar 3 719267 87000 121
Bahgelievler 2 571711 33500 59
g Bahgesehir 2 388392 14300 37

<
E Bakirkoy 7 214821 176318 821
% Bayrampasa 3 272196 204900 753
Besiktas 5 191513 92680 484
Beylikdiizi 2 112131 36588 326
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Buyukgekmece || 7 688774 137841 200

Eylip 2 325532 11085 34

Fatih 1 422941 20000 47
Gaziosmanpasa| 1 1013048 14500 14
Glingdren 1 318545 26094 82
Kiglkeekmece || 3 785392 103056 131
Sariyer 3 276407 100123 362

Silivri 1 125364 45000 359

Sisli 10 314684 265157 843
Zeytinburnu 1 288743 33789 117
TOPLAM 54 | 7029461 1401931 199
Atasehir 1 345588 46000 133

Beykoz 1 241833 15000 62

‘Zt’ Kadikdy 4 744670 161600 217

~

i Kartal 1 541209 40000 74
Z’ Maltepe 2 415117 44000 106
Pendik 3 520486 126500 243
Umraniye 5 897260 164180 183
TOPLAM 17 | 3706163 597280 161
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Sisli ilgesinin disinda en fazla aligveris merkezinin bulundugu ilge Bakirkdy Ilcesi (7
Adet) dir (Bkz. Cizelge 4.7.). Istanbul ilk aligveris merkezi (Galleria) de bu ilgede
acilmistir. Bakirkoy il¢esinde yer alan aligveris merkezlerinin ¢ok sayida olmasinin
nedeni; ilgenin merkezi konumu, ana ulasim akslarma yakin olmasi, rayli ve karayolu
toplu tasima giizergahlarina yakin olmasi, Toplu Konut yerlesim alanlarinin fazla
olmasi, alim giicii yiiksek sosyal statiiye sahip niifusun burada olmasi, Diinya Ticaret

Merkezi, CNR Fuar Alaninin burada olmasi gibi nedenler gosterilebilir.

En fazla aligveris merkezinin bulundugu diger ilce ise Biiyiikgekmece Ilgesi (7 Adet)

dir. Bu ilgede yer alan aligveris merkezleri bolgesel nitelikte biiyiikk aligveris




merkezleri olmaktan ¢ok hipermarkete dayali aligveris merkezleri, “Outlet” tarzi
alisveris merkezleri ve semt/mahalle merkezi 6l¢cegindeki aligveris merkezleridir. Bu
ahigveris merkezleri gene E-5 karayolu iizerinde konumlanmistir. Istanbul
metropolitan alanmin lineer gelisimine paralel olarak kent merkezinin diginda yer
alan bu ilgedeki niifusa hizmet etmek agisiyla kurulmus aligveris merkezleri yer
almaktadir. Modern toplu konut yerlesim alanlarinin burada olmasi, yerlesim
merkezlerinin kesisim noktalarinda yer almasi, daha ¢ok konut yerlesimlerinin var
oldugu bir ilge olmasindan dolay1 bu alanlar se¢ilmistir. Burada kurulan aligveris
merkezleri de, buradaki konut yerlesimi gelisimine paralel olarak gelismis ve daha

cok son yillarda (2005 — 2006 yillarinda) kurulan aligveris merkezleri olmustur.

Harita 4.9.’da da goriildigli gibi alisveris merkezlerinin %76’s1 Avrupa yakasinda
yer  almaktadir. Aligveris merkezlerinin  dagilimin1  kent niifusu ile
karsilastirdigimizda ise aralarindaki bu oran Avrupa yakasi lehinedir. Istanbul’da yer
alan niifusun %065°1 Avrupa yakasinda yer alirken agilmis olan Aligveris
Merkezlerinin sadece %24°1 Asya yakasinda yer almaktadir. Asya yakasinda yer alan
alisveris merkezlerinin yaris1t 2007 ve 2008 yillar1 arasinda agilmistir. 2007 yilinda
once Istanbul’da yer alan alisveris merkezlerinin (43 Adet) sadece %20’si (9 Adet)
Asya yakasinda yer almaktaydi. Son yillarda yapilan alisveris merkezi yatirimlarinin
Asya yakasina dogru kaydigini sdyleyebiliriz. Ama niifus ile karsilastirdigimizda bu

oran hala diisiiktiir.
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Harita 4.9. Istanbul ili Aligveris Merkezleri Dagilimi

4.5.2. istanbul Metropolitan Alaninda Yer Alan Ahsveris Merkezlerinin Yer

Secimi Nedenleri:

Aligveris merkezleri yer se¢imi ilk baslarda gelisme yonleri dogrultusunda insa
edilmekteydi. Galleria ve Akmerkez o zamanlarda Istanbul’un gelisme alanlar1 olan
Bakirkdy ve Etiler’de acgilmistir. Bundan sonra agilan aligveris merkezleri ya elit
semtlerde acilmis ya da acildigir semtleri elitlestirerek devam etmistir. Aligveris
merkezlerinin bir diger yer secim kriteri ise Merkezi Is Alanlarr’dir. Alisveris
merkezleri kent merkezlerine yakin olan yerleri ve ulasilabilir, erisilebilir alanlar:
segmektedir. Bugilin bir¢ok aligveris merkezlerinin birinci kriteri ulagim kolayligi ve
ana ulasim akslarina yakinlhigmna gore belirlenmektedir. Bunlarin disinda aligveris
merkezleri insa edilirken bulundugu mekanin sosyo — ekonomik yapisina gore
sekillenmektedir. Aligveris merkezleri orada yasayan halkin isteklerini karsilayici

niteliktedir.
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Istanbul metropolitan alaninda aligveris merkezleri kentsel dokuyla iliskilerine gore

ii¢ ana gruba ayrilmaktadir.

4.5.2.1. Yerlesik Kent Dokusu Icinde Yer Alan Alisveris Merkezleri:

Yerlesik kent dokusu icerisinde bos alanlarin ¢ok az sayida olmasindan dolay1 bu
alanlarmm dogru projelerle gelistirilmesi dogru yatirim kavrammi getirmektedir.
Yerlesik kent dokusunda yer alan aligveris merkezleri biinyelerinde restoran, sinema,
kafe gibi fonksiyonlarin yaninda biiyiikliiklerine gore iki veya daha fazla sayida
biiylik zincir magaza icermektedirler. Bu merkezler i¢cin yer sec¢iminin ilk sarti,
kentin gelir diizeyi yiiksek, Pazar alani genis yerlesik dokusunda yer almalaridir.
Bundan dolay1 da kurulacak yerin sosyo — ekonomik ozellikleri ve ¢evresindeki
ekonomik faaliyetleri dikkate almarak yer se¢imi yapilmaktadir. Istanbul’da bunlara

Akmerkez, Carousel, Capitol, Profilo, Cevahir, Astoria 6rnek verilebilir.

Gelir diizeyi diisiik kent dokusunda bulunmalarma ragmen rekabetin azligina,
pazarm  biytlikligline dayanilarak  gelistirilen  aligveris merkezlerine
Gaziosmanpasa’daki Mass alhigveris merkezi, Eyiip Sultan Center, Istinye Maxi
Center Ornek verilebilir. Bu merkezlerin diger bir ortak yonii ise lizerinde
bulunduklar1 arazinin projeyi gelistiren firmaya veya kisilere ait olmasi ya da
sahibinin dogrudan yatirimcisi olmayip hisse sahibi olmasidir. Bu 6rneklerde projeye
dogru yer degil, yere dogru proje calismasi yapilmaya calisilmistir. Fakat aligveris
merkezlerine uygun yer se¢imi yapilirken projelere uygun yerlerin arastirilmasi ve
kentin i¢inde bulundugu dokuya her yonden olas1 etkilerinin incelenmesi

gerekmektedir.

4.5.2.2. Yerlesik Kent Dokusunun Cevresinde, Otoyol Uzerinde

Hipermarkete Dayali Gelisen Alisveris Merkezleri:

Kent dokusu i¢inde yer alan bu tiir projelerdeki en temel 6zellik, hipermarket temelli
olarak ve bir perakende grubu oOnciiliigiinde gelistirilmis olmasidir. Bu tiir aligveris
merkezlerinin yer se¢imlerinde en Onemli kriter, s6z konusu perakende grubun
Tiirkiye ve Istanbul pazarindaki gelisme stratejisidir. Ana kriteri destekleyen diger
kriterler, E — 5 veya TEM gibi ana ulagim akslar1 lizerinde bulunmasi, otoyollara
veya baglant1 yollarma ulasiminin kolay olmasi, yeterli arsa biiyiikliigiinii saglamasi

ve imar izni olmasidir. Bu tarz aligveris merkezlerine ornek olarak, Kozyatag:
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Carrefour, Maltepe Carrefour verilebilir. Perakende gruplariin ¢ars1 ve yapi market
alan1 1ile destekledikleri yatwrimlar, hem kendisine gelecek miisteri sayisini
arttrmakla hem de yarattig1 sinerjiden dolay1 getirdigi gelirle yatirimi daha az riskli
hale getirmektedir. Kent dokusu icerisinde kent merkezlerinde bos alanlarmin
olmamasi, kentlerin giderek mekana yayilarak genisledigi ve ¢evre yollar lizerinde
gelisme gosterecek alanlarin varligi bu tiir aligveris merkezlerinin sayilarini giderek

arttiracaktir.

iSTANBUL iLi ALISVERiIS MERKEZLERIi TURLERI

=7 Lad

KARADENIZ
LEJAND

AVM_

AVM Tiiri

B coicesei Avm
- Hipermarkete Dayali AVM
- QOutlet Shopping
| semt/Mahalle Merkezi

Marmara Denizi

Meters

Mim ar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi kasek Danisman: Haflﬂa’yaﬂ:
Fen Bilimleri Enstitisi Lisans Prof. Dr. ibrahim ATAG $Sehir Plancisi
Bilgisayar Ortaminda Sanat ve Tasanm Balim i Tezi T Serkan Geng

Harita 4.10. Istanbul ili Aligveris Merkezlerinin Tiirlerine Gore Dagilim1

Istanbul’daki alisveris merkezlerinin yarisina yakini kendi bulundugu yere hizmet
eden semt Olgeginde alisveris merkezleridir. Alisveris merkezlerinin %10’u (7 Adet)
hipermarkete dayali aligveris merkezleridir (Bkz. Harita 4.10.). Bu aligveris
merkezleri ana arterler iizerine konumlanmistir. Istanbul’un eski kent dokusu
yerlesmelerinin digindaki alanlarda kurulan bu aligveris merkezleri Avrupa ve Asya

yakasina orantili dagilmistir.
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istanbul Metropolitan Alani Alisveris Merkezlerinin AVM
Tiirlerine Gore Dagilhimi

Outlet Shopping

20% Bolgesel AVM
25%
Hipermarkete/
DayaliAVM
10%
m Bolgesel AVM B Semt / Mahalle Merkezi

Hipermarkete Dayali AVM m Outlet Shopping

Grafik 4.2. Istanbul Metropolitan Alan1 Alisveri Merkezlerinin AVM Tiirlerine Gore
Dagilimi

Yukaridaki grafikte de belirtildigi gibi, Istanbul’daki aligveris merkezlerinin %20’si
Outlet tarz1 alisveris merkezidir. 2000 yilinda acilan Olivium aligveris merkezi
yatirimimin basarili olmasi ile birlikte outlet tarzi aligveris merkezi yatmrimlarinin
devami gelmis ve sayilar1 giderek artmustir. Insanlarin diisiik fiyatla daha iyi
markalara sahip olmak istemesi, bu yatirimlarin basarili olmasmi saglamaktadir.
2000 yilindan sonra 2006 yilina kadar 3 adet agilan outlet tarzi aligveris
merkezlerinin sayilar1 bu seneden sonra artmis, bu sayiya 2007 yilinda 3 adet, 2008

yilinda ise 6 adet outlet tarzi alisveris merkezi eklenmistir.

4.5.2.3. Yerlesik Kent Dokusunda ve/veyva Cevresinde Yer Alan ve

Biinyesinde  Magazalar  Bulunmayan Tekil  Biiyiik

Hipermarketler:

Metropolitan alan icerisinde kendi baslarma yer alan ve biiylik alanlar kaplayan
marketler ise genelde uzmanlasmis tek bir konuya hitap eden (toptan satis, yapi
market) ticari isletmelerdir. Bu tiir girisimlere Istanbul’da ¢ok sik rastlanmamaktadir.
Ancak bu tiir ticari isletmelerin olusturulmasi, yaratilan sinerjinin kullanilmasi adina
mutlaka cevrelerine, yanlarina baska perakende, eglence faaliyetlerini ¢ekerek bir
merkez olusturma egilimine gitmeleri gerekmektedir. Bu tiir aligveris merkezlerine

Metro C&C, Praktiker Giinesli 6rnek olarak gosterilebilir.
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Aligveris merkezleri daha kapsamli arastirmalar sonucunda olusturulan yer secimi
kriterleri dogrultusunda; ya mevcut dokulardaki rehabilitasyonlarla ya da kent
dokusu g¢evresindeki yeni planlama  kararlarinin  desteklemesi  sonucu

gelistirilebilecektir.

4.5.3. istanbul Metropolitan Alaninda Yer Alan Ahsveris Merkezlerinin Yer

Secimi Kriterlerine Gore Degerlendirilmesi:

Aligveris merkezlerinin gelisimlerini, yer se¢imi nedenlerine gore tiirlerini
incelendikten sonra, aligveris merkezlerinin yer se¢imini belirleyen faktorlerle olan

iligkilerini de irdelemek gerekmektedir.
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Harita 4.11. Istanbul ili Alisveris Merkezleri — Ulasim Iliskisi

Aligveris merkezleri yer secimi kriterleri arasinda erisebilirlik en 6nemli kriterlerin
basinda gelmektedir. Ulasim ve altyapis1 tamamlanmig yerler, yatirimcilar i¢in her
zaman aligveris merkezi yer se¢iminde belirleyici faktdr olmustur. Yukaridaki
haritada (Harita 4.11.) goriildiigii gibi kent bilgi sistemlerindeki veri bankasi
kullanilarak aligveris merkezlerinin ulasimla iliskisi goOsterilmistir. Aligveris

merkezlerinin konumlandig1 yerler incelendiginde, hemen hemen biitiin aligveris
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merkezleri otoyol ve bulvar ile baglantisi olan yerleri se¢mistir. Ozellikle outlet tarzi
alisveris merkezleri ve hipermarkete dayali aligveris merkezleri otoyol kenarlarinda
konumlanmistir. Bazi aligveris merkezlerinin ise otoyol ve bulvarlar ile direk
baglantis1 bulunmamaktadir. Semt/Mahalle merkezi tiiriindeki bu aligveris merkezleri
sadece bulundugu bolgeye hizmet vermekte ve o yore halkinin ihtiyaglarini

karsilamaya yonelik gelistirilmis aligveris merkezleridir.

Bugiine kadar Istanbul’da kurulan alisveris merkezlerinin yer seciminde en etkili
faktor, ulasim agia ve merkeze yakinlik olmustur. Hizl1 kentlesmeye bagh olarak,
kent merkezinde modern aligveris merkezlerinin kurulabilecegi bos alanlarin
kalmamasi, kent merkezlerindeki arsa degerlerinin yiiksek olmasi yeni aligveris
merkezlerinin bolgesel Olgekte ve otoyol ve 1. Derece ana akslar iizerinde

kurulmasima neden olmustur.

iISTANBUL iLi ALISVERIS MERKEZLERI - TOPLU TASIMA iLiSKiSi
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S Bilgisayar Ortaminda Sanat ve Tasarim Balim i Tezi Prof. Dr. lbrahim ATAG Serkan Geng

Harita 4.12. Istanbul ili Alisveris Merkezleri — Toplu Tasima Iliskisi

Yatirimcilarin arz veya talep ettikleri mal ve hizmetleri miimkiin oldugunca kolay,
hizli, giivenilir, ucuz ve zamaninda temin etmesi ve satmasi i¢in iyi organize edilmis
ve sistematige oturtulmus ulasim altyapist yer se¢iminde belirleyici faktorlerdendir.
Karayolu ulasiminin yani sira toplu tagima giizergahlar1 da aligveris merkezlerinin
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yer seciminde etkili olabilmektedir. Ornegin Taksim — 4.Levent metro giizergahi
iizerinde bulunan Metro City, Kanyon ve Cevahir Aligsveris Merkezlerine direk metro
¢ikisindan erisim saglanabilmektedir. Istanbul metropolitan alaninda yer alan biitiin
alisveris merkezlerine toplu tasima ile erisim saglanmaktadir (Bkz. Harita 4.12.).
Erisilebilirlik ulasim acisindan degerlendirildiginde, en dnemli yer se¢imi kriterlerin

basinda gelmektedir.

Aligveris merkezleri i¢in uygun yer seciminde, aligveris merkezlerinin ulasim ile olan
iligkilerinin yan1 sira secilen yerin c¢evresindeki alanin potansiyellerinin de

incelenmesi gerekmektedir.

ISTANBUL iLi AVM - TICARET YONETIM MERKEZLERI iLiSKisi
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Harita 4.13. Istanbul I1i Alisveris Merkezleri — Ticaret Y6netim Merkezleri iliskisi

Yukaridaki haritada (Harita 4.13.) da goriildiigi gibi alisveris merkezleri ticaret
yonetim merkezlerinin bulundugu alanlar1 se¢mistir. Alisveris merkezinin segilecegi
alanin cevresinde yer alan komsu parsellerin kullanimi da arazinin gelistirilmeye
uygunlugunu etkilemektedir. Piyasaya, ticaret merkezlerine yakin olma yatirimcilar
icin giderek artan bir 6neme sahip olmaktadir. Haritada da goriildiigii gibi, merkezi
is alanlar1 cevresinde ve yakmlarinda alisveris merkezleri agilmustir. Ozellikle

Taksim — Mecidiyekdy — Zincirlikuyu — Levent — Maslak hatt1 merkezi is alaninda ve
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cevresinde ¢ok sayida aligveris merkezleri bulunmaktadir. Fatih’teki merkezi is
alaninda sadece yeni a¢ilmis olan (2008 Yili) Historia Aligveris Merkezi disinda
bagka bir aligveris merkezi bulunmamaktadir. Bunun nedeni Fatih’in Tarihi
Yarimada’yr olusturan ilge olmasi, Sit ve Koruma smirlarinin ¢okga var olmasi,
siirlayict ve kisitlayict elemanlarin ¢ok olmasi, yogun yapi kullanimindan dolay1
bos alanlarin, proje gelistirilebilecek alanlarin ¢ok az olmasindan dolay1 aligveris

merkezi projeleri gelistirilememistir.

Merkezi is alanlarmin yan sira iist diizey merkezlerin yer aldigi ¢evre alanlar da
alisveris merkezleri i¢in potansiyel alanlar olusturmaktadir. Merkezi is alanlari, iist
diizey merkezler ve birinci derece merkezlerin oldugu alanlar aligveris merkezlerinin

yer se¢iminde etkili olmustur.

Ticaret etki alani, aligveris merkezi i¢in segilen yere, 6zel ara¢ ya da toplu tasima
araci ile ulagilan zaman arasindaki kombinasyonu ile belirlenir. Baz1 durumlarda bu
siir  yiiriime mesafesi ile de belirlenmektedir. Asagidaki haritada Istanbul
metropolitan alanindaki aligveris merkezlerin yliriime mesafesine gore etki alanlar1
hesaplanmistir. Bunun i¢in ArcMap programmin buffer wizard analiz komutu
kullanilmistir. Bu haritada aligveris merkezlerinin hem yiiriime mesafesinde hitap
ettigi  niifus  kitlesi hem de  birbirleriyle olan rekabet  durumu
degerlendirilebilmektedir. Birbirlerine ¢ok yakin olan aligveris merkezleri, yakin
mesafede kurulmalarindan dolay1 ayni tiiketici kitlesine hitap ettikleri ve birbirlerinin
etki alanlar1 igerisinde kaldiklar1 goriilmektedir (Bkz. Harita 4.14.). Merkezi is
alanlarinda ¢ok fazla sayida aligveris merkezlerinin olmasi, ayni tiiketici kitlesine
hitap etmelerinden (farkli konsepte sahip aligveris merkezlerinin farkli sosyo-
ekonomik 6zelliklere sahip niifus kitlesine hitap etmektedir.) dolay1 rekabet ortami

icerisinde kalmaktadir.
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i' AVM Etki Alani (Yuriime Mesafesi)
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() Mimar Sinan Gizel Sanatlar Universitesi E“'Sﬁ" S Hazirlayan:
. - Fen Bilimleri Enstitisi ) sans Prof. Dr. Ibrahim ATAG $Sehir Plancisi
o Igisayar Ortaminda Sanat ve Tasanm Balimil Tezi Serkan Geng

Harita 4.14. Istanbul Ili Aligveris Merkezleri — Etki Alan1 (Yiiriime Mesafesi) Iliskisi

Ticaret etki alan1 5 — 40 km ile 5 — 30 dakika ara¢ mesafesine gore hesaplanmaktadir
(Bkz. Harita 4.15.). Bu degerler aligveris merkezlerinin alanlarina ve ¢ekim
ozelliklerine gore degismektedir. Hig siiphesiz aligveris merkezlerinin kapladigi alan
biiyiikliik ve ¢ekim giicii agisindan daha fikir verici olacaktir. Aligverig merkezleri bu
sekilde degerlendirildiginde, bdlgesel aligveris merkezleri ¢ekim giicii yiiksek, etki
alan1 genig alisveris merkezleridir. Bu merkezler daha ¢ok merkezi is alanlarinda

konumlanmustir.
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Harita 4.15. istanbul Ili Alisveris Merkezleri — Etki Alan1 (Arag Mesafesi) Iliskisi

Hipermarkete dayali aligveris merkezleri (Bkz. Cizelge 4.8.) ise genel olarak daha
genis arsa alanina oturmaktadir. Bu alanlar daha cok genis otopark alanlarini da
icinde barmdiran ana ulasim yollar1 lizerinde kurulmus daha ¢ok arag ile erisimin

saglandig1 aligveris merkezi tiirleridir.

Cizelge 4.8. Istanbul Metropolitan Alan1 Hipermarkete Dayali Alisveris

Merkezlerinin Ilgelere Gére Dagilimi

Acihig Arsa Alam L .
AVM Tarihi (m?) Bulundugu Iice Yer Secme Nedeni
Kozyatai Merkezi Konumu - Kolay Ulagim
CarrefourSA 1996 195000 Kadikoy - Ana Ulasim Yollarma yakin
olmasi
Migros - Modern Toplu Konut Yerlesim
Beylikdiizii 1997 62000 Biiyiikcekmece Alant
17 . Merkezi Konumu - Kolay Ulagim
mratiye 2000 119000 Umraniye - Ana Ulasim Yollar1 Ortasinda
CarrefourSA
Olmast
Haramidere -
CarrefourSA 2001 92117 Biiyiikcekmece
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Istinye

CarrefourSA 2001 20791 Sartyer
Bayrampasa

CarrefourSA 2003 70000 Bayrampasa
Maltepe

CarrefourSA 2005 112980 Maltepe
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Harita 4.16. istanbul ili Hipermarkete Dayali Alisveris Merkezleri — Etki Alan1 (Arag
Mesafesi) iliskisi

Hipermarkete dayali alisveris merkezlerinin biiyiik ¢ogunlugu 2003 yilindan dnce
yapilmistir. En son olarak 2005 yilinda Maltepe il¢esinde yapilmig ve giliniimiizde

yatirimeilarm tercih etmedigi bir aligveris merkezi tiirtidiir.

Aligveris merkezleri yer secimini degerlendirirken sadece ticaret yoOnetim
merkezlerine olan yakmligi ile degerlendirmemek gerekmektedir. Konut alanlari ile
olan iligkisi de ¢ok onemlidir. Aligveris merkezlerinin yakin gevresinde yogun konut
alanlarmin olmasi, yiiriiyerek gelen miisteri sayisini arttiracagindan aligveris merkezi

yer secimine olumlu etki saglamaktadir. Aligveris merkezleri daha ¢ok sik ve orta
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yogunluklu konut alanlarmi segmistir (Bkz. Harita 4.17.). Yogun meskun alanlarinin
oldugu alanlarin ayni zamanda ticari aktivitelerin de yogun oldugu alanlar, merkezi
is alanlar, birinci derece merkezler oldugu diisliniildiigiinde, aligveris merkezleri
konut alanlar1 ile ofis binalarinin birlikte konumlandigi, gegislerinin saglandigi

alanlarda konumlanmaktadir.

iISTANBUL iLi AVM - KONUT ALANLARI iLiSKiSi
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LEJAND *h

Meskun Alanlar

Tip

I ESKUN ORTA YOGUNLUKTA
I ESKUN SEYREK YOGUNLUKTA
I /EskUN SIK YOGUNLUKTA

MESKUN GOK SEYREK YOSUNLUKTA
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Harita 4.17. Istanbul ili Alisveris Merkezleri — Konut Alanlar iliskisi

Tiiketici harcamalarindaki artig, kentsel niifus artigi, altyapmnin iyilestirilmesi, arag
sahipligindeki artis ve bati tarzi iriinlere artan talep, son yillarda geleneksel
perakende dokusunun sehir disinda, biiylik 6lgekli perakende formatina gegmesine
neden olan ana faktorlerdir. Niifusun sosyo — ekonomik 6zelliklerindeki bu degisim
yatirimlarm da talebe gore sekillenmesini saglamaktadir. Modern alisveris merkezi

yatirimlart ilk olarak niifusun yogun oldugu yerleri segmektedir.
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Aligveris merkezlerinin uygun yer segimleri ilgili kararlar verirken Once bircok
kentsel veriyle karsilagtirmak ve veriler dogrultusunda karar vermek gerekmektedir.
Bunun i¢in Cografi Bilgi Sistemlerinin alt sistemi olan Kent Bilgi Sistemlerinden
faydalanilmaktadir. Eger veri bankast mevcutsa bu veriler 1s1¢inda ¢ok katmanli
analizler yapilabilir, sentezler ¢ikartilarak dogru, hizli kararlar alinmasi

saglanabilmektedir.
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Sekil 4.1. Cografi Bilgi Sistemleri Veri Bankasi

Ornegin alisveris merkezleri ile ilgili, cografi bilgi sistemleri ortaminda (Bkz. Sekil
4.1.) arsa alani, kiralanabilir alan bliylikligii gibi sayisal veriler; ismi, tiirii, yer se¢gme
nedeni gibi sozel veriler de cografi koordinat ile iligkilendirilebilir. Bu veriler bagka
verilerle kullanilabilmekte, cakistirilabilmekte ve yorumlar yapilabilmektedir. Ayrica

veri bankasi gelistirilebilmektedir.
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4.6. ISTANBUL METROPOLITAN ALANINDA BUYUK ALISVERIS
MERKEZLERI iCIN UYGUN YER SECiMi:

Bu ¢alisma kapsaminda, yer secimi kriterleri dikkate alinarak istanbul metropolitan
alaninda yeni kurulacak aligveris merkezleri i¢in uygun yer se¢imleri belirlenecektir.
Bu baglamda cografi bilgi sistemlerindeki veriler kullanilarak analizler yapilacak,

potansiyeller, sinirlandiricilar degerlendirilip ¢ikarimlar yapilacaktir.

Aligveris merkezleri i¢in yer se¢imi yapilirken kentin ne sekilde gelistiginin
bilinmesi gerekmektedir. Bunun i¢in o kent i¢cin yapilmig olan iist dlgekli plan
kararlarmin iyi irdelenmesi gerekmektedir. Boylece yatirimn daha saglam temellere
atilmast ve sonraki donemlerde projenin siirdiiriilebilirligi saglanmis olacaktir.
Bundan dolay1 ilk asamada Istanbul metropolitan alaninda yapilmis olan 1/100000

Olcekli Cevre Diizeni Planmin incelenmesi gerekmektedir (Bkz. Harita 4.18.).
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Harita 4.18. Istanbul ili 1/100000 Cevre Diizeni Plan1 - Alisveris Merkezleri Iliskisi

Istanbul Cevre Diizeni Plani incelendiginde, Istanbul’un gevresel siirdiiriilebilirlik
ilkeleri dogrultusunda Marmara Denizi boyunca dogu-bat1 aksinda ¢cok merkezli ve

kademelenmis merkezlerle sicrayarak gelistirilmesi ve kuzeye dogru gelisimin
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kontrol altina alinmasi dogrultusunda plan kararlarmin gelistirildigi goriilmektedir.
Istanbul’da kuzeye egilim gosteren kent gelisiminin siirdiiriilebilirlik ilkeleri
cergevesinde kontrol altina alinmasi, mevcut merkezi is alan1 iizerindeki baskinin ve
Bogaz gegislerindeki trafik yikiiniin hafifletilmesi ve ¢ok merkezli bir yapinin

olusmasi saglanmak istenmektedir.

Plan doneminde hizmet sektoriiniin payir Anadolu yakasinda %68’den %75’e,
Avrupa yakasinda ise %54’ten %68’e yiikselecektir. Merkez ticaret alam ve alt
merkezler belirlenecek ve merkezler kademelenmesi saglanacaktir. Kentin dogrusal
ve alt bolgeler halinde olusacak kentsel gelisimini destekleyecek nitelikte; Avrupa
yakasinda Bakirkdy, Yenibosna Basm Aksi ve Silivri’de; Anadolu yakasinda ise
Kartal ve Atasehir — Kozyatagi’'nda birinci derecede merkezler Onerilmistir.
Bakirkdy ilgesinde 7 adet aligveris merkezi yer almakta ve bin kisiye diisen
kiralanabilir alan 821 m?’dir. Bu Avrupa yakasinda bin kisiye diisen kiralanabilir
alan (199 m*bin kisi) dan 4 katindan fazladir. Silivri’de niifusa gore
degerlendirildiginde bu oran 359 m?%bin kisidir. Silivri’de Maxi Shopping City
alisveris merkezi yer almaktadir. Yeni ilce olan Atasehir ilgesinde bu oran 133

m?/bin kisi, Kartal ilgesinde ise 74 m*/bin kisidir.

Ikinci derece merkezler olarak, Avrupa yakasinda iki gol arasinda Esenyurt —
Haramidere c¢evresi ile sanayiden hizmete doniisimii Oongoriilen Gaziosmanpasa;
Anadolu yakasinda ise merkeze donlisme egilimi olan Pendik — Seyhli sanayi
alaninin giiney boliimii 6nerilmistir. Avrupa yakasinda Avcilar, Selimpasa ve Canta;
Anadolu yakasinda ise Umraniye, Maltepe ve Tuzla — Orhanli’nin alt merkezler

olarak gelismesi ongdriilmiistiir.

Cevre Diizeni Plani’nda alinan kararlar ve mevcut aligveris merkezleri
degerlendirildiginde, kent niifusunun Anadolu yakasi yoOniinde gelisimi
dogrultusunda Kartal ve Maltepe ilgeleri, aligveris merkezleri yatirimi i¢in cazip

ilgeler olarak gdze ¢arpmaktadir.
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iSTANBUL iLi AVM - INKiSAF GELISME ALANLARI iLiSKiSi
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Harita 4.19. Istanbul ili Alisveris Merkezleri — Inkisaf Gelisme Alanlari Iliskisi

Yeni kurulacak aligveris merkezleri i¢in uygun yer se¢iminde dikkate alinmasi
gereken en Onemli konulardan biri de kurulacak merkezin miisteriyi nerelerden
cekebilecegidir. Bundan dolayr da niifusun biiylikligii ve gelisme potansiyelleri
biiylik 6nem tasimaktadir. Niifus biiyiikliigiiniin yan1 sira niifusun sosyo — ekonomik
ozelliklerinin de incelenmesi gerekmektedir. Son saymmlarda Istanbul niifus yapisina
bakildig1 zaman; niifusun %35’1 Anadolu yakasinda yasamaktadir. Cevre Diizeni
Plani’nda yapilan 15 senelik niifus projeksiyonda, Anadolu yakasinda oturanlarin
oran1 %35’ten %37’ye ¢ikacag1 hedeflenmektedir. Istanbul’daki mevcut bos alanlar
ve yap1 stoku dikkate alimarak hesaplama yapilmistir. Son yillarda aligveris
merkezleri yatirimlar1 da Anadolu yakasinda yapilmaya baslanmistir. Avrupa ve
Anadolu yakas1 niifus orani ile aligveris merkezlerinin oranlar1 karsilastirildiginda,
niifusun %35°1 Anadolu yakasinda yasamasina karsm aligveris merkezlerinin %24’
Anadolu yakasinda yer almaktadir. Gerek son zamanlarda aligveris merkezi
yatirimlarmin Anadolu yakasina kaymasi ve Cevre Diizeni Planinda da Anadolu
yakasindaki gelisimin Avrupa yakasina gore daha fazla oldugu diisiiniiliirse Anadolu

yakasini daha cazip hale getirmektedir.
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Cevre Diizeni Plani’na gore Avrupa yakasinda Silivri — Bliyiikcekmece Golii aksinda
D-100 (E5) ve TEM otoyollar1 arasinda kalan bdlgede, Silivri’nin batisinda
Degirmenkdy ve Canta’da, Hadimkdy’de ve Kiigiikcekmece Goli’niin kuzeyinde
Kayabas1 ve Ispartakule bolgelerinde; Anadolu yakasinda Maltepe, Orhanli, Sile ve
Agva’da gelisme alanlar1 6nerilmistir (Bkz. 4.19.). Kentin gelisimi giineyde Marmara
Denizi kiy1 boyunca gelisim Ongoriilmiistiir. Avrupa yakasinda Kiiciikcekmece
Goli’nlin dogu tarafinda sik yogunlukta meskun alanlar1 oldugundan gelisim daha
batiya dogru ongoriilmiistiir. Anadolu yakasinda ise meskun alanlar orta yogunlukta
oldugu i¢cin mevcut bos alanlar ve bos konut stoklarmin kullanilmasi onerilmistir.

Anadolu yakasinda dnerilen gelisme alanlari ise orta yogunluktadir.

ISTANBUL iLi AVM - MEVCUT ve ONERI RAYLI SISTEM - KONUT ALANI iLiSKiSI

LEJAND

Mevcut ve Oneri Demiryollari
----- MEVCUT DEMIRYOLU

wemesm MEVCUT FUNIKULER

-+ MEVCUT METRO

-+ MEVCUT TRAMVAY

mamen ONERI DEMIRYOLU

s+ ONERI METRO
-+ ONERI TRAMVAY

Mimar Sinan Giizel S anatlar Universitesi E‘iksak Danisman: SH:ZIT::ym:
Fen Bilimleri Enstitiisi sans i 5 ehir Plancisi
!Eﬂ Bilgisayar Ortaminda Sanat ve Tasarim B&1Gm {0 Tezi Prof. Or. ibrahim ATAC Serkan Geng

Harita 4.20. Istanbul 1li Alisveris Merkezleri — Mevcut ve Oneri Rayli Sistem —
Konut Alani Iliskisi

Mevcut alisveris merkezlerinin yer secimleri dogrultusunda, Istanbul metropolitan
alanda yeni kurulacak aligveris merkezleri i¢in uygun alanlarin belirlenmesinde en
onemli kriter ulasimdir. Istanbul gibi metropolde, kent merkezinde yeni alisveris
merkezlernin kurulmasi i¢in yeterli biiytlikliikkte bos alan bulmak olduk¢a zordur. Bu

nedenle yeni aligveris merkezlerinin kurulmasinda, kent merkezlerinden
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uzaklagmaya ve bu merkezlerin orta ve yliksek gelir grubunda bulunan miisterilerin
daha cok tercih etmelerine bagli olarak, yeni kurulacak aligveris merkezleri ig¢in
sehirlerarast yollar ve rayli sistem hatlar1 biiyiilk 6nem kazanmaktadir. Yukaridaki
haritada (Bkz. 4.20.) da goriildiigii gibi, yeni ulasim akslar1 6nerilmektedir. Bu da

gelecek icin aligveris merkezlerin yer se¢imini etkilemektedir.

ISTANBUL iLi ALISVERIS MERKEZLERI - ULASIM ETKi ALANI iLiSKisi

LEJAND LEJAND
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I 3000,00- 350000 [
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Marmara Denizi

Mimar Sinan Giizel Sanatlar Oniversitesi E";;’: Danisman: S::\ln 'IPIW- 3
Fen Bilimleri Enstitlisti Ir Plancisi
t Prof. Dr. ibrahim ATA
w Bilgisayar Ortaminda Sanat ve Tasanm B8lUm{ Tezi 7 LG L ¢ Serkan Geng

Harita 4.21. Istanbul 1li Aligveris Merkezleri — Otoyol ve Rayli Sistem Etki Alanlar1
Mliskisi

Davranis bilimleri ag¢isindan aligveris merkezlerini inceleyen arastirmacilar,
miisterilerinden arabalarindan ya da otobiis, metro gibi toplu tagim araglarindan
indikten sonra yiiriiylis mesafesinin genel olarak 200 m’yi gegcmemesi gerektigini
ortaya koymuslardir. Yine son yapilan ¢alismalarda 6zellikle sehir merkezleri diginda
kurulan alisveris merkezleri i¢in araba siiriis mesafesinin fazla uzun olmamasi
gerekliligi vurgulanmistir®. Ana yollara yakinlig: en fazla 3-5 dk. siiriiy mesafesini

kriter alinmistir ki, ortalama 60 km hiz yapan bir ara¢ 5 dakikada 5 km yol kat

63 Ummadi,P.,Bowling,J.D., (2005), “Business Geographics: An Analytical GIS Approach To Find
Ideal Store Locations”, Department of Geography
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etmektedir. Bu nedenle ilk dikkate alman kriter ulasgim agina yakmliktir ve genel
hatlariyla sehirlerarasi yollara en fazla 5 km., metro duraklarina ise 200m. uzaklik
baz almmugtir. Bu veriler 1s1¢inda analizler yapilarak yukaridaki harita

olusturulmustur (Bkz. Harita 4.21.).

I ASKERIALANLAR
ORMAN ALANLARI

I ORMAN ALANLARI

Il oRMAN STATUSUNDEN GIKARILMIS ALANLAR
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[ | YAPILASMA YASAKLI ALANLAR

0 187 3T 7500 1250 15.000
_=-= . ———
u Mimar Sinan Glizel Sanatlar Oniversitesi Y'E‘."ss" Damigman: Hazirlayan:
Fen Bilimleri Enstitiisi Lisans Prof. Dr. ibrahim ATAG Sehir Plancisi
—p Bilgisayar Ortaminda Sanat ve Tasanm Balimi Tezi = Serkan Geng

Harita 4.22. Istanbul ili Alisveris Merkezleri — Smirlandirict Elemanlar Iliskisi

Harita 4.22.°de yap1 yasakli alanlar gosterilmistir. Kentin kuzeyindeki orman
alanlari, gol ve baraj ¢evreleri de yapilasma yasakli alanlar olarak smirlandirict
elemanlardir. Son yillarda su havzalarma dogru kentsel gelisim olmasmdan dolayz,
Cevre Diizeni Plani’nda bu kuzeye gelisimi sinirlandirici kararlar alinmasina karsilik
havza igerisinde yapilasmy1 Ongoren kararlar da alinmistir. Haki yesil renkte
gosterilen alanlar askeri alanlar ve askeri giivenlik bolgeleri olup bu alanlar 6zel
kanuna tabidir. Bu alanlar herhangi bit yapilagsma ve miidahale s6z konusu degildir.
Orman alanlar1 icerisinde koyu kahverengi gosterilen alanlar orman statiisiinden
cikarilmis alanlardir. Yine aynmi sekilde nokta nokta koyu kahverengi gosterilmis
alanlar ise havza i¢cinde yapilasma kisitli alanlardir. Bu alanlar yapilasmaya agilip
kentin biraz daha orman alanlar1 ve havza iglerine sokulmanin yolu acilmisg

olmaktadir.
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Cografi Bilgi Sistemleri kullanilarak yapilan analizler ve sorgulamalar sonucunda,
Cevre Diizeni Plani’nda belirtilen kentin gelisme yonleri ve yer se¢imi kriterleri
dikkate alinarak Avrupa yakasinda, Silivri ve Kiiclikcekmece; Anadolu yakasinda
ise, Maltepe, Pendik ve Kartal ilgeleri aligveris merkezleri i¢in uygun alanlar olarak
belirlenmistir. Kisa siirede ve klasikler yontemlerden daha kolay olusturulan haritalar
yorumlanarak bu ilgelerin yeni aligveris merkezleri i¢in potansiyelli alanlar olarak

belirlenmesinde;

v" Cevre Diizeni Plani’nda 6nerilen merkezler olmasiyla potansiyel alanlara
sahip olmasi,

v Cevre Diizeni Plani’nda yeni gelisme alanlarinin 6nerilmesi. Kiigiikgekmece
ve Maltepe’de orta yogunluklu gelisme alanlarin Cevre Diizeni Plani’nda
onerilmesi, Silivri’de orta ve yiiksek yogunluklu gelisme alanlarinin
Onerilmesi,

v" Onemli ana ulagim akslarinda yer almas,

<

Acilacak yeni metro giizergahlari ile kolay erisilebilir olmasz,
v Orta ve lst gelir grubu niifusu barmdirmasi,

gibi nedenler sayilabilir.

Cevre Diizeni Plani’nda kentsel gelisim kararlarinin daha ¢ok Anadolu yakasina
dogru verilmesi ve kent niifusunun daha cok Anadolu yakasinda artmasi, yeni
merkezlerin ve ticaret alanlarin olusturulmasi ve son yillarda yapilan yatirimlarin
bliylik ¢ogunlugunun Anadolu yakasinda yapilmasi, burayr daha cazip hale
getirmistir. Maltepe ilgesinde basta kentsel doniisiim projeleri olmak tizere biiyiik
projelerin olmasi, ana ulasim akslar1 ve Oneri rayli sistem projeleri ilizerinde yer
almasi, Anadolu yakasinin merkezi olan Kadikoy il¢esine komsu olmasi, 6neri konut
gelisme alanlarinin belirlenmesi ile daha da gelisecek olmasi 6nemini arttirmakta ve
CBS yardimiyla olusturulan haritalarin yorumlanmasiyla aligveris merkezleri i¢in

uygun alanlar sunmaktadir.

4.6.1. Maltepe Ilcesi E-5 Kuzey Bolgesi, Ahsveris Merkezi Icin Uygun Yer

Secimi Calismasi:

Yeni agilacak alisveris merkezleri i¢in uygun yer secimi yapilirken Istanbul
metropolitan alaninda bir¢ok yer belirlenmistir. Bu calismada secilen yerlerden bir

tanesi Ozelinde uygun yer se¢imi analizi yapilacaktir. Aligveris merkezi i¢cin yer
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secimi belirlenirken uygun alanlarin belirlenmesinde Maltepe ilgesi E-5 kuzeyinin
secilmesinin en biiyiik nedenlerinden biri bdlgenin Istanbul’un yeni ¢ekim
merkezlerinden biri konumuna gelmesi ve kentsel gelismenin bolgede gergeklesen ve
gerceklestirilecek olan projelerle giin gegtikge artmasidir. Haziran 2007 yilinda
onaylanan Istanbul’un 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda da Maltepe ilgesine
1.Derece Ticaret ve Hizmet Sektorii Alam 6zelligi kazandirilmis, ayrica planda E-5
Kuzey Bolgesi biiyiik oranda Konut Alan1 fonksiyonuna ayrilarak gelecek yillarin
yerlesim alan1 olmasmin 6nii agilmustir. 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda

Maltepe Ilgesinin E-5 kuzey bdlgesinde orta yogunlukta gelisme alanlar1 dnerilmistir.

Maltepe Ilgesi E-5 Kuzey bdlgesinde giiniimiizde 4 mahallede Kentsel Doniisiim
Projeleri hazirlanmaktadir (Basibiiylik, Giilensu, Esenkent Mabhalleleri ile Giilsuyu
Mahallesi’nin bir boliimii). Bu projelerden Basibiiyiik Mahallesi’nde gerceklesecek
olan projeye kismen baslanmis olup yavas yavas tiim E-5 kuzeyinin yerlesim kalitesi
bakimindan saglikli ve refah bir seviyeye gelmesi i¢in ¢aligmalar hiz kazanmaktadir.
Tiim bu siirecler devam ederken bolgenin 6nemi ve cekiciligi giin gectikge artmakta,
farkli alanlarda farkl tiirde projelerle bolgede yatirim i¢in firmalar ve sirketler proje
gelistirmeye baslamaktadir. Bu noktada, bolgeye yatirima yonelik oOnii acilan
projelerden biri de “Aligveris Merkezi Projeleri”dir. Gerek hizla bolge niifusun
artmasi, gerek kentsel gelismenin hizlanmasi gerekse de yapilan planlar ile bolgeye
yonelik gerceklestirilen ve gerceklestirilecek olan projelerle birlikte, Maltepe’nin,
Istanbul’'un hizla yiikselen degeri olmasi bu bolgede yatirimi kaginilmaz kilan

nedenlerdendir.

Oncelikle bolgenin tarihsel gelisimi, cografi konumu, sosyo-ekonomik yapisi ile
demografik 6zellikleri genel hatlariyla ortaya konacak sonrasinda, yatirim i¢in uygun
yer seciminde temel belirleyici faktorler (ulagilabilirlik, bolgenin ekonomik
potansiyeli, etki alani, niifus, sosyo — ekonomik yapisi, kentsel gelisim vb.) cografi

bilgi sistemleri kullanilarak ayrintili olarak incelenecektir.

4.6.1. 1. Maltepe Ilcesi’nin Genel Ozellikleri:

Maltepe, Istanbul’un Anadolu yakasinda yer alip Kartal, Sancaktepe, Atasehir,
Kadikdy ilgeleri ve Marmara Denizi ile ¢evrilidir (Bkz. Harita 4.23.).
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Ilge smurlar1 igerisinden sahil yolu, E-5 karayolu ve Devlet Demiryollar:
geemektedir. E-5 karayolunun yani sira Bagdat Caddesi ile sahil yolu 6nemli ulagim
akslaridir. Ilge sinirlarn igerisinde Kiigiikyali, Idealtepe, Siireyyapasa, Maltepe,
Cevizli tren istasyonlar1 yer almakta olup; ilceye ulasim kolay bir sekilde

saglanabilmektedir.

MALTEPE iLGCESININ iISTANBUL IGINDEKIi KONUMU

ADALAR

-

ADALAR
ADALAR

ADALAR

ADALAR

() Mim ar Sinan Giizel Sanatar Universitesi Yiiksek Er Hazirlayan:
Fen Bilimleri Enstitist Lisans Prof. Dr, ibrahim ATAG $ehir Plancisi
Y — Bilgisayar Ortaminda Sanat ve Tasarim B&lim 4 Tezi Serkan Genc

Harita 4.23. Maltepe Ilgesi’nin Istanbul i¢indeki Konumu

Maltepe Ilgesi 18 mahalleden olusmaktadir. Bunlardan 9’u E-5 Kuzeyinde, Findikls,
Aydinevler, Basibiiyilk, Girne, Zimriitevler, Glilensu, Giilsuyu, Esenkent,
Biiyiikbakkalkoy mahalleleri; 9’u E-5 glineyinde Cevizli, Baglarbasi, Yali,
Altaygesme, Feyzullah, idealtepe, Cmar, Kiiciikyal: ve Altmtepe Mahalleleridir. E-5
Glineyinde bulunan bu mahalleler ayn1 zamanda Maltepe’nin en eski yerlesim
alanlaridir. Kent yerlestikce merkezden kuzeye E-5 distiine dogru yayilmustir.
Aligveris merkezi yer se¢imi yapilirken Maltepe ilgesinin giiney kisminda analiz
calismast yapilmamasinin nedeni; eski yerlesmelerin buralarda olmasi, bos alanlarin
olmamasi ve ilgenin kuzeye dogru genislemesinden dolay1 E-5 kuzeyinin potansiyelli

alanlar olarak one ¢ikmasidir.

100



E-5 kuzey bolgesinin ileriki yillarda, Maltepe’nin yerlesim alanlarinin gelisecegi
bolge olacagi, hem giinlimiizde yapilan bircok konut projesinden hem bodlgenin
niifusunun yillara gore stirekli artmasindan hem de bdlgedeki bir¢ok mahallede
kentsel doniisiim projeleri yapilarak yeni yasam alanlar1 yaratma g¢alismalarindan

anlasilmaktadir.

4.6.1.2. Sosyo — Ekonomik Niifus Yapist:

1992 yilinda Kartal’dan ayrilarak ilce olan Maltepe’nin 2000 Y1l Niifus Sayiminda
niifusu 355.384 olarak belirlenmistir. 2007 yilinda bu niifus 415117 olmustur. Ilge
niifusu artmaya devam etmektedir. E-5 gilineyi niifusu sabit olmasina karsin kuzey
niifusunda goc¢ ile gelen niifus faktorii bakimindan bir artis yasanmaktadir. Gogle
gelen niifus 6zellikle Giilensu, Glilsuyu, Basibiiyiik mahallerine yerlesmektedir. E-5
kuzeyinde son birkag yil Oncesinden baslayan ve devam eden kentsel doniisiim
projeleri ile bu alandaki carpik kentlesme ve bunun yarattig1 sorunlar giderilerek tiim
Maltepe’nin kentsel yasam kalitesi bakimindan modern bir yerlesim alanma

donlismesi amaglanmaktadir.

Ilge niifusunun bilyiik cogunlugunu dar ve orta gelirli kesim olusturmaktadir. Ilcede
biiyiik oranda hizmetler sektorii agirliktadir. Insanlar istihdam ihtiyaglarmni biiyiik
oranda Dudullu ve Gebze sanayi alanlarindan karsilamalarina karsin ilge igindeki

fabrika ve kii¢iik-orta boy isletmelerde istthdama katki saglamaktadir.

Iice icinde genellikle E-5 giineyinde sosyal ve kiiltiirel tesisler bulunmasina kars1
ileriki yillarda Biiyiikbakkalkdy civarinda 6,300,000 m? alanda yapilacak olan Bolge
Parki ile birlikte E-5 kuzeyi basta olmak iizere tiim Maltepe ve istanbul ¢cok onemli
sosyal, kiiltiirel bir alana kavugmus olacaktir. Ayrica Dragos’taki sanayi alanlar1

yenilenerek aligveris merkezleri, konutlar, oteller ve plazalar yapilacaktir.

4.6.1.3. Alisveris Merkezi Icin Uygun Yer Secimi Tespiti:

Aligveris merkezi i¢in uygun yer se¢imi yapilrken c¢alisma alanmi E-5 Kuzey
Bolgesinin Findikli, Aydinevler, Girne ve Ziimriitevler mahalleleri ile Giilsuyu
mahallesinin bir kisminda yapilacaktir (Bkz. Harita 4.24.). Esenkent, Giilensu,
Basibiiylik mahallelerinin calisma alanina katilmamasinin nedeni; yakin zamanda
yapilan Maltepe E-5 Kuzeyi Nazim Iimar Planinda bu mahallelerin Kentsel Doniisiim

alan1 olarak belirlenmesi ve belli bir zaman sonra bu alanlarda yapilacak
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rehabilitasyon ile yeni yerlesim alanlarmin olusacak olmasidir. Ancak, ¢alismanin
genel konsepti i¢inde bu alanlarin gelecekte olusacak durumlar1 da gbéz Oniine
alinarak kararlar verilecektir. Nitekim bu mahalleler, halihazirda yer tespit ¢aligmasi
yapilacak olan alanin hinterlandinda kaldigindan, dogal olarak seg¢ilen bolgede

yapilacak olan proje tiim bdlgeye hizmet edecektir.

Harita 4.24. Maltepe Ilgesi’'ndeki Calisma Alani

4.6.1.3.1. Calisma Alaminin Ozellikleri:

Bu boliimde, calisma alaninda uygun yer sec¢imi saptamayi belirleyecek ve
yonlendirecek olan demografik 6zellikler, sosyal ve ekonomik yapi ile ulasim
konular1 incelenecek ve c¢alismalara yardimci olmasi bakimindan bolgede Nazim
Imar Plan1 galismas1 esnasinda gergeklestirilen Anket Calismasi sonuglarmdan da

yararlanilacaktir.
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Cizelge 4.9. Calisma Alani Niifus Yapist **

MEVCUT® EGIiLiM® MAKSIiMUM®’

Alan " . . 5 3 5
Mahalleler | (hay | Vifus | Yog. | Nifus | Yog. | Nifus | Yog.

Aydimevler 145,8 11304 78 17215 118 59450 408
Findikli 115,3 21176 184 57451 498 126403 1096
Giilsuyu 91,8 13060 142 19726 215 68473 746

Zimriitevler | 197,1 34588 175 57732 293 154074 782

Girne 78,7 13368 170 21666 275 48859 621

Toplam 628,7 93496 749 173790 1399 457259 3652

Caligma alanini olusturan mahallelerin 2000 yili niifus sayiminda yaklasik toplam
niifuslar1 60 bin civarinda iken gecen siire zarfinda niifusun yliksek oranda arttigini
(Bkz. Cizelge 4.9.) ve gelecek yillarda da egiliminin siirekli bir artis icerisinde
oldugu goriilmektedir. Bunun yaninda ¢aligma alani hinterlandinda olan Esenkent,
Giilensu ve Basibiiyiik Mahallelerin gliniimiiz niifusu 50 bin civarinda iken yapilacak
olan kentsel doniistim projelerinden sonra bolgede gelisecek olan yliksek yogunlukta
yapilasmayla beraber niifusun 200 bin civarmnda olacagi tahmin edilmektedir.
Dolayisiyla yer saptama calismasi yapilan projelerin yer alacagi bolgenin kendi
icindeki niifusu yaklasik 400 bin civarinda olacak ve buna cevre yerlesimler ile
Maltepe E-5 giineyini de ekledigimizde projelerin hitap edecegi niifus 1 milyonu

asacaktir.

Bolgede yeterince sosyal ve kiiltiirel alanlar olmadigindan halkin bu gereksinimini
saglamak icin, yapilan ve yapilacak olan planlarda bolge icin, ¢cok yeterli olmamakla

birlikte, birka¢ sosyal ve kiiltiirel tesis alani ayrilmistir. Bu alanlarin eksikliginden

64 Maltepe ilgesi 1/5000 Nazim imar Plan1 verileri
% Mevcut Niifus: Adadaki dolu hane sayis1 ve ortalama kat sayisina gore hesaplanmustir.

% Egilime Gore Niifus: Adadaki mevcudun toplam hane sayisi ve adadaki bos parsellerin ortalama
kat sayisina gore doldugu varsayimi ile hareket edilmistir. Bos adalar hesaba katilmamustir.

7 Maksimum Niifus: Adadaki bos ve mevcut parsellerin adadaki maksimum kat sayisina gore
doldugu varsayimi ile hesaplanmistir. Bog adalardaki maksimum niifusu elde etmek icin KAKS: 1
kabul edilerek toplam insaat alanina, daha sonra da Daire Bas1 100 m2’den toplam hane sayisina, hane
halki 4 kisi kabulden de niifus bilgisine ulagilmistir.
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dolayr halk bu gibi ihtiyaclarini ¢evre yerlesim birimlerinde bulunan merkezlere
giderek saglamaktadir. Son donemlerde bolgede artan yiiksek kalitede insa edilmis
konut yapilasmalariyla birlikte bolgenin egitim ve Kkiiltiir seviyesi yiikselmeye
baslamig, yerel diizeyde doniisiim gerceklesmeye baslamistir. Yapilacak olan
donilisim projeleriyle birlikte yakin bir zamanda bdlge hem kentsel refah, hem
kentsel kalite hem de sosyal ve Kkiiltiirel 6zellikler bakimindan daha cazip ve

yasanilabilir bir ¢evreye biirtinecektir.

Calisma alaninda yapilan anket ¢alismasinda egitim durumu olarak halkin biiyiik
oranda en az bir ilkdgretim mezunu oldugu, 6nemli bir boliimiinde ortadgrenimini
tamamladig1 goriilmektedir. Bolgede egitim alanlarinin ¢cogalmasi ve tiniversitenin de

acilmasiyla birlikte egitim seviyesi yillar gegtikge ylikselmektedir.

Bolgede yasayan halkin biiyiik boliimii yirmi yildir ayn1 konutta ikamet etmektedir.
Istanbul’a 1980’1i yillardaki go¢ dalgasiyla gelen niifusun biiyiikk ¢ogunlugunun
yerlestigi alanlardan biri de Maltepe ilgesidir. Bu yiizden bolge halki biiyiik oranda
gocle bu yerlesim alanlarina gelmis ve ikamelerini uzun zamandwr bu alanda

stirdiirerek artik bolgenin yerlisi konumuna gelmislerdir.

Halkin biiyiik boliimiiniin hizmetler sektoriinde calistigi bolgede, istthdam orani fazla
olan diger sektorlerin basinda sanayi ile perakende ticaret gelmektedir. Sanayide
calisan niifusun fazla olmasinmn nedeni, bdlgenin Istanbul’'un 6nemli sanayi
alanlarindan olan Dudullu’ya yakin olmasi ve Gebze’ye ulasilabilir konumda yer
almasidir. Bolgede calisan niifusun hizmetler sektoriinde istihdaminin siirekli artmasinin
en biiyiik nedeni ise, artan yiiksek kalitede konut yapilagmasiyla birlikte bdlgenin her

kesime hitap eden yerlesim alanina doniismesidir.

Maltepe ilgesinde oturanlarin bir bolimii cevredeki isyerlerinde ¢alisirken, bir
bolimii de her giin degisik araglarla kentin farkli semtlerindeki islerine gidip
gelmektedirler. Bu gidis gelisler demiryolu ve kara yollariyla yapilmaktadir. Banliyo
tren seferlerinin ulasimda 6nemli bir yeri bulunmaktadir. Maltepe'yi kentin diger
merkezlerine baglayan lic dnemli karayolu bulunmakta olup, bunlardan baslicasi
ilgenin orta kesiminden giineydogu-kuzeybat1 dogrultusunda gecen D-100
Karayolu’dur. Maltepe'yi Anadolu'daki merkezlere de baglayan bu karayolunun iki
yanindaki semt ve mahalleler arasindaki iligki kopriilii kavsaklarla saglanmaktadir.

Bir bagka karayolu da yakim yillarda insa edilen ve kiy1 ¢izgisini izlendiginden Sahil
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Yolu da denen Turgut Ozal Bulvarr’dir. Obiir énemli ulasim aksi ise minibiis
giizergahi olan Bagdat Caddesi’dir. Ilgenin kuzey dogusunda yapilacak olan Maltepe
Bolge Parki ile ilgili bolge parkinin yapilmasi ile ilgili ulasim baglantilarinin
yapilmasi ve proje ve yapim asamasindaki rayli sistem ulasim projelerinin
tamamlanmast sonucunda tiim bdlge Anadolu yakasinda ilgeler arasi ulasim

baglantilarinin merkezinde kalacak, bir nevi transfer merkezi 6zelligine biiriinecektir

(Bkz. Harita 4.25.).

MALTEPE ILCESi ULASIM BAGLANTILARI
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Ulasim Kademelenmesi

—— BIRINCI DERECE YOLLAR

== OTO YOL-EKSPRES YOL
{— Otobiis Glizergahi (Asya)

“ Mim ar Sinan Glzel Sanatlar Oniversitesi Y':'ik“k Danisman: Hazirlayan:
= Fen Bilimleri Enstitiis i I.lsa:ls Prof. Dr. Ibrahim ATAG Sehir Plancisi
T, — gisayar Ortaminda Sanat ve Tasanm B8lim i Tezi Serkan Geng

Harita 4.25. Maltepe Ilgesi Ulasim Baglantilar

Ozellikle yapim diisiiniilen Kartal-Umraniye ve Kartal-Kadikdy E-5 yan1 Metro hatt
ile birlikte ulagim alternatifleri artacak bu da bdlgenin erigilebilirligini artiracaktir.
4.6.1.3.2. Calisma Alaninin Mevcut Alisveris Merkezleri Ile Iliskisi:

Maltepe Ilgesi’nde iki tane alisveris merkezi bulunmaktadir. Bunlardan bir tanesi,
2005 yilinda kurulmus olan Maltepe CarrefourSA (hipermarkete dayali aligveris
merkezi); digeri ise, Grandhouse (semt/mahalle merkezi Olgeginde aligveris

merkezi)’dur. Tlgede bolgesel 6zellikte biiyiik alisveris merkezleri yer almamaktadr.
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Maltepe ilgesi’nde bin kisiye diisen kiralanabilir alan 106 m?’dir. Anadolu yakas1

geneli aligveris merkezlerinin kiralanabilir alan niifus orani ise 161 m?/bin kisidir.

Yatirima yonelik yer secimin bolgede yapilmasmin ve alanin cazip bir konumda
olmasinin en biiylik nedeni, bolge i¢inde aligveris merkezi bulunmamasiyla birlikte,
diigiiniilen diger projelerden de Orneklerin ¢ok az sayida olmasidir. Bu yiizden
yaklagik 1 milyon niifus potansiyele sahip bu alanda proje gelistirilmesi hem

gereklidir hem de yatirim agisindan oldukga dogru bir alandir.

Calisma alan1 i¢inde Olivium, Capitol gibi biiyiik alisveris merkezlerinin
bulunmamasi halkin ¢evre ilgelerde bulunan bu gibi alanlara gitmesine neden
olmaktadir. Alanda yapilan anket ¢alismasinda, halka sorulan “bolgenizde eksikligi
duyulan alan ve mekanlar hangileridir” sorusuna 6nemli oranda kiiltiirel merkezler
ve tatil gilinleri vakit gecirilecek kompleks yapida aligveris merkezi gibi tesislerin
olmayis1 cevabini verilmistir.

MALTEPE iLCESi ALISVERIS MERKEZLERI iLiSKisi
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Mimar Sinan Gizel Sanatlar Universitesi Yijksak Danisman: Hazirlayan:
Fen Bilimleri Enstitlsi Lisans Prof. Dr. ibrahim ATAC Sehir Plancisi
Bilgisayar Ortaminda Sanat ve Tasanim B84m0 Tezi il Serkan Geng

Harita 4.26. Maltepe Ilgesi Alisveris Merkezleri Iliskisi

Maltepe Ilgesi'nde E-5 kuzeyinde yer alan niifus, alan igerisinde biiyiik 6lgekli

aligveris merkezlerinin bulunmamasindan dolayi, bu gibi yerlere olan talebin
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karsilanmasi i¢in ¢evre ilgelerde bulunan aligverisi merkezlerine yonlenmektedir.
Yukaridaki haritada goriildiigii gibi, en yakin aligveris merkezleri tercih edilmektedir.
Harita 4.26.’da ¢alisma alan1 c¢evresindeki aligveris merkezleri gosterilmekte ve
bolge niifusu Maltepe CarrefourSA, M1 Tepe Kartal, Optimum, Palladium,
Kozyatag1 CarrefourSA gibi alisveris merkezlerine gitmektedirler. Bunun yaninda
Umraniye ve Kadikdy’de bulunan diger alisveris merkezleri de halkin tercih ettigi

alanlar arasinda yer almaktadir.

Maltepe ilgesi’nin E-5 giineyinde yer alan aligveris merkezleri ile E-5 kuzeyinde
yasayan niifus arasunda E-5 Karayolu gibi ayiric1 bir hattin yer almasi halkin yaya
olarak buralara ulasimini zorlastirmaktadir. Maltepe Ilgesi’nde orman alanlari, askeri
alanlar gelismeyi sinirlandirici unsurlar olarak belirmektedir. Orman alanlarmin
icerisinde kuzeye dogru 1/100000 ol¢ekli Cevre Diizeni Planinda gelisme alani
ongorilmiistiir. Aligveris merkezi yer secimi yapilirken, bolge halkinin ihtiyaci
dogrultusunda, cevrede yapilacak Bolge Parki, Kentsel Doniisim Projeleri, Yeni

Metro hatt1 gibi bolgesel potansiyeller goz 6niinde bulundurulmustur.

4.6.1.3.3. Calisma Alaninda Alisveris Merkezi Yer Secimi:

Aligveris merkezleri, igerisinde bir¢ok fonksiyon barindirdigindan ve binlerce niifusa
aynt anda hizmet etmesi gerektiginden dolayr genis alanlara ihtiyact olan
merkezlerdir. Aligveris merkezlerinin dolasim ve cesitlilik agisindan insanlarin
ihtiyaclarina tam anlamiyla cevap verebilmeleri i¢in en az 5000 m? kapali alana ve en

az 2000 m? de taban alana ihtiyaci vardir.
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lasim Kademelenmesi
BIRINC| DERECE YOLLAR

Il ORMAN STATUSUNDEN GIKARILMIG ALANLAR
HAVZA IG] YAPILASMA KISITLI ALANLAR

[ ] YAPILASMA YASAKLI ALANLAR
V777] INKIgAF_ORTA YOBUNLUKTA

% m— OtobUs GUzergahi (Asya)

Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi Yuksek Damigman: Haziayan:
Fen Bilimeri Enstitisi Lisans Prof. Dr. Ibrahim ATAG Sehir Plancisi
2 Bilgisayar Ortaminda Sanat ve Tasanm B&1im i Tezi Serkan Geng

Harita 4.27. Maltepe Ilgesi E — 5 Kuzeyi Alisveris Merkezi Uygun Yer Segimi

Yukaridaki hairtada goriildiigii gibi, Maltepe ilgesi i¢in aligveris merkezi uygun yer
secilmistir. Alanin seg¢ilmesinin en biiyilk nedenleri niifus bakimindan konut
bolgelerinin merkezinde yer almasi, ulasim yoniinden E-5 kuzey bolgesinin en
onemli ulagim akslarindan olan Atatiirk Caddesi {lizerinde bulunmasi (Bkz. Harita
4.28.), otoyola baglantisi olan 1. Derece ana ulasim aksi lizeinde bulunmasi, hemen
ontinden toplu tasima hatt1 geciyor olmasi, yapilacak olan bolge parki ve kentsel

doniigiim projeleri ile yeni olusacak yerlesim alanlarma yakin konumda olmasidir.
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MALTEPE E-5 KUZEYIi ALISVERIS MERKEZi YER SECIMi - ULASIM iLiSKiSIi

Mimar Sinan Giizel Sanatlar Oniversiesi Yiiksek Dl Haziayan:
Fen Bilimleri Enstitiisii Lisans Prof. Dr. Ibrahim ATAC Sehir Plancisi
Bilgisayar Ortaminda Sanat ve Tasanm B&lim O Tezi el Serkan Geng

Harita 4.28. Maltepe ilgesi E — 5 Kuzeyi Alisveris Merkezi Yer Secimi — Ulasim
Miskisi
Onerilen alan mevcutta bos alan olup sahis miilkiyetinde bir alandir. Bu da projenin

uygulanabilirligini arttiran bir durumdur.

Secilen alan yeni yapilan nazim imar planinda konut alaninda kalmaktadir (Bkz.
Harita 4.29.). Se¢ilmis alan konut alani igerisinde olmasina karsin bolgede boyle bir
alana ihtiya¢ olmasi, basit bir plan tadilat1 ile hizlica yapilmasi saglanacaktir. Ayrica

proje alan1 yakin ¢evresi konut alanlari, ticaret alanlarindan olusmaktadir.
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Harita 4.29. Maltepe ilcesi E — 5 Kuzeyi Alisveris Merkezi Yer Se¢imi — Nazim Imar
Plani Iliskisi

4.6.1.3.4. Alisveris Merkezi Yer Seciminin Uygunlugunun Degerlendirilmesi:

Aligveris merkezi i¢in Onerilen alanm, uygunlugunu test etmek i¢in swot analizi

yapilmistir. Bunun yapilmasindaki amag, proje ve proje i¢in Onerilen alanin gii¢lii ve

zaylf yanlarmi ortaya koyup, projeye yonelik firsat ve tehditleri belirleyip; varsa,

saptanan zayif yonlerin nasil diizeltilecegini belirlemek, tehditlerin nasil firsatlara

doniistiirtilebileceginin arastirmasini yapmaktir.

Giiglii Yanlar

v

Yapilan arastrma ve cografi bilgi sistemleri kullanilarak yapilan analizler
sonucunda goriidiigii gibi boyle bir projeye ihtiyac vardir.

Mevcut ve gelecekte olusacak niifus bakimindan proje alani, potansiyel bir
bolgenin tam merkezinde yer almaktadir.

Proje alani, Anadolu yakasinin en 6nemli ulasim arterlerinden E-5 karayoluna
sadece 800 metre mesafededir.

Toplu tasima giizergaht hemen proje alaninin 6niinden gecmektedir.

Proje alaninin ¢evresinde 3 km ¢apinda bir alan igerisinde benzer bir aligveris
merkezi yoktur. Bu alan i¢inde yaklasik 500.000 niifus yasamaktadir.

Kartal — Kadikdy metro hattina yaklasik 800 m mesafededir.

Proje alani, Maltepe bdlgesinin en Onemli ulasim akslarindan Atatiirk

Caddesi tlizerinde yer almaktadir.
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v" Proje alanmin oldugu bolge, 1/100000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plani’nda 1.
Derece Alt Merkez olarak kararlastirilmistir.
Zayif Yanlar

v' Proje alan1 i¢in belirlenen bolge Maltepe Imar Planlarinda Konut alaninda

kalmaktadir.

MALTEPE iLGESI E-5 KUZEYi ALISVERIS MERKEZi - KENTSEL GELISIM iLiSKisi
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u Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi \I}lks‘k Danisman: ;:?rlnaym:
Fen Bilimleri Enstitlisd sans . ir Plancisi
ﬁE" Bilgisayar Ortaminda Sanat ve Tasanm B&lim G Tezi Prof. Dr. Ibrahim ATAC Serkan Geng

Harita 4.30. Maltepe Ilgesi E — 5 Kuzeyi Alisveris Merkezi Yer Se¢imi — Kentsel
Gelisim Iliskisi
Firsatlar

v Bolgenin kuzey dogusunda Bolge Parki yapilacaktir. (Bkz. Harita 4.30.)

v' Bolge parkinin da yapilacak olmasiyla alana yonelik gelistirilen ulasim
projeleri daha da giiclendirilecektir.

v Kurtkdy’e baglanti yolu yapilacaktir.

<

E-5 ile TEM otoyollar1 arasinda baglanti1 saglanacaktir.
v' Civar mabhallelerden, Proje alaninin 2 km capindaki etki alaninda kalan

Bagibiiyiik, Giilensu ve Esenkent mahallerinde yapilacak olan Kentsel
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Doniisiim projeleri (Bkz. Harita 4.30.) ile yeni yerlesim alanlar1 olusacak ve
bdlgenin 6nemi ve ¢ekim giicli artacaktir.

v Proje alaninin 6niinden gegen Atatiirk Caddesi, Tem Otoyolu ile E-5 karayolu
arasinda onemli ulagim giizergahi haline gelecektir.

v Maltepe deniz ulasimi gelismesi ve bu yonde gelistirilen projelerle birlikte

alanin erisilebilirligi daha da artacaktir.
Tehditler
v' Proje yerinin, taban alanmimn ¢ok biiyiik olmamasi

Yukarida yapilan saptamalarda da goriildiigli lizere alanin dogru bir se¢im yeri
oldugu goriilmektedir. Nitekim belirlenen zayif yonlerin ortadan kaldirilmasiyla
projeye yonelik ortaya c¢ikabilecek tiim kuskular giderilecektir. Bu zayif yonlerden
ilki; tecriibeli ve uzman bir Sehir Plancisi yiiriitmesinde ve denetiminde yapilacak

plan tadilati ile kisa siirede giderilebilecek bir durumdur.

Projeye yonelik tehditlerin firsatlara doniistiiriilmesi de yapilacak yatirmin gelecek
yillarda ilk zamanlar gibi dinamik ve yerinin saglam olmasini saglayacaktir. Proje
alaninin kii¢iik olmas1 ilk bakista dezavantaj olarak goriilse de bunun da ¢oziimii
uygun bir mimari projedir. Var olan alani tiim yOnleriyle en yiiksek kullanilabilir
Olciilerinde ¢ozecek bir mimari projenin hazirlanmasi, buradaki tehdidi firsata
dontistiirecektir. Nitekim bu sekilde, benzerlerine gore daha kiiclik alanda maksimum

kar getirisi olan bir yatirim yapilmis olacaktir.

Aligveris merkezi yer se¢imi karari1 verirken her asamada ve karar alma siireci
sonrasinda belirlenen alanm ifade edilmesi ve sunumun hazirlanmasinda da cografi
bilgi sistemleri kullanilmistir. Cografi bilgi sistemleri, sundugu imkanlar ve
kolayliklar sayesinde karar alma siirecinin kisa olmasmi saglamaktadir. Bunun i¢in
gerekli olan 1iyi, diizenli hazirlanmis Kent Bilgi Sisteminin, bir veri bankasinin
olusturulmas1 gerekmektedir. Calisma, Kent Bilgi Sistemlerindeki veri bankasi
kullanilarak arcmap programu vasitasiyla sorgulamalar ve analizler yapilmis, uygun

yer se¢imi belirlenerek sonuglandirilmistir.
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5. SONUC

Cografya, dagilis, nedensellik ve karsilastirma prensiplerine bagli olarak insan ve
dogal ortam arasindaki karsilikli etkilesimi inceler ve sonuglarini sentez olarak
ortaya koyar. Uzun zaman ve emek isteyen cografi verinin degerlendirilmesi ve
gortintiilenmesi, gelisen bilisim telnolojilerine bagli olarak giintimiizde Cografi Bilgi
Sistemleri yazilimlariyla bilgisayar ortaminda hazirlanmaktadir. Raster ve vektor
verilerle ¢alisan Cografi Bilgi Sistemleri yazilimlari, boylece kisa siirede daha ¢ok
olayi, daha az hata pay1 ile karsilastirma, iliskilendirme, sorgulama ve sentezleme
olanagi sunarak mekana ait problemlerin ¢6ziilmesini ya da mekansal kararlarin
almmasmi saglamaktadir. Dolayisiyla, mekansal konuma ait cografi verilerin
bilgisayar tabanli sistemlerde toplanmasi, diizenlenmesi, sorgulanmasi, analiz
edilmesi ve gorsel sunumlar sekilde hazirlanmasi olarak tanimlanan Cografi Bilgi
Sistemleri, kullanicilar1 ¢ok kisa siirede dogru sonuca ulastirmada en biyiik

yardimcidir.

Arastirma yapilacak konuda, izlenecek yonteme ait, ne kadar gilivenilir, diizenli,
gerekli ve ayrintili veri depolanirsa elde edilecek sonu¢ da o kadar dogru, giivenilir
ve ayrmtili olacaktir. Bu ornekte aligveris merkezi uygun yer se¢iminde, Cografi
Bilgi Sistemlerinin artilar1 zaman, emek ve para tasarrufu ile smirli kalmayacak,
analiz asamasinda etkin kullanim ile fikir, alternatif ve karar alma siireclerinde daha

fazla zaman harcanmasini saglayacaktir.

Aligveris merkezleri, lilke ekonomisine, {ireticiye ve en onemlisi tiiketiciye dnemli
faydalar saglamaktadir. Aligveris merkezleri son yillarda ¢ok hizli gelismistir ve
perakendecilik sektorii diger sektorler arasinda one ¢ikmustir. Aligveris merkezlerinin
yer se¢imini yapmak, ¢ok iyi analiz edilmesi gereken bir karar verme siirecidir. Bu
karar analizi siirecinde, 6nce aligveris merkezleri i¢in yer se¢iminde kriterler ortaya

konmus, bu kriterler dogrultusunda mevcut aligveris merkezleri degerlendirilerek

113



oneri aligveris merkezlerinin neresi olabilecegine yonelik Cografi Bilgi Sistemleri

yazilimlar1 kullanilarak karar verilmistir.

Aligveris merkezleri se¢ciminde, giinlin kosullarma uygun ve yeterli sekilde kararlar
vermek, kaynak kullanimin1 planlamak, hizi ve verimi arttirmak i¢in kentin mevcut
ve gelecekteki yerlesme ve yayilma durumunu, hizmet ihtiyaglari, ulagim agi, mevcut
kaynaklar ve hizmet birimleri ile ilgili veri toplamak, bu verileri islemek, analiz
etmek, degerlendirmek ve bilgi iiretmek gerekmektedir. Karar verme siirecinde,
klasik teknikler yetersiz kalmakta, giincel, dogru verilere, bilgilere ulagmak
imkansizlagmakta, verilerin biitiinciil sekilde degerlendirilip uygun, dogru ve verimli
sekilde kullanilmsi, maddi ve zaman kayiplarinin Onlenmesi i¢cin Cografi Bilgi

Sistemlerinin kullanilmasi bir gereklilik haline gelmistir..

Istanbul’da alisveris merkezleri i¢in uygun yer segimi kararlar1 alirken Cografi Bilgi
Sistemleri yazilimi ile verilerin gorsellestirlmesi, hizli bir sekilde yorunlanmasi,
farkli tiirdeki (sayisal ve sozel veriler) verilerin cografi koordinatla iligkilendirilerek
karsilastirilimasi, verilerin hizli bir sekilde analiz edilmesi, sorgulamalarim yapilmasi
ve daha giivenilir sonuglarin ortaya ¢ikmai saglanmistir. Istanbul’da yeni kurulacak
alisveris merkezleri i¢in uygun alanlarin belirlenmesinde ulasilabilirlik, bdlgenin
ekonomik potansiyeli, etki alani, bolge niifusunun sosyo — ekonomik yapirsu, ulagim
kriterleri Cografi Bilgi  Sistemleri yazilimiyla birlikte kiyaslanabilmesi

saglanmaktadir. Bu da sonuclarin giivenilirligini ortaya koymaktadir.

Aligveris merkezleri, tiim Tiirkiye’de oldugu gibi, istanbul’da da her gegen giin
artmaktadir. Ozellikle son yillarda ¢ok fazla sayida alisveris merkezi kurulmaktadir.
Aligveris merkezi i¢cin uygun alanlar belirlenirken en 6nemli kriter ulasim olmustur.
Mevcut aligveris merkezleri incelendiginde, hemen hemen biitiin aligveris merkezleri
ulagima yakin olan yerleri tercih etmislerdir. Alisveris merkezleriyle ilgili daha once
yapilan caligmalar dogrultusunda, ana arterlere 5 km, toplu tasima gilizergahlar1 ve
transfer noktalarina 200 m.(yliriiylis mesafesi) uzaklik, bu c¢alismada ulasim igin
uygun sartlar1 olusturmustur. Gerek ana arterlere yakimnlik gerekse toplu tasima
glizergahlarina yakinlik, aligveris merkezi i¢in erisilebilirligi arttirmis olacagindan en
onemli kriterlerin basinda gelmektedir. Cografi bilgi sistemleri yazilimlariyla yollar,
tiirlerine ayrilabilmekte ve tiirlerine gore analizler yapilabilmektedir. Ornegin, bu

calismada ana arterlere olan mesafeler belirlenirken, buffer analiz yontemi
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kullanilmistir. Boylece ulasilabilirlik belirlenirken etki alanlar1 kademeli olarak ifade
edilmis ve aligveris merkezleri ile olan iligskisi ortaya konmustur. Eger bu verilerin
olmadig1 bir Kent Bilgi Sistemi olsaydi bu analizlerin yapilmasi daha uzun vakit
alacak ve iligkinin ortaya konmasi zorlasacakti. Bundan dolayi, yapilan
arastrmalarda Kent Bilgi Sistemlerinde gerekli verilerin olmasi analiz
calismalarindan sonra almmacak kararlarin daha saglikli, dogru ve giivenilir olmasi

saglayacaktir.

Ulasilabilirlik acisindan aligveris merkezlerinin sadece ana arterlerle olan iligkisi
degil, toplu tasima sistemleri ile olan iliskisi de ¢ok Onemlidir. Alisveris
merkezlerine gelen niifus, sadece kendi 6zel arabalariyla degil biiyiik bir cogunlugu
ise toplu tasima araglarmi kullanarak gelmektedir. Dolayisiyla, aligveris
merkezlerinin toplu tagima sistemlerine yakin olmasi erisilebilirligi arttiracaktir.
Ornegin, Metro City, Kanyon ve Cevahir ahisveris merkezlerine, Kabatas — Atatiirk
Oto Sanayi metro hattindaki duraklardan direk gecis bulunmaktadir. Alisveris
merkezlerine ulasilabilirlik degerlendirildiginde ve bununla 1ilgili kararlar
almdiginda, mevcut ve Oneri toplu tasima giizergahlarinin bilinmesi gerekmektedir.
Bu noktada, Cografi Bilgi Sistemleri yazilimlar1 ile cografi koordinatla
iliskilendirilmis bu verilerin mekanla iligkilendirilip gorsellestirilmesi, kararlarin
alimmasinda &nemli kolayliklar saglayacaktir. Oneri toplu tasima giizergahlarinin
belirlenmesi, yatirimlari daha dogru bir sekilde degerlendirilmesine ve bu noktalara
dogru yatirim kararlarinin alinmasimi saglayacaktir. Eger Oneri ulagim akslar1 ve
oneri toplu tasima giizergahlarinin bilinmemesi, onunla ilgili Kent Bilgi Sistemi
verisinin olmamasi, yatrimlarm mevcut verilere gore degerlendirilmesine neden
olacak, gelisecek kent ve yeni merkezler dikkate alinmayip projenin yetersiz ve

fizibil olmamasina neden olacaktir.

Dikkate almmas1 gereken diger bir kriter ayni tarz aligveris merkezleri arasindaki
mesafedir. Ayni tiiketici kitlesine hitap eden bu merkezlerin aralarindaki mesafe
arttikca aralarindaki rekabet de azalmaktadir. Bu nedenle kurulacak modern aligveris
merkezleri potansiyel miisterilerine yakin, benzer 6zellikte perakende alanlarindan
belirli bir uzaklikta kurulmalidir. Istabul metropolitan alaninda ahisveris merkezleri
ile ilgili uygun alanlar belirlenirken bu dikkate alinmis, yer se¢imi aligveris

merkezlerinn aralarindaki mesafelere gore belirlenmistir.
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Aligveris merkezleri i¢in uygun yer se¢imi yapilirken, diger dnemli bir kriter ise,
niifus ve niifusun yapist olmustur. Mevcut aligveris merkezlerinin konumlar1 ile
konut alanlarmni iliskilendirdigimizde, aligveris merkezleri daha sik yogun ya da orta
yogunlukta konut alanlariin bulundugu alanlar tercih ettigini gérmekteyiz. Niifusun
yapisindan ziyade niifusun biiyiikligi ile iliskilendirdigimiz zaman, yeni gelisme
alanlar1 ya da niifusun yogun oldugu alanlar aligveris merkezleri i¢in uygun alanlar
olarak gdze ¢arpmaktadir. Istanbul 1/100000 Slgekli Cevre Diizeni Plani’nda niifusun
Anadolu yakasi1 yOniinde artacagi gbz oOniinde bulundugu zaman yatirimlarin

Anadolu yakasina dogru kaymasi ka¢milmazdir.

Planlama c¢aligmalar1 yapilirken, karar verme siirecinde kisitlayic1  ve
sinirlandiricilarin bilinmesi gerekmektedir. Ayni sekilde aligveris merkezleri i¢in yer
secimi yapilirken bu simirlandiricilar dikkate alinmis ve o kriterler dogrultusunda yer
secimi yapilmistir. Askeri alanlar, yap1 yapma yasagi olan alanlar, havza i¢i yapi
yapilmas1 smirlandirilmig alanlar, orman alanlar1 vb. veriler dikkate alinarak kararlar
almmustir. Veri bankasmda bu tiir verinin olmamas1 karar se¢cimi yapilirken, yanlis
yer se¢imi yapilmasina ve bu da zaman kaybina neden olacaktir. Bu smirlandiricilar

dikkate alinarak aligveris merkezi i¢in uygun yer se¢imi belirlenmistir.

Bolgenin ekonomik potansiyeli, kentin gelisme ve yayilma yonii, yer secimi
belirlenirken dikkate almmis diger kriterdir. 1/100000 Cevre Diizeni Planindan
almmis kararlar dogrultusunda yeni merkezler dikkate alinmis, gerek mekansal

gelisim gerekse ekonomik potansiyeller dogrultusunda uygun alanlar belirlenmistir.

Bulgular dogrultusunda vektor veri formatinda toplanan bu veriler sorgulanmis,
farkli katmanlarla ¢akistirildiginda yapilan analizler sonucunda Istanbul metropolitan
alaninda yeni kurulacak aligveris merkezleri i¢in uygun alanlar; Avrupa yakasinda,
Silivri, Kiigiikcekmece ilgeleri; Anadolu yakasinda, Maltepe, Pendik ve Kartal
ilgeleri olarak belirlenmistir. Istanbul metropolitan alan1 genelinde aligveris merkezi
icin uygun alanlar belirlendikten sonra, bu alanlardan birisi 6zelinde detayli yer
secimi analizleri yapilmistir. Bu alanlardan bir tanesi de son yillarda hizla gelismekte
olan, planlarda da bu ilgenin potansiyellerine ¢ikarilmasina yonelik kararlar alinan

Maltepe Ilgesi’dir.

Maltepe ilgesinde aligveris merkezi i¢in uygun yer se¢imi kararlar1 verilirken, dnce

calisma alan1 belirlenmis, 6zellikleri ortaya konmus ve sonra da yer se¢imi kriterleri
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dogrultusunda analizler yapilarak potansiyelli alanlar belirlenmistir. Maltepe
Ilgesi’nin bdlge potansiyeli, oneri ulasim ve toplu tasima hatlariyla olan iliskisi,
sinirlandirici1  elemanlar, alisveris merkezlerinin  birbirleriyle olan iliskileri

degerlendirilerek karar alinmis ve alinan kararin gerekliligi ortaya konmustur.

Sonug haritasinda da gériildiigii gibi, Maltepe Ilcesi’nde secilen uygun alisveris
merkezi, ilgede kentsel ddniisiim projelerinin, Istanbul genelinde alt merkez olarak
gosterilen alanin ve yapilacak olan bdlge parkinin yakininda, E — 5 otoyolunun
kuzeyinde konumlandirilmistir. Ayrica otoyola, toplu tasima sistemine, Kadikdy —
Kartal metro hattina da yakin konumdadir. Oneri alisveris merkezi ¢evresinde ve etki
alaninda bagka aligveris merkezi bulunmamasi, diger aligveris merkezleri ile olan
miisteri rekabetini en aza indirgenmesi saglanmistir. Aligveris merkezlerinin

konumlanacagi yer, o yerin lokasyona 0zgii avantajlar1 tarafindan belirlenmektedir.

Bu ¢alismada, aligveris merkezi i¢in yer se¢imi karar1 verilirken o yerin lokasyona
0zgii avantajlar1 ve yer secimi kriterleri degerlendirilmis ve karar verme siirecinde
Cografi Bilgi Sistemlerinin sagladigi kolayliklardan yararlanilmistir. Cografi Bilgi
Sistemleri, karar vericiye karar segenekleri sunmasinda yardimec1 olmaktadir. Cografi
Bilgi Sistemleri, hem gorsel yan1 kuvvetli bir ara¢ olmasi sayesinde, verilerin, analiz
ve sentezlerin gorsellestirilmesinde ve yer se¢iminde farkli kriterlerin birbirleriyle
iligkilendirilip harita {iizerinde belirtilmesinde hem de sunmus oldugu araglar
sayesinde ¢Ozliime en kisa, dogru ve az hata payir ile ulasilmasmi saglamaktadir.
Aligveris merkezleri ile ilgili lokasyon karar1 verilirken gelisen ve degisen kosullara
bagl olarak degisen mekansal kullanim ve buna bagli olarak ortaya ¢ikan aligveris
merkezi ihtiyaci, kolay giincellenebilen Cografi Bilgi Sistemleri ile en 1yi sekilde
planlanabilmektedir. Geleneksel yontemlerle ¢ok biiylik maliyet ve zaman gerektiren
bu caligmalar, Cografi Bilgi Sistemleri teknolojisiyle kisa bir zaman diliminde ve
daha az maliyetle gergeklestirilmesi, dolayisiyla kolay giincellenebilir olmasi ile

gelecegi iliskin dogru ve etkin kararlarim iiretilmesi saglanabilmektedir.
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