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OZET

ALISVERIS MERKEZLERININ KENT iCi ULASIMA ETKIiSi:
iISTANBUL ANADOLU YAKASI D-100 KARAYOLU ORNEGI

Gulay KAYADIBI

Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dal

Ylksek Lisans Tezi
Tez Danismani: Dog. Dr. Esin Ozlem AKTUGLU AKTAN

Son on yilda alisveris merkezleri, ekonomik degeri yiksek ve her tirll ihtiyac
karsilayan yapilara donlsmektedir. Dinya’da ve Tirkiye'de alisveris merkezlerinin
toplam cirosunun siirekli artmasi, sahip olduklari islevlerin c¢esitlenmesi ve rekabet
ortaminin etkisi ile farkh yapida ve blyukliikte alisveris merkezleri ortaya ¢ikmaktadir.
Bu nedenle alisveris merkezleri “genisleme potansiyeli, ulasilabilirligi ve ¢ekim glci
ylksek olan” karayolu kenarlarinda ve kavsak noktalarinda yer se¢mektedir. Ancak
alisveris merkezleri, genis otopark imkanlari ile tasit odakh tasarlanan kullanimlardir.
Bu nedenle ilk 6rnekleri, kentin disinda ve ulasim sistemini en az diizeyde etkileyecek
arsalarda konumlanmaktadir.

Son donemlerde gelismis ve gelismekte olan Ulkelerde alisveris merkezlerinin yer
secimine ve sayisal artisina iliskin sorunlar yasanmaktadir. Ulusal ve uluslararasi
bilimsel calismalarda, farkli arastirma yontemleri ile alisveris merkezlerinin yer secimini
etkileyen faktorler ve degiskenler irdelenmektedir. Ayni  zamanda alisveris
merkezlerinin tlirlerine ve siniflamasina iliskin cesitli arastirmalar bulunmaktadir.

Bu calismanin amaci, ana ulasim koridoru tzerindeki alisveris merkezlerinin glizergaha
olan etkisini ortaya koymaktir. Bunu yaparken alisveris merkezlerinin yer secim
asamalari ve ulasim-erisilebilirlik bileseni dogrultusunda alisveris merkezlerinin ulasim
sistemi ile iliskisi irdelenmektedir.



Arastirma, “alisveris merkezleri, ara¢ kullanimini artinr” hipotezi Uzerine
olusturulmustur. Arastirma hipotezi, ginimuizde siklikla bahsedilen bir sorunu
ispatlamak lzerine kurgulanmistir. Bu nedenle ¢alismanin yéntemi, gegmisteki olgular
ile glinimUzde yasanan sorunlarin tanimlanmasina ve incelenmesine olanak taniyan
“tarihi ya da tarihsel yontem” olarak belirlenmistir. Yapilan incelemeleri irdelemek,
arastirma sorularina cevap aramak ve test edebilmek igin “6rnek olay incelemesi”
yapimistir.

Bu ¢alismanin kapsami, bes boélimden olusmaktadir. Calismanin birinci boliminde
literatiir dzeti, tezin amaci ve kapsami, hipotezi ve yéntemi verilmistir. ikinci bolimde;
ahisveris kavrami ve gelisimi ile birlikte alisveris merkezlerinin yer segim asamalari ve
bilesenleri tanimlanmistir. Ayica alisveris merkezlerinin ulasim-erisilebilirligine iliskin
olciitler dogrultusunda arastirmanin degiskenleri tanimlanmistir. Uglincii béliimde;
Diinya’da alisveris merkezi siniflamasi ve tirleri ile birlikte alisveris merkezi sektériinde
yasanan gelismeler ve ulasim sistemi ile iliskisi degerlendirilmistir. Dordiinct bolimde;
yapilan literatiir arastirmasi dogrultusunda istanbul’daki alisveris merkezlerinin gelisimi
ve yer secimi, gorsellerle ve sayisal verilerle incelenmistir. Anadolu Yakasi D-100
Karayolu Uzerindeki alisveris merkezlerinin konumuna, tirlerine ve yapisina gore
ulasim ve erisilebilirligi degerlendirilmistir. Ayrica ulasim ve erisilebilirlik olgUtleri ile D-
100 Karayolu Uzerindeki alisveris merkezlerinin kent i¢ci ulasima etkisine yonelik
analizler yapilmistir. Bu analizler ile alisveris merkezlerinin D-100 karayolu lzerindeki
trafik yogunluguna etkisi incelenmistir. Sonug ve dneriler bolimiinde; alisveris merkezi
kavrami ve yer secim sirecinde yasanan degisimin geleneksel ticarete ve kentsel
mekana etkisine iliskin ¢ikarimlar ve internet lzerinden aligverisin yayginlasmasiyla
alisveris merkezlerinin ulagim sistemi ile iliskisine yonelik 6ngorulerde bulunulmustur.

Bu calismadan elde edilen bulgular, istanbul’da Anadolu Yakasi D-100 karayolu
cevresinde farkli konseptlere sahip alisveris merkezlerin yani sira karma tip merkezler
de ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum ana ulagim glizergahlarinin trafik hacmini, hizini ve
trafik akimini olumsuz yonde etkilemektedir. Bu nedenle aligveris merkezlerinin
otopark kullanimina ve yonetimine iliskin yasal diizenlemeler (otopark Ucreti, otopark
paylasimi, bisiklet park yerleri arttirilmasi gibi) yapilarak misterilerin toplu tasimayi
kullanmaya yonlendirilmelidir. Anadolu Yakasi D-100 Karayolu Uzerinde, kiiglk
degisiklikler (serit azaltilmasi, otobis glizergahlarinin hafif rayl sistemlere déniismesi
gibi) yapilarak trafik yogunlugunun azaltiimaldir. Ayrica kentin ¢ocuk oyun alani,
eglence ve kiltir merkezi gibi ihtiyaglarina yonelik yerlesim alanlari ile entegre semt
(topluluk) merkezleri olusturulmalidir.

Anahtar Kelimeler: Alisveris Merkezlerinin Yer Seg¢imi, Kent i¢i Ulasim, D-100 Karayolu,
Trafik Yogunlugu.

YILDIZ TEKNiK UNIVERSITESi FEN BiLIMLERi ENSTITUSU
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ABSTRACT

EFFECT OF SHOPPING CENTERS ON URBAN TRANSPORTATION:
ANATOLIAN SIDE D-100 HIGHWAY EXAMPLE

Gulay KAYADIBI

Department of City and Regional Planning

MSc. Thesis

Adviser: Assoc. Prof. Dr. Esin Ozlem AKTUGLU AKTAN

In the last decade, shopping centers have turned into buildings which are high
economic value and provide all kinds of needs. Shopping centers of different sizes and
structures are emerging with the impact of the competition environment, the
diversification of their functions and increasing turnover from shopping centers in the
world and in Turkey. For this reason, shopping centers are located on the roadside or
intersection points which expansion potential, accessibility and power of attraction are
high. However, Shopping malls are car-oriented commercial uses with large parking
facilities. Therefore, the first examples are located in the sites which located outside
the city or sites which would affect transportation system at least level.

Recently, there have been problems related to quantitative increase of shopping
centers and the location selection of shopping centers in the developed and
developing countries. In national and international scientific studies, the factors and
variables which affect the location selection of shopping centers are examined by
different research methods. There are also various research about the types and
classification of shopping centers.

The aim of this study is to determine the effect of shopping centers on the main
transportation corridor on this route. While doing this, the relationship with the
transportation system of shopping centers is examined in line the transportation-
accessibility factor and the location selection stages of the shopping centers.
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The research is based on the hypothesis that “shopping centers increase automobile
use”. The research hypothesis has been adjusted to prove a problem that is often
mentioned today. Therefore, the method of study was defined as the "historical
method" that enable the identification and examination of today's problems with past
cases. “Case study” was performed in order to examine the studies, to search and test
the research questions.

The content of this study consists of five chapters. In the first part of the study, the
purpose, the method, the hypothesis and the content of the thesis and the literature
summary were given. In the second part; it was defined the components and location
selection stages of shopping centers along with the development and concept of
shopping. Moreover, the variables of the research were defined in line the criteria
regarding the transportation-accessibility of the shopping centers. In the third part, it
was evaluated developments in the shopping center sector and relationship with the
transportation system of centers in addition to classification and types of shopping
centers in the world. In the fourth section, in line with literature survey it was
examined in the location selection and development of shopping centers in Istanbul
with visual and quantitative data. Transportation and accessibility of shopping centers
on the Anatolian Side D-100 Highway were evaluated according to their location, types
and structure. In addition, analyses were made regarding the impact of transportation
of shopping centers on the D-100 highway with transportation and accessibility
criteria. Shopping malls on D-100 Highway examined the effect on traffic density on
this route with these analyses. In the conclusion and suggestions section, there have
been made predictions for the relationship between the transportation system and
shopping centers with spreading of shopping over the internet and have been
inferences related the impact on traditional trade and urban space of the change in the
location selection process of and the concept of shopping center.

The findings from this study, mixed-type centers as well as shopping centers with
different concepts are emerging around the Anatolian Side D-100 Highway in Istanbul.
This situation negatively affects the volume, speed and traffic flow of the main
transportation routes. For this reason, customers should be directed to public
transport by making legal arrangements (such as parking fee, parking share, bicycle
parking, etc.) related to parking usage and management of shopping centers. The
traffic intensity on the Anatolian Side Of D-100 Highway should be reduced by making
small changes (strip reduction, turn of bus routes into light rail systems, etc.). Also,
neighborhood (community) centers integrated with residential areas should be created
for the city's playground, entertainment and culture center, etc. needs.

Key words: The Location Selection of Shopping Centers, Urban Transportation, D-100
Highway, Traffic Density.

YILDIZ TECHNICAL UNIVERSITY
GRADUATE SCHOOL OF NATURAL AND APPLIED SCIENCES
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BOLUM 1

GIRIS

Gunlmuz alisveris merkezleri, insanlarin daha fazla para ve zaman harcamasi amaciyla
tasarlanan ticari merkezleridir. insanlarin eglenme, dinlenme, gezme, gériilme gibi
ihtiyacglarin yani sira alisveris yaptigi merkezler haline gelmistir. Bu nedenle alisveris
merkezlerinin yer se¢im asamalari degismis, hizmet alanini genisletmek amaciyla

kentin ana ulasim akslari Gizerinde ve kavsak noktalarinda yer se¢mistir.

Gahsmanin bu boliminde literatlr 6zeti, tezin amaci ve kapsami, hipotez ve yéntem

ele alinmaktadir.

1.1 Literatiir Ozeti

Son yillarda alisveris merkezlerine iliskin ¢ok sayida arastirma yapilmaktadir. Bu
nedenle arastirmanin hipotezi dogrultusunda konuyla ilgili ana kaynaklar belirlenmis ve
incelenmistir. Bu ana kaynaklar, semalar ve tablolar seklinde irdelenerek arastirmanin

cergevesi olusturulmustur.

Oncelikli olarak ulusal ve uluslararasi sézliiklerin yani sira farkh bilim dallarina iliskin

calismalarda, alisveris ve alisveris merkezi kavramina iliskin tanimlar incelenmistir.

“An Analytic Approach For Out of Town Shopping Centres and Their Case Studies” [1]
ve “Shopping Environments: Evolution, Planning and Design” [2] isimli ¢alismalar ile
“tarih boyunca gelisen alisveris yapilarina ve yerlerine” iliskin bir tablo hazirlanmis ve
yorumlanmistir. Son vyillarda ortaya cikan alisveris merkezlerinin tirleri ve yapisi,

Uluslararasi Alisveris Merkezi Konseyi'nin Asya-Pasifik [3], Kanada [4], Avrupa [5] ve



Amerika [6] Ulkeleri igin yaptigl arastirmalardan incelenmis. Bu inceleme

dogrultusunda ahsveris merkezlerinin tirleri, yapisi ve 6zellikleri irdelenmistir.

Aligveris merkezlerinin yer seg¢im asamalarini ve bilesenlerini tanimlamak amaciyla
Gruen ve Smith (1967), Goger (1984), Ersoy (2015), Unliikara (2017) ve Terzi (2017)
tarafindan yapilan c¢alismalardan (Cizelge 1.1) vyararlanilmistir. Bu ¢alismalar
dogrultusunda alisveris merkezlerinin yer secim asamalari ve ulasim-erisilebilirlik

bileseni tanimlanmistir.

Gizelge 1. 1 Literatlr Ozeti

Kaynak Adi icerigi

Gruen ve Smith, 1967, “Shopping Towns USA” Amerika’da 1950 ve 1967 yillari arasinda agilan aligveris
merkezlerinin yer se¢im asamalari irdelemistir.

Goger, 1984, “Sehirlerde Ticaret Alanlan” Kentlerde ticaret alanlari ve yer segim kriterleri ortaya
koymustur.

Ersoy, 2015, Kentsel Planlamada Standartlar Kentlerde ticaret merkezlerinin tir, hizmet ettigi niifusu,

konumu ve hizmet alanini tanimlamistir.

Unlikara, 2017, “Alisveris Merkezi Yer Segimi, Aligveris merkezlerinin yer segim kriterleri ve yer se¢im
Kullanict Memnuniyetinin Degerlendirilmesi: kriterleri baglaminda yatirimci ve kullanicilar ile yapilan
istanbul Ornegi” (Doktora Tezi) gorusmeleri irdelemistir.

Terzi, 2017, Alig-Verig Merkezleri Huff’un (1963) modeli kullanilarak istanbul’un pazar alani ve
(Sence Turk ve Dokmeci, Yer Segimi Kurami ve perakende ticaret potansiyelini hesaplamistir.

Uygulamalari kitabi)

Bu kaynaklar istanbul’da alisveris merkezlerinin yer secimi hakkinda bilgi
edinilmesinde, Anadolu Yakasi D-100 ornegi Gzerinde kent igi ulagima etkisinin tespit

edilmesinde dnemli katki saglamistir.

1.2 Tezin Amaci

Literatir arastirmasi sonucunda gelismis ve gelismekte olan (lkelerde alisveris
merkezlerinin yer se¢imine ve sayisal artisina iliskin sorunlar oldugu tespit edilmistir.

Ulusal ve uluslararasi arastirmalarda, cesitli arastirma yontemleri ile alisveris
merkezlerinin yer secimini etkileyen faktorler ve degiskenler degerlendirilmektedir. Bu
calismada amag, ana ulasim koridoru Gzerindeki alisveris merkezlerinin glizergaha olan

etkisini ortaya koymaktir. Bu amag dogrultusunda arastirmanin hedefleri;
° Alisveris merkezi kavramini tanimlamak,

° Amerika’da ortaya cikan ilk alisveris merkezlerinin yer secim asamalarini ve bu
asamalarda ulasim-erisilebilirlik bilesenin etkisini ortaya koymak,
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° Alisveris merkezlerinin ulasim ve erisilebilirligine iliskin olcitleri ve degiskenleri

tespit etmek,

. istanbul’daki alisveris merkezlerinin ulasim sistemi ile iliskisini incelemek

amaciyla CBS ortaminda bir veri tabani olusturmak,

. Yer secim asamalari ve bilesenleri dogrultusunda istanbul’daki alisveris

merkezlerinin gelisimini incelemek,

° Ulasim-erisilebilirlik olgltleri ve degiskenleri baglaminda Anadolu Yakasi D-100

Karayolu Gizerindeki alisveris merkezlerinin glizergaha etkisini ortaya koymaktir.
Bu amaclar dogrultusunda arastirma, dort bélimden olusmaktadir.

Calismanin birinci bélimiinde literatlir 6zeti, tezin amaci, hipotezi ve yodntemi

verilmistir.

ikinci bélimde; alisveris kavrami ve gelisimi ile birlikte alisveris merkezlerinin ulagim ile
iliskisi incelenmistir.
Uglincli bolimde; aligveris merkezlerinin gelisimi ve siniflamasi ile birlikte diinyada

alisveris merkezlerinin 6zellikleri ve ulasim ile iliskisi degerlendirilmistir.

Dérdiincii  bélimde; istanbul’da aligveris merkezlerinin gelisimi ve yer segimi
incelendikten sonra Anadolu Yakasi D-100 Karayolu Ornegi ile alisveris merkezlerinin

kent ici ulagima etkisi ortaya konmustur.

Calismanin sonuc¢ ve Oneriler bélimiinde; arastirma sorulari, kapsami ve yéntemi
degerlendirilmistir. istanbul’da alisveris merkezlerinin yer secimine ve ulasim sistemi

ile iliskine yonelik 6nerilerde bulunulmustur.

1.3 Hipotez

Arastirma, “alisveris merkezleri, ana ulasim glizergahlarindaki trafik yogunlugunu
arttirmaktadir” hipotezi lzerine olusturulmustur. Arastirma hipotezi, diger kentlere
gore alisveris merkezi sayisinin ve arac¢ sahipliliginin fazla oldugu istanbul 6rnegi
Uzerinden incelenmistir. Son yillarda Anadolu Yakasi D-100 Karayolu Uzerinde ve

cevresinde farkh tur ve buylklikte alsveris merkezinin ortaya ciktigi ve alisveris



merkezleri ¢evresinde trafik yogunlugunun vyiksek oldugu goézlemlenmistir. Bu

baglamda asagidaki arastirma sorularina cevap aranmistir:

1- D-100 karayolu Uzerindeki trafik yogunlugu ile aligveris merkezlerinin konumu

arasinda bir iliski var midir?

2- D-100 karayolu uzerindeki trafik yogunlugu ile aligveris merkezlerinin tiirl arasinda

bir iliski var midir?

3- D-100 karayolu Uzerindeki trafik yogunlugu ile alisveris merkezlerinin perakende

yapisi arasinda bir iliski var midir?

4- D-100 karayolu tGzerindeki trafik yukini azaltmak amaciyla neler yapilabilir?

14 Yontem

Trafik yogunlugu, blylk kentlerin ¢o6ziilmesi gereken en 6nemli sorunlardan biridir.
Ancak otomobil sahipliligini tesvik eden durumlarla birlikte otomobil kullanimina
neden olan etkenlerin dogru tanimlanmasi gerekmektedir. Bu etkenlerden en 6nemlisi,
arazi kullanim ile ulasim planlamasindaki entegrasyonun saglanamamasi sonucu
kentlerin siyasi ve politik kararlarin etkisinde plansiz ve kontrolsiiz gelismesidir. Bu
nedenle alisveris merkezi, hastane, ofis, rezidans gibi genis otopark alanlarina sahip
yapilasmalar, kentin ana ulasim glzergahlarinda ve kavsak noktalarinda vyer
secmektedir. Ancak boélgedeki ara¢ ve yaya trafiginin artmasi ile tasit yollarinin hizmet

seviyesi dlismekte ve trafik tikanikhgr artmaktadir.

Gunlmuzde yer segim kriterleri g6z ardi edilen ve kontrolsiiz bir sekilde gelisen
yapilasmalardan biri de aligveris merkezleridir. Aligveris merkezleri, ulusal ve
uluslararasi gayrimenkul sirketleri icin en yiksek karliliga sahip yatirimlardan biri haline
geldigi distnidlmektedir. Bu nedenle farkh tirde ve blyiklikte yeme-icme alanlari,
eglence ve kiltir merkezleri ile alisveris merkezleri, ara¢c ve yaya trafiginin yiksek

oldugu konumlara dontismektedir.

Arastirma hipotezi, glnimizde siklikla bahsedilen bir sorunu ispatlamak Uzerine

kurgulanmistir. Bu nedenle yapilan ¢alisma, “glincel problemlere yonelik ¢6ziim yollar



irdeleyen” uygulama arastirma turidir [7]. Bu arastirma, alisveris merkezlerinin yer

se¢im asamasinda yasanan degisimin kente ve ulasima etkisini incelemektedir.

Arastirma yontemi, gecmis zaman icinde meydana gelmis olaylari ve olgulari arastiran
“tarihi yada tarihsel yontem” olarak belirlenmistir [7]. Bu yontem ile alisveris
merkezlerinin yer secim silrecinde yasanan degisim ile birlikte ulagim ve
erisilebilirligine iliskin olgltler ve degiskenler tanimlanmistir. Ayni zamanda arastirma
sorularina iliskin dogru cevaplari bulabilmek ve test edebilmek igin “6rnek (vaka) olay”
incelemesi yapilmistir. Ancak o6rnek olay incelemesinde “veriler, alan segimi,
degiskenler, veri kaynaklari, evren ve orneklem” asamalarinin dogru tanimlanmasi

gerekmektedir.

Veriler: Arastirma sorularina cevap aramak ve test edebilmek icin istanbul’daki alisveris
merkezleri; c¢esitli kaynaklardan (Soysal Aligveris Merkezleri Kataloglari, gayrimenkul
degerleme sirketleri, sektorle iliskin kurumlar, glincel web siteleri, gazete, dergi gibi)
incelenerek bir liste olusturulmustur. Alisveris merkezi kavrami irdelendikten sonra
“yillarina, kiralanabilir alanina, faaliyet olup olmadigina ve arsa icerisindeki diger
kullanimlarina” gore bir veri tabani olusturulmus ve Cografi Bilgi Sistemleri kullanilarak
yerleri tespit edilmistir. Bu mekansal veri tabani dogrultusunda hazirlanan analizlerle,

istanbul’daki alisveris merkezlerinin gelisimi irdelenmis ve alan secimi yapilmistir.

Alan secimi: D-100 karayolu, kentin dogu-bati ekseninde uzanan ana ulasim
akslarindan biridir. Alt ve (st 6lcek plan kararlari ve degisiklikleri ile kentin donati,
ticaret, konut gibi alanlarini birbirine baglayan kent ici ana ulasim aksina dontismustiir.

Bu aks lizerinde, Anadolu Yakasi D-100 Karayolu béliminiin secgilme sebebi;

° Alt ve Ust 6lcek plan kararlari ile D-100 Karayolu’nun ulasim sistemindeki yerinin

degismesi,

° Hem ara¢ hem de yaya trafigini arttiran ulasim glizergahlarinin (Avrasya tiineli,

metrobis, metro, otobds) yer almasi,

° D-100 Karayolu cevresinde ofis, hastane, alisveris merkezi gibi yapilasmalarin

artmasi, son yillarda farkh tir ve biyuklikte alisveris merkezlerinin agilmasi,

° D-100 Karayolu ile dogrudan baglantili alisveris merkezlerinin olmasidir.



Anadolu Yakasi D-100 Karayolu uzerindeki alisveris merkezleri goézlemlenmis ve

incelenecek “degiskenlerin yapisi ve tiiri” tanimlanmistir.

Degiskenler:  Arastirma konusu ve hipotezi gercevesinde “trafik yogunlugu” ile
“alisveris merkezlerinin konumu, tirt, perakende yapisi” arasindaki iliski irdelenmistir.
Nitel degiskenler Gizerinden yapilan incelemeleri, sayisal olarak ifade etmek igin “trafik

akimi” hesaplanmistir.

Veri_Kaynaklari: Yapilan literatlir arastirmasinda trafik etudlerinin, genellikle bir

haftayl1 kapsadigl tespit edilmistir. Alsveris merkezlerinin, D-100 (E-5) Karayolu
Uzerinden giris ve cikis glizergahlari (EK-B) ile trafik yogunlugunun yiksek olabilecegi
noktalar tespit edilmis ve bir hafta boyunca “iBB Yol Gosteren” navigasyon uygulamasi
ile trafik yogunlugu goézlemlenmistir. Bu gozlemler, hafta ici aksam 17.00-19.00 ile
hafta sonu 13.00-15.00 arasinda trafik yogunlugunun yiiksek oldugu tespit edilmistir.
Trafik yogunlugunun yiksek oldugu alisveris merkezlerinin “konumu, tirli, perakende

yapist” irdelenmistir.

Trafigin tlretilmis degiskenlerinden biri olan akim orani: “belirli bir yol kesiminden
veya noktasindan bir saatten daha kisa sire icinde (genellikle 10, 15 ve 30 dakika)
gecen tasit sayisinin saatlik” olarak ifadesidir [8]. Gozlemsel olarak trafik yogunlugun
fazla oldugu iki alisveris merkezleri secilmistir. Bu alisveris merkezleri ¢evresinde arag
ve yaya trafigine iliskin sorunlarin gézlemlenmesine olanak taniyan “manuel trafik

sayimi” tercih edilmistir.

Evren ve Orneklem: Tez arastirmasinin evreni, Anadolu Yakasi D-100 karayolu

Uzerindeki alisveris merkezleri ile sinirlandirilmistir. Bu aks Gzerindeki alisveris
merkezlerinin D-100 Karayolu lzerindeki trafik yogunluguna etkisi arastirilmistir. Bu
incelemeler dogrultusunda Akasya Acibadem ve Kozyatagl (icerenkdy) Carrefour
Alisveris Merkezleri cevresinde “trafik akimi analizi” yapilmistir. Bu alisveris

merkezlerinin secilme sebebi,

! Yapilan bir arastirmada “yol Ustl park stratejisinin trafik yogunluguna etkisi” incelenmistir. Trafik
yogunlugu dl¢limiinde “hava kosullari benzer olmasina ve yol yilizeyinin kuru olmasina” dikkat edilmis ve
bir hafta boyunca NC-97 cihazi ile veri toplanmistir [9]. Genellikle trafik sayimlari, zirve saatlerde
yapilmistir.



iki alisveris merkezi de kavsak noktasinda yer almasi,

Kozyatagl Carrefour, 20. ylzyilda ortaya ¢ikan geleneksel yapida ve agik otopark

diizenine sahip alisveris merkezi 6rnegi olmasi,

Akasya Acibadem, son dénemlerde yayginlasan karma kullanimh ve kapali

otopark diizenine sahip aligveris merkezi 6rnegi olmasidir.



BOLUM 2

ALISVERIS MERKEZLERININ ULASIM iLE iLiSKisi

Bu bolimde; alisveris kavrami ve alisverisin mekansal gelisimi ile birlikte alisveris
merkezi kavrami ve aligveris merkezlerinin ulagim ile iliskisi incelenmistir. Yapilan
incelemeler dogrultusunda alisveris merkezlerinin yer segcim asamalari ve bilesenleri

baglaminda alisveris merkezlerinin ulagim ile iligkisi irdelenmistir.

2.1 Tarih Boyunca Alisveris Kavrami ve Gelisimi

Tarihte alisveris yerleri, dini ve yonetim ile ilgili yapilarin ¢evresinde agora, meydan,
pazar meydani gibi alanlarda gelisim gostererek kentlerin ¢ekirdegini olusturmustur.
Gunlmuze dogru ulasim sistemindeki gelismelerle alisveris yerlerinin yer secimi,
orglitlenmesi, yapi bicimi ve islevi degismis, kentin disinda ya da yakin cevresinde
gelisebilen ticari birimlere ya da merkezlere dénismustir. Alisveris ihtiyacinin yani sira
gezme, gorilme, dinlenme, eglenme gibi gereksinimlerini karsiladigi bu vyapilara

“alisveris merkezi” denilmistir.

Bu bolimde alisveris kavrami ile birlikte tarih boyunca gelisen alisveris yapilari ve

yerleri, kronolojik olarak incelenmistir.

2.1.1  Alisveris Kavrami

Cesitli sozluklerde alisveris, “alis” ve “veris” kelimeleri tizerinden ele alinmaktadir. Alis

sOzclglnin “almak, satin almak” gibi anlamlari bulunurken ”veris” s6zclglnin



“satmak, baglanti, iliski, ticaret, degis-tokus, takas” gibi sdzciklere karsilik gelmektedir

[10], [11].

Turk Dil Kurumu tarafindan alisveris, “ticari bir esya veya mala bakmak, incelemek,
fiyat 6grenmek, satin almak” gibi fiili durumlarin bileskesi olarak tanimlanmaktadir. Bu
tanimlara gore alisveris kavrami, ticaret (trade) kavrami ile yakindan iligkisi oldugu
soylenebilir. Ticaretle ugrasan kisiler ve kurumlar aracihgiyla, alisveris eyleminin

strekliligini saglayan glizergahlar ve merkezler olusmustur [12].

Yapilan literatlr arastirmasina goére alisveris kavrami; eylem, ticaret, mekan, isletme
yapisi, konum, kullanici, mekansal orgitlenme ve ulasim olmak Uzere sekiz tane

kavram ile iliskilidir (Sekil 2.1).

MERKEZ INTERNET OZEL&KAMUSA

PERAKENDE | ozeL__|

MEYDAN TOPTAN KAMUSAL

il

BT | el TICARET MEKAN
OTOBUS m\\ . I ; M
METROBUS ULASIM ALISVERIS [ ozeL |
I e,
KULLANICI KONUM
11 NN

|_KIRACI_|  |KENT MERKEZ
A\
MUSTERI |_KENT DIS! |
LALISAN | _KENTICI |

Sekil 2. 1 Aligverisin kavramsal gelis,imi1

isletme ve kullanici_yapisi: agora, forum, carsi, kervansaray gibi yapilar devlet

kontroliinde gelisen yapilardi. Gliniim{iz alisveris yapilari ise genellikle 6zel sektor eliyle
ortaya cikmaktadir. Ayrica 6zel alisveris yapilarinin yayginlasmasiyla, misteri ile birlikte

“kiraci ve gcalisan sayilari” 6n plana ¢ikmaktadir.

! Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.



Mekan: Sanayi devrimine kadar alisveris; sokak, meydan gibi kamusal mekanlarda ya
da diikkanlardan olusan alisveris caddelerinde (arasta, carsi gibi) gerceklesmistir.
insanlarin, iklim kosullarina karsi korunakli ve giivenli alisveris ortamina ihtiyag
duymasiyla yari 6zel yari kamusal yapilar ya da merkezler (kapaligarsi, pasaj, galleria

gibi) ortaya ¢ikmistir.

Eylem: Ahsveris, ilkel toplumlardan itibaren ihtiya¢c duyulan mallarin degis-tokusuna
dayanan ve karsilikli yarar saglayan bir eylemdi. Paranin icadiyla “satin alma eylemine”
dontigsen aligveris, farkh islevlerle bitlinleserek kentlerin en 6nemli sosyal
eylemlerinden biri olmustur. Bu nedenle insanlar, giinlik gereksinimler disinda istege

bagli ya da zorunlu ihtiyaclara yonelik alisveris yapmaya baslamistir.
ihtiya¢ duyulan perakende iriinleri, dért kategoride tanimlanmaktadir [13], [14]:

° Alisveris Urinleri; lokasyon, fiyat ve hizmet kalitesi karsilastirilarak satin

alinabilen Grinler,

° Gunliik ahinan (convenience) tiiketim Griinleri; gazete, ekmek gibi kolayca ve her

yerde bulunabilen Griinler,
. Ozel Uriinler; otomobil, ev aletleri gibi ihtiyaca gére satin alinan driinler,

. istege bagli satin alinan uriinler; aksesuar, atistirmalik yiyecek gibi alisveris

yapanlarin aktif veya bilincli olarak aramadigi Griinlerdir.

Harari (2015), alisveris eyleminin degisimini su sekilde ifade etmektedir: “Alisveris
yapmak olduk¢ca popiiler zaman gegirme bicimi halini aldi ve tiiketim (iriinleri aile

tiyeleri, esler ve arkadaslar arasindaki iliskileri belirleyen temel seye déntisti” [15].

Ticaret: Sanayi devrimi ile “toptan ticaret” kavrami, lretim ve tliketimin artmasi
sonucu “perakende kavrami” ortaya cikmistir. Tlrk Dil Kurumu’na gore perakende
kavrami, “mallarin teker teker ya da birka¢ parca durumunda azar azar satiimasina
dayanan” satis bicimidir. Ancak internet kullaniminin yayginlasmasi ile E-ticaret

kavrami gelismis ve sanal ortamda alisveris yapilmaya baslanmistir.

Mekansal Orgiitlenme: Nelson’a gére “meydanlar”, ilk yerlesmelerden itibaren gida ve

diger mallarin takas edildigi yerlerdi. Ticaret islevi ile “meydan pazari (central market)”;
ticaret ve sosyal islevinin baskinlasmasi ile “kent merkezi” olarak adlandirilmistir [16].

10



Zamanla kent merkezlerinde Milano’da Galleria Vittorio Emanuele IlI, istanbul’da
Kapaligarsi gibi tarihi alisveris yapilari insa edilmistir. Sanayi devrimi ve sonrasinda
kentlerin sosyo-ekonomik vyapisinin yani sira ulasimi ve altyapisi gelismis, kent

merkezinin yakin ¢evresinde ve disinda modern aligveris yapilari ortaya ¢cikmistir.

Ulasim ve Konum: Tarih boyunca kent merkezleri dini, yonetim, siyasi ve sosyal

yapilarin yani sira alisveris yapilan yapilar ve yerler ile gelismis ve blyumdastir. Hizli
ulasim sistemlerinin (otomobil, tren, metro gibi) gelismesi ile alisveris etkinligi, kent
disina ¢ikmigtir. Otomobil kullaniminin yayginlasmasiyla kentin esikleri ve sinirlari
degismistir. Alisveris ise kentin icinde (6zellikle kentin ana ulasim gilizergahlarinda) yer

segen bir aktivite olmustur.

2.1.2 Tarih Boyunca Aligveris Yerleri

ilk toplumlardan itibaren yerlesmelerde, alisveris ihtiyacinin karsilandigi ticari
etkinlikler ve mekansal orgitlenmeler olmustur. Glrilin’e gore ticari etkinlikler, tarih
boyunca iki farkh mekansal 6rgltlenme iginde gergeklesmistir: “alisveris yerleri” ve
“alisveris bilesikleri”. Ticaret disinda bir faaliyet gostermeyen pazarlar, dikkanlar,
fabrika satis magazalar, hipermarketler gibi kullanimlar, alisveris vyerleri olarak
tanimlanmistir. Ticari alisveris yani sira farkh etkinlikleri barindiran agoralar, forumlar,
carsilar, kapall pasajlar, bedestenler, alisveris merkezleri gibi kullanimlar ise alisveris

bilesikleridir [17].

Toplumsal ve siyasi degisimlerin yani sira ekonomik ve teknolojik gelismeler ile alisveris
yapilarinin mimarisi ve konumu degismistir. Alisverisin tarih boyunca gelisimi Antik ¢ag,
Orta Cag, Rdnesans Dénemi, Sanayi Oncesi Dénem, Sanayi Ddnemi, Sanayi Sonrasi
Dénem’ olmak lizere 6 dénemde incelenmistir (Cizelge 2.1). Bu donemlerde gelisen

alisveris yaplilari, kronolojik olarak tanimlanmustir.

! Sanayi Sonrasi Dénem, 1970’li yillara kadar incelenmistir. 1970 yilindan sonrasi, arastirmanin “Alisveris
Merkezlerinin Gelisimi” basliginda detayh olarak ele alinmistir.
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Cizelge 2. 1 Tarih boyunca aligveris yapilan yerler [1], [2]1

Dénem Aligveris yapilari
. . Antik Yunan - Agora
Antik Cag Antik Roma - Forum
- Acik
Selcuklu ve ¢tk carsi (open bazaar)
- Kapali garsi (covered bazaar)
Osmanl
Doneminde |~ Arastd
Orta Cag Tiirk Sehirleri | ~ Bedesten (Bezzaztan)
- Arastali Bedesten
Avrupa - Pazar meydani (market square)
Kentleri - Pazar yeri (marketplace)
.. Avrupa - Pazar tezgahlari (market stall/shelves)
Roénesans . . . .
Kentleri - Aligveris caddeleri (open pedestrian mall)
Sanayi Avrupa - Kapal pa%ar (covered market)
.. . . - Aclk pasaj (open arcade)
oncesi Kentleri .
- Galleria
Sanayi . - Cok katli magaza (Department store)
. . Diinya L .
Donemi - Zincir Magazalar
- Merkezi is alani
- Anayol boyunca yapilasma (Ribbon development)
- Merkez disi ikincil alisveris bolgeleri (Outlying secondary shopping)
- Merkez gevresinde is bolgeleri (Neighbourhood business districts)
- Bagimsiz magazalar (Scattered individual stores)
- SlUpermarketler (Supermarkets)
Sanayi .. - Kent disi alisveris merkezleri (Out of town shopping centres)
Diinya .
Sonrasi - Marketler (Convenience stores)
- Buyuk Perakende Yapilari (Big box retailing)
- Perakende parklar (Retail parks)
- Hipermarketler (Hypermarkets)
- Mega Magazalar (Superstores)
- Kendin yap magazalar (Do-it-yourself stores)
- Perakende depolari (Retail warehouses)

Antik yerlesmelerde aligveris yerleri; dini, idari, hizmete yonelik birimler ile i¢ ice olmus
ve ana ulasim glizergahlarinin kesisiminde yer almistir. Teknik ve teknolojik gelismeler,
ahisveris yapilarinin - mimarisini ve konumunu degistirmistir. Celik ve cam
teknolojisindeki gelismeler ile pazar yeri (market place), pasaj (arcade), galleria gibi

yeni bir mimariye sahip alisveris yapilari olusmustur [18].

Endistri devrimi ile kentlerin nifusu artmis, Uretim ve ulasim teknolojisindeki
gelismeler ile kent disinda blyik magazalar (cok kath magazalar, hipermarket,
sipermarket) olusmustur. Goger’e gore; bu magazalar, pek ¢ok sayida ve tirde ticari

esya satisinin yapildigi buylk ticari merkezlerdir. Bu magazalarin ilk 6rnegi, Avrupa’da

! Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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ortaya ¢ikan “La Bon Marche”dir. Digeri ise Amerika’da ortaya c¢ikan bolimliu

magazalar (department store)dir [19].

Sanayi devrimi sonrasi, tim diinya kentlerinde hipermarket, siipermarket gibi alisveris
yapilari insa edilmistir. Otomobil kullaniminin yayginlasmasiyla kentli insana yeni bir
yasam sunan “kent disi alisveris merkezi” kavrami ortaya cikmistir. Basta ABD olmak
Uzere 1970’lerden itibaren kentli insanin ihtiyaglari ve beklentileri dogrultusunda
ahisveris merkezi kavrami degismis ve her tirll ihtiyaci karsilayan merkezler haline

gelmistir.

2.2 Ahsveris Merkezlerinin Ulasim ile iliskisi

Gahsmanin bu bolimiinde aligveris merkezi kavrami ve aligveris merkezlerinin yer

secimi sureci ile birlikte ulasim ve erisilebilirligine iliskin kriterler irdelenmistir.

2.2.1 Alisveris Merkezi Kavrami

Alisveris merkezlerine iliskin ¢esitli tanimlamalar ve sifatlar bulunmaktadir. Soézlik
anlamina gore, alisveris merkezi (shopping mall); genellikle orta avlusu olan iki ya da
Uc kath genis bir yapi icerisinde, cok sayida diikkan/magazanin yani sira sinema, tiyatro
gibi rekreasyon alanlarina sahip kapali bir yapi olarak tanimlanmaktadir [20]. Beyard ve
digerlerine gore; alisveris merkezi (mall), banliyé yerlesmelerine uzanan ana yollar ve

otoyollar Gzerinde glvenli, temiz ve tanimlanabilir bir alisveris ortamidir [21].

Sanayi devrimi sonrasi insanlar, kent disina tasinarak yeni yerlesim alanlari (banliyd)
olusturmustur. Banliyé alanlari, ticaret alanlarinin da kent disina ¢ikmasina neden
olmustur. Bu nedenle ticaret ile ugrasan kisiler, banliyo alanlarina ulasan “ana ulasim
akslar1” Uzerinde “satis merkezleri” insa etmistir. Bu merkezlerin, alisveris yapan
insanlarin ihtiyaclari ve arzular dogrultusunda tasarlanmasi ile satis merkezi (selling

center) yerine “alisveris merkezi” kavrami kullaniimistir [12].

Ritzer (1999)’'e gore alisveris merkezi; eglence parki, otel, kumarhane, saghk gibi
tesisleri gibi cesitli mal ve hizmet bulunduran kompleks, ¢ok biiyik, aydinlik ve renkli
yapilardir [22]. ICSC gore, alisveris merkezi (shopping center); otopark yeri olan, tek bir

miulk olarak sahip edinilen ve yonetilen, ticari birimlerden olusan bir yatirimdir [23].
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Cengiz ve Ozden’e (2002) gére alisveris merkezleri, pek cok magazanin ve ticari malin
bir arada bulundugu perakende satis kompleksidir [24]. Ayni zamanda sinema, banka,

pastane, kafeterya, kuafor, eczane gibi tesisleri icermektedir.

Coleman’a (2007) gore alisveris merkezleri, 6zel ve ticari araglarla kamunun erisimine
acik ve bulundugu bélgede yiksek trafik hacmi treten yapilardir [2]. Bu nedenle toplu

tasima ve erisim hizi yiksek yollarla entegre edilmelidir.

Harvey’e gore aligveris merkezi; 20.ylzyilda 6nemli sehir plancilarinin, mihendislerin
ve mimarlarin alternatif bir diinya diizenine iliskin Gtopya mekanlarindan biridir. Post
modern kaltlrin etkisiyle alisveris merkezleri, gercek diinyadan soyutlanan ortamlarda
(dejenere Utopyalarda) alisveris, eglence, gezme gibi ihtiyaclarin karsilandig “fantezi

diinyas!” olarak tanimlanmistir [25].

2.2.2  Alisveris Merkezi Yer Segimi

Yapilan literatlir arastirmasina gore alisveris merkezlerinin ticari basarisi etkileyen
birden fazla faktor ve degisken bulunmaktadir.

Gruen ve Smith’e gobre, alisveris merkezinin ticari basarisini etkileyen en 6nemli
unsurlardan biri “konum”dur. Bu nedenle kent igerisindeki konumuna (bolgesine) karar
verirken (yer se¢imi yaparken) “nifus, erisilebilirlik, arsanin fiziksel yapisi ve 6zellikleri”
konulari 6ne ¢ikmaktadir [12].

Alisveris merkezinin kent icerisindeki bolgesi tespit edildikten sonra, alisveris
merkezinin planlanacagl arsa secilmektedir. Bu arsanin belirlenmesinde “satis ve kira
degeri, maliyet, imar durumu, blyuklGgl, bicimi, mulkiyet durumu, fiziksel karakteri
(topografya), gorinirligli ve yakin gevresindeki arazi kullanimlarina” dikkat edilmesi
gerekmektedir. Ancak arsa secimi yapilmissa, arsanin niteligine gore alisveris
merkezinin blyUkIGgi ve karakteri belirlenmektedir [12], [26].

Arsa seciminde blydk magaza sahiplerinin mekansal gereksinimleri, merkezin
planlamasini ve tasarimini degistirmektedir. Ozelliklikle ¢apa (anchor) niteligindeki
magaza sahiplerinin gereksinimleri, diger kiracilarin (sosyal-kiltlrel, standart
magazalar/diikkanlar) ihtiyaclarindan fazladir [13]. Bu nedenle alisveris merkezine

ayrilan arsanin [27];
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° diizgiin ve parcalanmamis olmasi,

farklh dogrultulardan erisim imkani olmasi,
. bagimsiz yapilar insa edilmesine olanak tanimasi,
° parcalanmayan ya da yliksek su seviyesi olan arazilerde olmamasi gerekmektedir.

Gocer'e (1984) gore kentler, bir merkez yerine 6nemli yollar boyunca gelisme
gostermektedir. Bu nedenle kentlerin arazi ve ulasim planlarinin yani sira altyapi
analizlerine (toplu tasima sistemleri, mevcut otopark durumu gibi) ve arastirmalarina
(trafik hacmi ve sayimi, 6zel arag¢ trafigin durumu) gore ticaret merkezlerinin yer

seciminin yapilmasi gerekmektedir [19].

Ersoy’a gore ticaret merkezleri, eski zamanlardan beri ulasimin merkezilestigi ve
ulasilabilirligin en yliksek oldugu mekanlarda yer almaktadir. Bu nedenle farkh
yerlesme birimlerinde bulunmasi gereken ticaret merkezlerinin nitelikleri ve konumu

degismektedir [28].

Unliikara’nin (2017) yaptigi arastirmaya goére alisveris merkezlerinin yer secimini
etkileyen en 6nemli unsur, ulasim ve erisilebilirliktir. Ulasim ve erisilebilirlige iliskin en

onemli kriter ise “aracla ve/veya yaya olarak erisimde kolaylk”tir [26].

2.2.3  Alisveris Merkezlerinin Ulasim ve Erisilebilirligi

Alisveris merkezleri, tlketicinin farkli amaclara (otopark, eglence, dinlenme gibi)
ziyaret ettigi ve yeme-icme, alisveris gibi glnlik ihtiyaglarini karsiladigi “yardimci
alisveris” konumlaridir [16]. Bu nedenle Ersoy’un yaptigi arastirmaya (Cizelge 2.2) gore,
ticaret merkezleri buyldikce hiz seviyesi yliksek olan ulasim baglantilari (otoyol, ana
yol gibi) Gizerinde yer secmektedir. Bolgesel nitelikte merkezler, hizmet ettigi nifus
300.000 kisiden fazla iken orta blyuklikteki merkezler ise 100.000 ile 300.000 kisidir.
Bu nedenle 100.000’den fazla kisiye hizmet veren merkezler; kentin disinda ve otoyol,
cevre yolu gibi hiz seviyesi yiksek ana ulasim arterleri lizerinde konumlanmasi

gerekmektedir.
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Cizelge 2. 2 Kent merkezlerinin kademelenmesi ve 6zellikleri [19], [29], [28]*

Ticaret Hizmet Ulasim ile iliskisi Hizmet
Merkezleri verdigi niifus 3 3 Alani
E I toyoll
Biiyliikkent Merkezleri 300.000’den xspretss.\v/.o aryadao oy.o ann Biyukkentin
. . . kesistigi noktalar, terminal
(Bolgesel Ticaret Merkezi) fazla tamamina
noktalari
Orta Biyiikliikte 100.000- Ana yollar ya da ekspress yollarin Kentin belli bir
Kent Merkezleri 300.000 kesistigi yerler boélimine
Kiigiik Kent Merkezler 10.000- Ana yollar ya da ekspress yollarin
o 2. -3.
100.000 kesistigi yerler >00-3.000m
Kasaba (Semt) Ticaret 3.000-10.000 Ana yollar ya.d?fkspress yollarin 5 500 3.000 m
Merkezler kesistigi yerler
Koy'(MahaIIe) B|r|.m| 0-3000 Toplayici onIarlln_\i(.e/veya ikincil 800 —1.500 m
Ticaret Merkezi yollarin kesistigi noktalar

Mugan’a (2015) gore alisveris merkezleri; “tiiketim kiiltiiriiniin ve anlayisinin gegirdigi
doéniisiimiin, mekdna yansimis hali”dir. Bu nedenle farkli toplumsal gruplar tarafindan
erisilebilir ve kullanilabilir yagsam alanlarina dénustirilmesi gerekmektedir. Erisilebilir

tasarim yaklasimi kapsaminda alisveris merkezlerinin [30];

° kent icerisindeki konumu,

° ulasim aglarina yakinligi,

° yaya gecitleriyle olan baglantilari,

. toplu tasima arag kullanimiyla ulasilabilirligi,

° otopark kullanim alanlari,

° mdsteriler icin sunulan 6zel hizmetleri (6rn. musteri servisleri) degerlendirilmesi

gerekmektedir.

Unliikara’ya gore alisveris merkezlerinin erisilebilirligini arttirmak amaciyla Alisveris
Merkezleri ve Perakendeciler Dernegi (AMPD)'nin “Tasit yolu hiyerarsisi”, “Trafik
Akimi“ ve “Yaya Trafigi” yonelik standartlar olusturmasi gerekmektedir [26]. Cizelge
2.3’e gore alisveris merkezi cevresindeki tasit yollarinin sayisi, tiiri ve genisligi ile
birlikte bu yollarin trafik kapasitesine, sirkiilasyon kurgusuna, trafik 6geleri ve kavsak

noktalari ile iliskisine yonelik dizenlemeler yapilmasi gerekmektedir. Ayni zamanda

! Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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arag ve yaya alanlarinin ayrimina ve kullanimina, yaya gegitlerinin ulagim sistemi ile

iliskisine yonelik tasarim kriterleri olusturulmalidir.

Cizelge 2. 3 Alisveris merkezlerinin ulasim ve erisilebilirlik bilesenleri [26]*

Tasit yolu hiyerarsisi Trafik Akimi Yaya Trafigi
- Merkezlerin cephelerine ¢ikis - Trafik yogunlugu - Buyukluk
veren tasit yolu sayisi - Trafik sirkiilasyon kurgusu - Yaya gegitleriyle olan
- Tasit yolu tirl ve genisligi - Trafik 6geleri ile iliskisi baglantilar
- Kavgak noktalari ile ticaret merkezi - Otopark kullanim
girisi arasindaki uzaklik dlgtsi alanlarti ile iliskisi
- Mal indirme/yliklemeye ve otopark
kapasitesi
- Alan buyuklugi-otopark sayisi iliskisi

2.3 Boliim Degerlendirmesi

Sanayi devrimi ile kentleri bigcimlendiren en énemli arazi kullanim kararlari, tretim ya
da sanayi tesisleriydi. Sanayi devrimi sonrasinda farkh ticari birimleri (ofis, bankacilk,
sigortacilik gibi), kentin merkezinde yer segcmeye baslamis ve tim diinya kentlerinde
hipermarket, sipermarket gibi alisveris yapilari insa edilmistir. Bu alisveris yapilarina,
“eglenme, dinlenme, sosyallesme” alanlari dahil edilmis; olusan yeni yapilara “alisveris

merkezi” denilmistir.

Alisveris merkezlerine iliskin ¢esitli tanimlar ve sifatlar bulunmaktadir. Ancak
glinimuzde alisveris merkezleri; alisveris, eglence ve kultir merkezi gibi farkh tir ve

blydklige sahip ticari birimler tarafindan kiralanan yari 6zel yari kamusal alanlardir.

Amerika’da acilan ilk alisveris merkezleri, sunduklari Grlinler ve hizmetler nedeniyle
genis otopark ve depolama alanlari olan ticari merkezlerdi. Ancak teknik ve teknolojik
gelismeler ile birlikte alisveris merkezlerinin yer secimi siireci, tasarimi ve insa edilme
amaci degismistir. Kentin ulasim ve erisilebilirligi ylksek boélgelerinde farkli tasarimlar

ve islevleri ile insanlari geken merkezler haline gelmistir.

Yapilan literatiir arastirmasina gore alisveris merkezleri yer seg¢imi siireci, iki asamadan
olusmaktadir (Sekil 2.2). Nifus, gelir, satin alma gicline gore kentin alt bolgeleri ve
alisveris merkezi ihtiyaci tanimlanmaktadir, clinkli bélgedeki yasayan niifusa ve sosyo-

ekonomik statisiine gore “alisveris merkezi tiri ve blyUGklGgu” degiskenlik

! Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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gostermektedir. Bu nedenle alisveris merkezinin blyukligline gore, ulasim sistemi ile
iliskisi degismektedir. Ancak yerlesmenin fiziksel karakterine gore hem alisveris
merkezinin blyUkIGgli hem de sayisini etkilemektedir. Bu nedenle boélgedeki arsalarin
niteligi, maliyeti, imar durumu, fiziksel yapisi, yakin ¢evresindeki kullanimlari dikkate

alinarak uygun arsa secilmesi gerekmektedir.

BOLGE SECIMI ARSA SECIMI
«NUFUS *ARSA NITELIGI
(I —— MALIYET
oGELIR ULASIM *

s «iMAR DURUMU
gl ALMG CUCU _ERISILEBILIRLK /', ciziksEL vapisi
«REKABET GUCU e

YUKSEK TESISLER ‘:ﬁfﬂﬁﬁ’fjsmmi

Sekil 2. 2 Alisveris merkezinin yer se¢im asamalari ve bilesenleri [12]*

Alisveris merkezlerinin kent icerisindeki konumu (bolge) ile arsa secimi, ulasim ve
erisilebilirlik faktoriine gore belirlenmektedir. Alisveris merkezlerinin ulasim ve
erisilebilirligi (Cizelge 2.4), “arag trafigi, yaya trafigi, trafik akimi ve diger hizmetler”
olmak Uzere dort temel 6lgit ile iliskilidir. Alisveris merkezlerinin ulasim sistemi ile
iliskisinde (bolge seciminde); tasit yolu tird, tasit yolu ile otopark arasindaki mesafe,
alisveris merkezi ile toplu tasima duraklari arasindaki mesafe, trafik yogunlugu ve
miusteriye yonelik hizmetlere iliskin standartlar olusturulmasi gerekmektedir. Alisveris
merkezinin erisilebilirligine (arsa seciminde) iliskin degiskenler ise tasit yolu sayisi ve

genigligi, yaya glizergahlari ve genigligi, trafik akimidir.

Cizelge 2. 4 Alisveris merkezlerinin ulasim sistemi ve erisilebilirligi

Olgiitler Ulasim - Bolge Segimi Erigilebilirlik - Arsa Se¢imi
. Tasit yolu tiirl ve tasit yolu ile otopark el
Arag Trafigi arasindaki mesafe Tasit yolu sayisi ve genisligi
- Merkez ile toplu tagima . s
Yaya Trafigi duraklar arasindaki mesafe Yaya glizergahlari ve genisligi
Trafik Akimi Trafik Yogunlugu Trafik Akimi (Hacmi)
Diger Hizmetler Musteriye yonelik hizmetlerin varhgi -

Gunlmuzde kent icerisinde yer secen alisveris merkezi sayisi artmaktadir. Bu nedenle

alisveris merkezlerinin cevreye, ulasima ve trafige getirdigi yik tespit edilmelidir.

! Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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BOLUM 3

ALISVERIS MERKEZi TURLERIi VE ULASIM iLE iLiSKisSi:
DUNYADAN ORNEKLER

Sektorde yasanan gelismeler (rekabetin artmasi, yeni standartlarin ve tasarim
kriterlerin ortaya ¢ikmasi, internet Uzerinden yapilan alisverislerin artmasi gibi) ile
ahisveris merkezlerinde Urin ve mal depolama alanlari azalmistir [2]. Ayrica blyuk
kentlerde nifusun artmasi ve sosyo-ekonomik yapinin cesitlenmesi ile farkh tir ve

Ozelliklere sahip alisveris merkezleri ortaya ¢ikmistir.

Bu bolimde alisveris merkezlerinin gelisimi ve siniflamasi ile birlikte Diinya’da aligveris

merkezlerinin ozellikleri ve ulasim sistemi ile iliskisi incelenmektedir.

3.1 Aligveris Merkezlerinin Geligimi

Gunlmuz ahisveris merkezleri, tarih boyunca gelisen alisveris yerlerinin ya da
bilesiklerinin tasarim ve planlama yaklagimindan etkilenmistir. Bu nedenle alisveris
merkezlerinin gelisimi, teknik ve teknolojik gelismelere bagh olarak (¢ dénemde

incelenmistir.

1970 yilina kadar alisveris merkezlerini olusturan bilesenler (¢cok katli magazalar,
hipermarket gibi) ile birlikte alisveris merkezlerinin ilk 6rnekleri ortaya cikmistir
(Cizelge 3.1). 2000 yili ve sonrasinda toplu tasima ile entegre edilen karma kullanimh
alisveris merkezleri ile hibrit merkez tirleri ortaya cikmistir. Bu nedenle alisveris

merkezleri, kentin ekonomik gelisimini etkileyen bir sektére dénidsmistir.
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Cizelge 3. 1 Alisveris merkezlerinin gelisimi [2]*

D6nem Teknik ve teknolojik gelismeler Aligveris Yapilari
Cok kath magazalar
(department store)
Yap! ingaatinda gelik malzemesi
Yiiriyen merdivenlerin kullanimi
Klimanin kullanimi La Bon Marche, Paris (1852)
Alisveris arabalari Galleria Vittorio Emanuele Il, Milano (1865)
1970 Bireysel sirket kredi karti I'innovation Store, Briksel (1900)
yilindan Self-servis slipermarket ve otopark Abraham ve Strauss Store, New York (1910)
Sncesi Florasan tiip Country Club Plaza, Kansas City (1922)
Otomobil kullanimi Shoppers World, Massachusetts (1951)
Karayolu ulagim sisteminin geligimi Northland Alisveris Merkezi, Detroit (1954)
Elektrikli yazar kasanin kullaniimasi WalMart, Arkansas (1962)
Evrensel kredi kartinin kullanilmasi
Fiber optik kullanimi
Buylk (Big box value) perakende
magazalarinin ortaya ¢ikmasi
Kent merkezinde alisveris merkez
(Galleria, Houston, 1972)
ilk dikey gelisen alisveris merkezi
(Water Tower Palaca, Chicago, 1975)
Festival perakende merkezi
(Fanueil Hall, Boston, 1976)
Yer alti yaya baglantili aligveris merkezi
(Eaton Merkezi, Toronto, 1979)
Perakende parklari (1980’ler)
ATM kullanimi Karma Kullanimli Ahsveris Merkezleri (1980ler)
Catilarin camla kapatilmasi Slper-bolgesel alisveris merkezleri
1970-2000 Optik tarayicilar (West Edmonton, Edmonton, 1981)
Uriin barkod sistemi Acik hava aligveris merkezi
Kamera gozetleme sistemleri (Coppergate, 1984)
Dogal glin 1siginin kullanimi Temali aligveris merkezleri (1985-1990)
Yasam merkezleri (1987)
Terminal gevresinde gelisen ilk aligveris merkezi
(Victori Palace, Londra, 1988)
Ahsveris ve Eglence Merkezleri
(CoCo Walk, Miami, 1990)
Fabrika Satis Magazalari
(Clarke’s Village, ingiltere 1993)
Perakende tatil yerleri
(Park Meadow, Denver, 1996)
2000 . - . Karma kullanimli ve toplu tasima ile entegre
- Yeni yerlesme bigimleri . -
Yilindan - E-ticaretin yayginlasmas! alisveris merkezleri
Sonra Hibrit merkezler

! Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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3.1.1 1970’lere kadar Aligveris Merkezleri

Alisveris merkezleri, yapisal ve islevsel olarak agora, forum ve kapal c¢arsi alisveris
yerlerine; konum olarak ticaret yollari Gzerinde cami, hamam, kervansaray ve hanlarla
bitlinlesen bedesten ve arastalara benzetilmektedir. Ayni zamanda diikkanlardan ya
da tezgahlardan olusan alisveris caddelerinin, hallerin ve carsilarin kapali ve modern
gorintlst oldugu soylenmektedir. Bu modern gorintinin ilk 6rnegi Milano’daki
Galleria Vittorio Emanuele II'dir. Sekil 3.1’de goruldigu Uzere, iki meydan ile iligkili
alisveris caddesinin  Ustl camla kapatilarak “kapali  bir alisveris mekan”

olusturulmustur.

Sanayi Devrimi ile ticaret, konut, sanayi, donati gibi kullanimlar, kent merkezinde
kiimelenmigstir. Bu nedenle kent merkezleri, farkh gelir gruplarinin bir araya geldigi
kentsel ve sosyal yasam alanlarina déniismistiir. Ancak ingiltere’de aristokrat sinifi
tarafindan liks Grinlerin satildig1 cok katli magazalar (department store) ile farkh gelir
gruplarina yonelik alisveris yapilari ortaya ¢cikmistir. Cok katli magazalarin ilk 6rnegi
olan Le Bon Marche, 1852’de Paris kent merkezinde acilmistir. Zamanla rekreasyon,
gida trinleri ve farkl firmalarin subelerini icine alan 10.000-20.000 m? arasinda kapal

ahisveris yapilarina donismustir [33].

1960’larda, otomobile bagh olarak blyliyen ve yayilan banliyd alanlarinin ticaret
ihtiyacini karsilamak amaciyla toptan ve perakende satis yerleri ortaya cikmistir.
Ozellikle banliyd alanlarinin yakin ¢evresinde ve ana ulasim akslarinda siipermarket,
hipermarket gibi her tirli tiiketim maddelerinin satisini yapan blyik magazalar
aciimistir. Zengel’e gére zamanla hipermarket ve sipermarketler; iki, (¢ ve dort kath

turleri insa edilmistir. Bu merkezlerde giysi satan magazalar, yeme-icme, dinlenme ve
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eglence alanlari olusturularak “kent disi alisveris merkezi” tanimi ortaya ¢ikmistir. Kent
disi alisveris merkezlerinin ilk 6rnegi olan Shoppers World, Massachusetts’'te insa

edilmistir [33].

Victor Gruen tarafindan tasarlanan kent disi alisveris merkezleri ise ilk olarak
Amerika’da Detroit kentinde planlanmistir. Yapilan ekonomik analizler dogrultusunda
kentin alt bolgeleri belirlenmis, bu alt bolgenin sosyo-ekonomik yapisina uygun (80.000
m? Uzerinde) dort tane alisveris merkezi tasarlanmistir. Alisveris merkezleri, Detroit
kent merkezi ile dogrudan baglantili olan erisim hizi yliksek karayollari (otoyol)
cevresinden yer almistir (Sekil 3.2). Alisveris merkezlerine ait arsalar ise otoyollar

tizerinden secilmistir. Ornegin, Northland alisveris merkezi, M-10 otoyol {izerindedir.
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Sekil 3. 2 Detroit kentindeki alisveris merkezlerinin konumu [34]*

3.1.2 1970 - 2000 yillari arasinda Alisveris Merkezleri

II. Dinya Savasi’ndan sonra, kentlerin ekonomik yapisinda degismeler gortlmustir.
Tarim ve sanayi sektoérlerinin yani sira hizmet sektoriniin payr artmistir. Ekonomik
gelismelere bagl olarak istanbul, Londra gibi biyiik kentlerin merkezinde ve yakin
cevresinde yer alan sanayi alanlari, kent disina ya da c¢eperlere desantralize edilerek
yonlendirilmistir. Bosalan sanayi alanlarinin yerine gecmiste oldugu gibi glinimizde de
sikca tartisilan ticaret alanlari planlanmis, boylece kent merkezinde ve yakin cevresinde

ofis, rezidans, alisveris merkezleri gibi ticari birimler ortaya ¢ikmistir.

! Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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Kent merkezinde insa edilen ilk aligveris merkezi, Houston’daki Galleria Aligveris
Merkezi’dir. Galleria, Houston’da eyaletler arasi karayollarina ve kent merkezine, arag
ile 10 dakikalik mesafededir. Water Tower Place ise Chicago’da liks konutlar ve

ofislerden olusan North Michigan Caddesi’'nde agiimistir.

1970-2000 vyillari arasinda aligveris merkezlerinin yarattigl istihdam ve ciro nedeniyle
ahisveris merkezlerin sayisi ve bulyUkligu artmistir. Kentin farkh bolgelerinde siliper
bolgesel ve bolgesel nitelikte alisveris merkezleri ortaya ¢cikmistir. Ayni zamanda sadece
perakende Urin satisina odaklanan alisveris merkezlerinin yani sira eglence, dinlenme,
turizm ve yeme-igme odakl alisveris merkezleri agilmistir. Bu dénem igerisinde otobis
terminali, havaalani, tren istasyonu gibi ulasim alanlari ile entegre alisveris merkezleri
ortaya ¢ikmistir. Ornegin, 1988’de Londra kent merkezinde otobiis terminali ile tren
istasyonu yakin gevresinde Victori Palace agilmistir. 1990 yilinda Florida'daki Coconut
Grove sahilinde sinema salonu, magazalar ve ¢ok sayida restorandan olusan CoCoWalk,

alisveris ve eglence merkezi acilmistir.

1990’lardan sonra, “tliketici zevklerinin ve taleplerinin” hizla degismesi nedeniyle yeni
format arayislarina (yari agik yari kapali alisveris merkezleri ve perakende tatil
merkezleri gibi) ve eskiyen AVM’ler ise yenileme siirecine girmistir [26], [35]. Ornegin,
1996’da turist odakl tasarlanan Park Meadow alisveris merkezi, ABD’de Coloroda’da

otoyollar arasinda insa edilmistir.

italya, Fransa ve Portekiz gibi Ulkelerin tarihi kentlerinde bélgesel alisveris merkezi
sayisi artarken orta ve kiicik 6lcekli kentlerde de alisveris merkezleri ortaya cikmistir.
Bu durum, geleneksel ticaretin yapisini ve alisveris alanlarini olumsuz etkilemistir. Bu
nedenle 1960-1980 yillari arasinda merkezi ve yerel yonetimin araciligiyla kent
merkezlerinde yaya alisveris merkezleri (pedestrian mall) planlanmis ve (¢ asamada

gerceklestirilmistir [36], [37]:

° 1959-1965, belirlenen boélgelerde perakende aktivitesini canlandirmak icin

“Ahlsveris yap ya da terk et (Shop and Leave)” politikasinin uygulanmasi,

° 1965-1970 yillari arasinda ¢ocuk oyun alanlari, oturma alanlari gibi tiketicinin

daha fazla zaman gecirmesini saglayacak islevlerin getirilmesi,
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° 1970-1980 yillari arasinda perakende ticareti tesvik edecek yaya alisveris

merkezlerinin planlamasi ve tasarlanmasidir.

1970-2000 yillari arasinda bolgesel nitelikte alisveris merkezlerinin yani sira farkli
Ozelliklere ve islevlere sahip alisveris merkezleri ortaya ¢ikmistir. Bu nedenle alisveris

merkezlerinin siniflandirma kriterleri degismistir.

3.1.3 2000 yilindan sonra Alisveris Merkezleri

2000 yilindan sonra, kentlerde neoliberal politikalarin etkisi ile ulusal ve uluslararasi
yatinmlarla gelisen alisveris merkezi sayisi artmistir. Perakende ve insaat sektorlerinde

yasanan gelismeler nedeniyle alisveris merkezi sektori ortaya ¢ikmigtir.

21. yuzyilda toplumun ihtiyaglarini karsilamayan ya da cekiciligini yitiren alisveris
merkezleri kapanma ya da yenilenme slrecine girmis; farkh tlirde ve yapida alisveris
merkezleri ortaya ¢ikmaya baslamistir. Ornegin; Belmar Alisveris Merkezi, 2004 yilinda
Villa Italia (1965) adindaki alisveris merkezinin (toplam kiralanabilir alani 68.000 m?),

yeniden gelistirilmesi ortaya ¢ikmistir.

Belmar, ABD’de Colorada’da eyaletler arasi karayollarina yakin ve ¢ift yonli ana ulasim
akslari kesisiminde yer almaktadir. Ginimulzde sanat merkezi, kiitiphane, ¢omlek
atolyesi gibi egitim ve yasam merkezleri, konut ve otel gibi yasam alanlari ile birlikte
magaza, restoran, hipermarket, plaza, ofis gibi ticari birimler, sinema ve otopark

alanlarindan olusan bir bdlge haline gelmistir (Sekil 3.3).
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Sekil 3. 3 Belmar Alisveris Merkezi’'nin konumu ve vaziyet plani [38], [39]*

! Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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Southwest Alisveris Merkezi, 2009 yilinda Red Bird bolgesel alisveris merkezinin (1975)
yenilenmesi ile ortaya ¢cikmistir. Southwest, Sekil 3.4’te gorildiglu lGzere Amerika’da
Dallas kentinin ¢ceperinde ve eyaletler arasi karayollari arasinda yer almaktadir. Bu
yollar Okhalama, Jackson, Houston gibi kent merkezleri ile dogrudan baglantihdir.
Alisveris merkezinin ana magazalari (Macy’s ve Sear’s) korunarak yesil binalar ve yaya
oncelikli alanlar olusturulmus, bolgenin ihtiyaglari dogrultusunda idari, sinema, egitim
ve toplanti yerleriyle konut, ofis ve otel gibi calisma ve yasama alanlarina yer verilmistir

[40].
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Sekil 3. 4 Southwest Alisveris merkezinin konumu ve vaziyet plani [40], [41]*

Dinyada toplu tasima duraklari ile entegre karma kullanimli alisveris merkezleri
yayginlagmaktadir. Karma kullanimh aligveris merkezleri, siirekli gelisen ve degisen
toplumlar icin kullanimlarin yenilenebilecegi, esnek bir planlama araci olarak
gorilmektedir [42]. Bu nedenle son vyillarda alisveris merkezleri; konut, kiltirel
tesisler, sivil binalar, belediye parklari, ofis ve restoran gibi kullanimlarla entegre
edilmektedir. Bu kullanimlar, aligveris merkezinin hizmet alanini genisletebilecegi
belirtiimektedir [21]. Ancak alisveris merkezleri, tasit trafigi yliksek ve genellikle ana
yollar Uzerinde insa edilen kullanimlardir. Bu nedenle aligveris merkezlerinin kent ile

iliskisine yonelik yeni diizenlemeler gerekmektedir.

Bati Avustralya’da bliylk alisveris merkezleri, kentlerin otopark ihtiyacini destekleyen

alanlardir. Bolgesel alisveris merkezlerinin blyUklGglt ve tasarimina bagh olarak

! Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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otopark paylasimi, park et-devam et rotalari, bisiklet park yerleri olusturulmaktadir.

Blyuk alisveris merkezleri ile entegre edilen basarili transit merkezleri bulunmaktadir.

Toronto ve Hamilton Bolgesel Ulasim Ana Planinda; transit merkezler (mobility hubs),
bolgesel ulasim glizergahlari ile toplu tasima aktarma alanlarinin kesistigi ulasim
odaklaridir. Bu ulagim odaklari ve gevresi, gelisme potansiyeli yliksektir. Bu nedenle
calisma, konut, alisveris, rekreasyon gibi hareketliligin fazla oldugu alanlar
olusturulmaktadir. Ayrica ofis binalari, hastaneler, yeme-igme alanlari, marketler,

egitim tesisleri, idari yonetim gibi kentsel alanlarin yer segtigi alanlardir.

Transit merkezler, iki tardir. Hizli ulasim sisteminin kavsak noktasinda yer alanlar
“gecit transit merkezi (gateway hub)”, blyilk tren istasyonlarinin ¢evresinde gelisenler
ise “capa transit merkezi (anchor hub)”dir. “Capa transit merkezlerin (anchor hub)”
kullanimini saglamak amaciyla alisveris merkezi gibi arag ve yaya trafigi yluksek yapilar

kullanilmaktadir [43].

Otoyol lizerinde agilan alisveris merkezleri ise yurunebilir, toplu tagima odakl entegre
merkezlere doéniistiriilebilecegi belirtiimektedir. Ornegin, Helsinki’de Kamppi Terminal
kavsaginda buylk alisveris merkezleri, ofis ve konut alanlari planlanmistir. Bu bolge;
yerel, bolgesel, ulusal ve uluslararasi otobis glizergahlari, metro ve tramvay hatlari ile

entegre edilmistir.

Farkli tir ve bulyudkliklere sahip alisveris merkezleri ortaya cikmasi ile alisveris
merkezlerinin ulasim ve erisilebilirligine iliskin yeni yaklasimlar gelistiriimektedir.
Ozellikle artan gevre sorunlari ve iklim degisikligi nedeniyle arazi kullanim ve ulasim
yontemine yonelik stratejilerde (Otopark yonetimi, Toplu Tasima Odakh Gelisme gibi)

ahisveris merkezlerine de rol verilmektedir.

3.2 Aligveris Merkezlerin Siniflanmasi

Kentin banliyd alanlarinda ortaya cikan ilk alisveris merkezleri, blyiklik ve fiziksel
organizasyonuna gore genellikle bant (strip) ve bolgesel (regional) nitelikteydi.

1970’lerde yasanan enerji krizinden sonra, sermaye ve bakim maliyetler artmis ve
melez alisveris merkezleri ortaya ¢cikmistir [2]. Ayrica alisveris merkezlerinin icerdikleri

firmalar, sattiklari Grlinler ve sundugu hizmetler farkllastikca, merkezlerin blytklGgu
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ve fiziksel organizasyonu degismistir [44]. Kentlerin sosyo-ekonomik ve siyasi
yapisindaki farkhliklar nedeniyle alisveris merkezlerinin yer se¢imi ile birlikte tanim ve

standartlari, Glkeden Ulkeye degismistir.

3.2.1  Siniflandirma Olgiitleri

1990’lardan sonra alisveris merkezlerinin siniflandirmasina yonelik farkl él¢litler ortaya
citkmistir. Bu bilesenler arasindaki iliski, Sekil 3.5’te gosterilmistir. Bu sema ile alisveris

merkezlerinin siniflandirma 6lgitleri ve yapisi irdelenmistir.
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Sekil 3. 5 Alisveris merkezlerinin siniflandirma él¢iitlerit

Yapi Bicimi: Serit alisveris merkezleri, banliyd alanlarina uzanan ana ulasim akslarinda
yer secen, genellikle L ve U seklinde tasarlanan ve magaza 6nlerinde “otopark yerleri”

bulunan alisveris yapilariydi.

! Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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Bolgesel alisveris merkezleri ise Sekil 3.6’da goruldigu lizere magaza/diikkan, ana
magazalar (magnetl), otopark ve yaya alanlarindan olusmaktadir. Magazalar, otopark
alanlarinin ortasinda yer almaktadir. Ana magazalardaki (magnet) cevresinde yaya
trafigi, diger magazalara gore fazladir. “Dump-Bell” bicimindeki bolgesel alisveris
merkezlerinde ana magazalar (magnet), magaza sirasinin her iki ucunda yer almaktadir.
Bu alisveris merkezlerinin dlinyadan ilk 6rnekleri, Detroit kentinde Northland Alisveris

Merkezi, Birmingham’da The Bullring ve Paris’te Parly II'dir.

| N
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Sekil 3. 6 20.yuzyilda alisveris merkezlerinin yapisi [12]?

Kapali alisveris merkezleri, genellikle karsilikli magazalari olan ve iklim kontrolli bir
gecit seklindedir. Bu yerlesme dizeninde sahip bolgesel alisveris merkezleri “mall”
olarak ifade edilmektedir.

GUnumuzde kapali alisveris merkezlerinin yani sira meydan ve sokak konseptine sahip
“acik hava” alisveris merkezleri ve yari agik yari kapali alisveris merkezleri ortaya

¢citkmaktadir.

Hizmet Alani: Alisveris merkezlerinin siniflandirmasinda kullanilan geleneksel bir
yontemdir. ICSC tarafindan yapilan siniflandirmada “hizmet alani”, belli bir yaricap
(genellikle kilometre) icerisindeki alani ifade etmektedir. Bu etki alani igerisindeki niifus

ise alisveris merkezinin hizmet ettigi niifustur.

Coleman (2007) gore bolgesel alisveris merkezleri, 100.000’den fazla kisiye hizmet
etmektedir [2]. Ersoy’a (2015) gbre bu nifus, orta blyiklikteki kent merkezinin hizmet
ettigi nifustur. Ginlimizde yayginlasan sliper-bolgesel ve mega alisveris merkezleri ise

blyik kent merkezleri olarak nitelendirilebilir. Bu tiir alisveris merkezleri, 300.000’den

! Ana magazalar, Gruen ve Smith (1967) tarafindan “miknatis (magnet)” olarak nitelendirilmektedir.
Gunumuzde bu tir magazalar, “capa (anchor) magaza” olarak ifade edilmektedir [12].

g Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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fazla kisiye hizmet etmektedir (Cizelge 3.2). Semt ve mahalle merkezleri ise

100.000’den az kisiye hizmet etmektedir.

Cizelge 3. 2 Alisveris merkezlerinin hizmet ettigi nifus [2], [28]

Tiir Hizmet edilen Tiir Hizmet edilen
(Coleman, 2007) nifus (Ersoy, 2015) niifus
Bolgesel 100,000’den fazla Biyiik Kent Merkezleri 300,000’den fazla
Semt/ilge 40,000'den fazla Orta Biyiikliikte Kent Merkezi 100.000 - 300.000
Mahalle 10.0000’den fazla Kiiglik Kent Merkezleri 10.000 - 100.000

Biiyiikliik: ilk alisveris merkezleri, acik otopark diizenine sahip oldugu icin “arsa
alanina” gore siniflandirilabiliyordu. Ancak kent merkezinde de ortaya ¢ikinca “arsa
alani” kiigllmus ve kapall otopark diizeni yayginlasmistir. Yapinin toplam insaat alani
ve bu insaat alanindaki “ticari/satis alani ya da kiralanabilir alan” 6nemli olmustur.
Kiralanabilir alan; bir perakende birimin, Grlnlerini ya da hizmetlerini satmasi ve

sergilemesi icin kullandigi alanin (ic taban alani) élctstudir [45]%

Kramer (2008)’e goére alisveris merkezleri “kiralanabilir alanina, hizmet alanina ve
perakande yapisina” gére mahalle, semt, kentsel ve bolgesel merkezler olmak lizere
dort gruba ayrilmaktadir (Cizelge 3.3). Mahalle ve semt merkezleri, 40.000 m%den
azdir. Bu merkezlerde stipermarket ve indirimli blylk magaza gibi magazalar, capa

niteligindedir.

Cizelge 3. 3 Kramer’e gore alisveris merkezlerinin 6zellikleri [14], [35]

Merkez Tiirii Kiralanabilir Alan (m?) Tipik Perakende Uniteleri
Mahalle merkezleri (kiiguk) 3.000 - 10.000 Stipermarket (A)
. A, eczane, parfimeri, indirimli
Semt merkezleri (orta) 10.000 - 40.000 L . L .
blyik magaza, giyim magazalari (B)
Kentsel merkezler (buyiik) 40.000 - 80.000 B, bir veya iki capa magaza
Bélgesel merkezler (¢ok biiyiik) 80.000 - 200.000 B, li¢ veya dort capa magaza

! Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.

> Duvardaki herhangi bir ¢ikinti/cikma harig, diikkan duvarlarinin i¢ yuziinden 6lgtlir. Bu alan magaza-
disi ofis, otel, konut gibi perakende disi kullanimlari kapsamaz. Tipik olarak, kira ile tutulmus mulk
icerisinde i¢ sttunlar ve depolama alanlari dahildir. Ancak kiraci tarafindan kullanilmayan alanlar dahil
degildir [45].
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Son vyillarda alisveris merkezleri siniflamasinda “ticari/satis alani ya da kiralanabilir
alan” buyukligiu dikkate alinmaktadir. Ulkelerin alisveris merkezi kapasitesi ya da

doygunluk seviyesi, toplam kiralanabilir alan Gzerinden degerlendirilmektedir.

Perakende Yapisi: Ginimizde capa niteliginde biyik magazalarin (anchor?) tiri ve

yapisl, alisveris merkezinin hizmet etki alanini etkileyen en énemli unsurlardan biridir.

Capa magazalar, tiketicinin gesitli ihtiyaglarina yonelik genis Grin yelpazesi sahip ve
uzmanlagmis perakende magazalaridir. Tuketiciye giyim, mobilya, ev aletleri, elektronik
gibi Urlnlerin yani sira boya, oyuncak, miicevher, donanim ile ilgili mallarinin satisini

yapmaktadir.

Aligveris merkezlerin siniflamasinda en yaygin kullanilan olgitler, ¢apa magazalarin
yapisi, tirl ve toplam kiralanabilir alan igerisindeki oranidir. Alkas’a gore ¢apa (anchor)
magazalar, 1000 m? tizerindedir. Bu magazalarin kiciik dlcekli olanlari ise yaklasik 500-
1000 m? arasindadir [47]. Bu magazalar, yakin cevresindeki magazalarin satis

potansiyelini arttiran perakende tirleridir [48].

Gunlmuzde uygun fiyatli ve marka Urlnlere sahip ¢apa magazalari ile birlikte taninan
ve bilinen yeme-icme alanlarina ya da eglence merkezlerine sahip alisveris merkezleri
yayginlagmaktadir. Yeme-igme, eglence ve kiltir merkezlerinin tirlerine ve
biyukligine bagl olarak c¢apa magaza 06zelligi gostermektedir. Ayni zamanda
otomobil, tekstil, mobilya gibi 6zel (irlin satisina ya da hizmetine odaklanan merkezler

ortaya ¢itkmaktadir.

islev: ilk alisveris merkezleri, banliyd bolgelerine hizmet etmekteydi. Bu nedenle

banliy6 alanlarinin buyikligline bagh olarak “mahalle”, “semt” ya da “bolgesel” olarak

ifade edilmistir.

Tuketim kaltdrinln etkisiyle alisveris merkezleri, kentsel donati ihtiyacini karsilayan
merkezlere donidsmdistir. Bu nedenle indirimli magazalara sahip 6zel merkezlerinin

(outlet) yani sira eglenme, dinlenme ve turizm odakh tasarlanan alisveris merkezleri

! Capa (anchor) magazalar, bir alisveris merkezi icinde ya da yaninda yer alan bliyiilk magazalardir. Bu
magazalar, alisveris merkezine daha fazla misteri gekme kabiliyetine sahiptir. Alisveris merkezi proje
asamasindayken capa (anchor) magazalar belirlenir. Planli ahsveris merkezinlerinde ziyaretgi sayisi
arttiran bir ya da daha fazla gok katli magazalar (department store) ile 6zel Griin satisl yapan magazalara
kiralanir [46].
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ortaya ¢ikmistir. Ayni zamanda konut, ofis, rezidans gibi kullanimlarla entegre alisveris

merkezleri yayginlasmistir.

3.2.2  Alisveris Merkezlerine iliskin Siniflamalar

1992 yilinda alisveris merkezleri; sahip olduklari isleve, hizmet alanina ve kiraci

cesitliligine baglh olarak bes gruba ayrilmistir [27]:

° Gunlik ihtiyaclari karsilayan merkezler (Convenience center)

° Mahalle merkezi (Neighborhood center)

. Topluluk merkezi (Community center)

° Bolgesel ve siiper bolgesel merkezler (Regional and Super regional center)
o Ozel Merkezler (Specialty center)

1999 yilinda ICSC gore [23] alisveris merkezleri; konseptinel, arazi buyuakligine, blyutk
magaza ozelliklerine (sayi, alan, tiri ve AVM igerisindeki payl) ve hizmet alanina gore

ikiye ayrilmaktadir:
° Kapali alisveris merkezleri (bolgesel ve sliper bolgesel),
° Acik hava merkezleri (mahalle, topluluk, yasam, giic, temali ve outlet)dir.

2007 yiinda Coleman, alti temel Olg¢lt (konum, bayuklik, islev, kiraci karmasi,
perakende tarzi ve fiziksel form) lzerinden alisveris merkezlerini “kent disi banliyo
alisverisi”, “kent merkezi alisverisi” ve “alisverisin yeni olusumlar” olmak lzere (g
gruba ayirmistir [2]. Kente ya da kentin belli bélgelerine hizmet eden “bélgesel, sliper
bolgesel ve mega” alisveris merkezleri ile “tatil yeri, eglence ve yasam merkezi” odakli
tasarlanan alisveris merkezleri, kentin disinda yer almasi gerekmektedir (Cizelge 3.4).
Ayni zamanda “indirim odakli magazalar1” olan perakende parklari ve fabrika satis

magazalari da kent disinda yer almaldir.

! Konsept kavrami, magaza tirlerine gore alisveris merkezlerinin siniflamasinda kullanilan bir élgittir.
Ornegin, outlet konseptine sahip alisveris merkezleri, fabrika satis magazalara sahip merkezlerdir.
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Cizelge 3. 4 Coleman’a gore alisveris merkezlerinin tirleri ve siniflamasi [2]*

- Bolgesel Alisveris Merkezleri (Regional Shopping Centres)
- Bolgesel Aligveris ve Eglence Merkezi (Regional Shopping & Leisure Centres)
- Bolgesel Kapali Alisveris Merkezleri (New Town Regional Malls)

Kent digi - Yasam Merkezleri (Lifestyle Centres)
banliyé ahigverisi - Perakende Tatil Yerleri (Retail Resorts)
(Out of town - Hibrit Merkezleri (Hybrid Centres)
suburban shopping) - Kent merkezi disindaki kapali aligveris merkezleri (Non-Town Centre Shoppin Malls)

- Perakende Parklari (Retail Parks)

- Fabrika Satis Magazalari (Factory Outlet Centres)

- Eglence Merkezleri (Entertainment Centres)

- Hipermarket odakli merkezler (Town Centre Malls)

- Galeria ve Dikey Aligveris Merkezleri (Galleria and Vertical Malls)

Kent merkezi aligverisi - Birinci Jenerasyon Kentsel Alisveris Merkezleri (1st Generation Urban Shopping)

(Town center shopping) - Ozellikli Ahsveris Merkezleri (Speciality Shopping)

- Yeni Kentsel Aligveris Ortamlari (New Urban Quarters)

- Perakende Eglence Ortamlari (Retail Entertainment Destinations)

Alhgverisin yeni
olugumlari
(New Emerging
Types of Shopping)

- Eglence Odakli Ahsveris Yapilari (Retail Entertainment Destinations)
- Perakende Odakh Merkezler (Focused Retail Centres)
- Havaalani, Tren istasyon Odakli Merkezler (Railway/Airport Orientated Retails)

3.3 Diinya’da Alisveris Merkezleri ve Ozellikleri

2017 yilinda ICSC tarafindan alisveris merkezleri; Amerika, Kanada, Avrupa ve Asya
Pasifik Ulkeler icin ayri ayri siniflandirilmis ve tanimlanmistir. Alisveris merkezleri
“konseptine, arazi blyukligline, blylik magaza ozelliklerin niteligine (sayisi, toplam
kiralanabilir alan igerisindeki payi ve yapisi) ve hizmet alanina” olmak tzere dort temel
Olclt Gzerinden “geleneksel, 6zel ve diger merkezler” olmak Uzere li¢ gruba ayrilmistir.

Bu bélimde, bu merkezlerinin yapisi ve 6zellikleri incelenmistir.

3.3.1 Geleneksel Aligveris Merkezleri

Geleneksel alisveris merkezleri, alti gruptan olusmaktadir; mega, sliper bolgesel,
bolgesel, topluluk, mahalle ve glinliik ihtiyaglar karsilayan merkezlerdir. Ancak tim

Ulkelerde “mega alisveris merkezleri” bulunmamaktadir (Cizelge 3.5).

Mega Alisveris Merkezleri, gelismekte olan Asya-Pasifik Ulkelerinde gorilmektedir.

Ozellikle biyiik kentlerde niifus ve 6zel arac sahipliliginin yiiksek olmasi nedeniyle

mega nitelikte alisveris merkezi yayginlasmaktadir. Toplam kiralanabilir alani, 140.000

! Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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m?den fazladir. Bu merkezlerde magaza sayisi ve triin/mal ve hizmet gesitliligi olduk¢a

fazladir.

Super-Bolgesel/Cok Bliyiik ve Bolgesel/Bliyiik Alisveris Merkezleri: Stipermarket, cok

katli magazalar (department store), hipermarket, market Uriinleri, sinema, eglence/bos
zaman aktiviteleri olan ticari birimlere sahiptir. Bu merkezlerin perakende yapisi

birbirine benzer iken buyuklikleri farkhidir.

Topluluk/orta buyikluk ya da alt bolge alisveris merkezi: stipermarket, hipermarket,

genel magaza, kiicik magaza, indirimli magazalardan olusmaktadir.

Mahalle/Kiicik Alisveris Merkezleri: Alisveris (karsilastirma yapilabilen) Urinleri ve

gunlik alinan tiketim Grinleri satan merkezler olmak Uzere ikiye ayrilmaktadir.

Gunluk ihtiyaclar karsilayan merkezler: gida, ev temizligi Grinleri gibi ginlik ihtiyaglar

karsilayan merkezlerdir.

Cizelge 3. 5 Diinya’da geleneksel alisveris merkezleri [3], [4], [5], [6]*

ABD Kanada Avrupa Asya-Pasifik
Mega AVM
i i i (MegaMall)
Slper Bolgesel AVM Stper Bolgesel AVYM Cok Bliylik AVM Super Bolgesel AVYM
(SuperRegional Mall) (SuperRegional Mall) (very large) (SuperRegional)
Bolgesel AVM Bolgesel AVM Bliyik AVM Bolgesel AVM
(Regional Mall) (Regional Mall) (large) (Regional)
Topluluk Merkezi Topluluk Merkezi Orta Buyuklikte AVM Alt Bolge AVM
(Community Center) (Community) (Medium) (SubRegional)
Mahalle Merkezi Mahalle Merkezi Kiguk AVM Mahalle Merkezi
(Neighborhood Center) (Neighbourhood) (small) (Neighbourhood)
Gunluk ihtiyaglari Gunluk ihtiyaglari
karsilayan merkezler karsilayan merkezler
(Strip/Convenience) (Convenience)

Geleneksel alisveris merkezlerin hizmet etki alanlari, 8 ile 40 km yaricap arasinda
degismektedir. Topluluk ve mahalle merkezlerin hizmet etki alani (yaricap) ise 5-10
km’dir (Cizelge 3.6). Asya ve Avrupa {Ulkelerinde alisveris merkezlerinin hizmet

alanlarina iliskin bir siniflama bulunmamaktadir.

! Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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Cizelge 3. 6 Dlinya’da geleneksel alisveris merkezlerinin hizmet alani [3], [4], [5], [6]1

Tiir ABD (Yaricap) Kanada (Yarigap)
Mega
Sliper Bolgesel 8-40 km 10-30 km
Bolgesel 8-24 km 8-20
Topluluk 5-10 km 10 km’den fazla
Mahalle S5km 5 km’den fazla
Gunluk ihtiyaglar karsilayan 1.6 km’den az Tanimsiz

Kiralanabilir alana gore geleneksel alisveris merkezleri, 6 gruba ayrilmaktadir.

Kramer’in (2008) yaptigi siniflama ile benzer niteliktedir. Bolgesel nitelikte olan

merkezler (mega ve super bolgesel merkezler dahil), 40.000 m*den fazladir (Cizelge

3.7). Mega alisveris merkezleri, genellikle en az iki bolgesel alisveris merkezinin

birlesimidir.

Bolgesel nitelikte alisveris merkezlerinin “capa magaza sayisl”, ikiden

fazladir. Ayni zamanda ¢apa magazalarin, toplam kiralanabilir alan igerisindeki orani

%50-70’dir. Bu tir merkezler minimarket, siipermarket, ¢ok kath magaza (department

store), indirimli magaza, hipermarket, genel satis magazasi ve eglence/rekreasyon

alanlarindan olugmaktadir.

Cizelge 3. 7 Diinya’da geleneksel alisveris merkezleri-kiralanabilir alani [3], [4], [5], [6]

2

Kanada

Avrupa

Asya-Pasifik

139. 355 m%ten fazla
(1.5 milyon sq.ft +)

74,320 m%ten fazla
(800,000 sq.ft +)

80,000 m?ten fazla
(861,112 sq.ft)

74,320 - 139,355 m?
(800,000 - 1,499,499
sq.ft)

27.870 - 74.320 m?
(300,000-799,999 sq.ft)

40,000-79,999 m?
(430,555- 861,100
sq.ft)

46,450 - 74,320 m?
(500,000 - 800,000
sq.ft)

9,290 - 37,160 m?
(100,000 - 400,000
sq.ft)

20,000-39,999 m?
(215,280- 430,545
sq.ft)

18,580 - 46,450 m?
(200,000 - 500,000
sq.ft)

3,715 - 9,200 m?
(40,000 — 99,000 sq.ft)

5,000-19,999 m?
(53,820- 215,265 sq.ft

1,860 - 18,580 m?
(20,000 - 200,000 sq.ft)

Tir ABD
Mega -
Stper 2
B | 74,320 m%¥ten fazla
olgese (800,000 sq.ft +)
B5lcesel 37.160-74.320 m?
& (400,000-800,000 sq.ft)
Topluluk | 11,615-37,160m?
P (125,000-400,000 sq.ft)
2,785 — 11,615 m?
Mahalle | 35'000-125,000 sq.ft)
Gunlik
ihtivaclar 2,785 m¥den az
yae (<30,000 sq.ft)
karsilayan

930 - 3,625 m?
(10,000 — 39,000 sq.ft

! Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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Mahalle ve topluluk merkezlerinin 40.000 m?*den azdir. Topluluk ve mabhalle
merkezlerindeki c¢apa magaza sayisi ise 0-2 arasindan degismektedir. Toplam
kiralanabilir alan igerisindeki orani, %40-60 arasindadir. Bdlgesel nitelikte olan
merkezlerinin, perakende tiirleri aynidir. Mahalle ve topluluk merkezlerinde eglence,
rekrasyon gibi kullanimlarin yani sira c¢ok kath magaza (department store)
bulunmamaktadir. Gunlik ihtiyaglar karsilayan merkezler, sadece siipermarketten

olusmaktadir (Cizelge 3.8).

Cizelge 3. 8 Geleneksel alisveris merkezlerinin capa magaza sayisi [3], [4], [5], [6]

Tiir ABD Kanada Asya
Mega 3’den fazla
Suiper Bolgesel 3’den fazla 3’den fazla 3’den fazla
Bolgesel 2’den fazla 2’den fazla 2’den fazla
Topluluk 2’den fazla 1’den fazla 0-3
Mahalle 1’den fazla 1 0-2
Gunlik ihtiyaclari karsilayan - - -

Bolgesel ve stiper-bolgesel alisveris merkezleri, genellikle otoyol ya da boliinmds yollar
Uzerinde yer segmistir. Zamanla bu tir alisveris merkezlerinin yakin g¢evresinde
hipermarketler, satis magazalari, farkli 6zelliklere sahip alisveris merkezleri ya da ¢ok
katli magazalar insa edilmistir. Ornegin; dért tane capa magazasi olan Bentall alisveris
merkezi, otoyol ile bir ana caddenin kesisiminde yer almaktadir. Zamanla alisveris
merkezinin g¢evresinde yapi malzemesi, gida Urinl satan magazalarla birlikte cesitli

islevler gelismistir.

3.3.2  Ozel Alisveris Merkezleri

Ozel alisveris merkezleri, perakende yapisi nedeniyle belli bir sosyo-ekonomik gruba
hizmet eden merkezlerdir. Bu merkezler, genellikle kentin belli bir bélimine ya da

timiine hizmet eden yapilardir.

Ozel aligveris merkezleri, Cizelge 3.9’da gériildiigi tizere iilkeden iilkeye degismektedir.
Satilan Urin ya da hizmetin cesitliligine, Gretim kapasitesine ve alisveris merkezinin

yapilasma kosullarina gére blylkliga ve yapisi degismektedir.

! Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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Gug merkezleri: Genellikle indirimli Grlinleri ve 6zel musterileri olan magazalarina sahip

rekabet glict yluksek merkezlerdir. Ayni zamanda diger merkezlere gore genis ve cesitli

Urlnlere ve hizmetlerine sahiptir.

Perakende Satis Magazasi: Kiralanabilir alanina gore buyik, orta ve kigik olmak lizere

Uce ayrilmaktadir. Genellikle rekabet giicl yliksek ticari birimlere sahip merkezlerdir.

Outlet Merkezi: Ureticilerin ve perakendecilerin sezon sonu iriinlerini sattigl ya da

indirimli Grlin satigi yaptigl “outlet” konseptine sahip alisveris merkezleridir.

Tema Odakli Merkezler: Belli bir perakende kategorisinde az sayida ve gesitli Grlinleri

olan merkezlerdir Eglence odakli olan ve olmayan olmak Uzere iki tlrdir. Eglence
/aktivite odakli (leisure-based) merkezler; ¢ok katl sinema, bowling, saghk, spor gibi
eglence/aktivite amach tasarlanan ve restoran, bar gibi yeme-igme vyerleri olan
merkezlerdir. Eglence/aktivite odakli olmayan (non-leisure-based) merkezler;
moda/hazir giyim veya ev esyalari gibi ticari Grlinlerin satisini yapan veya beli musteri

kitlesini hedefleyen merkezlerdir.

Yasam merkezler: Yari acgik yari kapali alanlari olan turistik aligveris merkezlerdir.

Tek Kategori Merkezi: Gida ya da giysi gibi Urlnlerin yani sira bilgi teknolojisi, ev

esyalari/mobilya gibi belli bir Grinin satisini yapan merkezlerdir.

Transit Ulasim Odakli AVM: Havaalani ya da sehirlerarasi tren istasyonu (metro veya

metro istasyonu degil) veya otobiis terminaline bagh gelisen ve perakende Urin satisi

yapan merkezlerdir.

ihtisas /Ozel Uriin Satan Magazalar: Merkezi is alanlarinda ya da karma kullanimli alt

bolgelerde yer segen 6zel magazalardir.
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Cizelge 3. 9 Dilinya’da 6zel alisveris merkezleri [3], [4], [5], [6]1

ABD Kanada Avrupa Asya-Pasifik
Glg Merkezler Glg Merkezler Perakende Satis Glg Merkezler
(Power Center) (Power Centre) Magazasl (Retail Park) (Power Centre)
Outlet Merkezi Outlet Merkezi Outlet Merkezi Outlet Merkezi
(Factory Outlet) (Outlet) (Factory Outlet) (Outlet Centre)
Tema/Festival Tema Odakl Merkezi Eglence Merkezleri
(Theme/Festival) (ThemeOriented Centre) | (Leisure/Entertainment)
Yasam Merkezler Tek Kategori Merkezi
(Lifestyle) (Single Category Centre)
ihtisas /Ozel Uriin Satan
Magazalar
(Specialty Centre)
Transit Ulagim Odakli
AVM (Major Transport
Hub Centre)

Perakende yapisi ve niteligi nedeniyle “glic (power) ve outlet” alisveris merkezlerinin
misteri sayisi, diger merkezlere gore olduk¢a fazladir. Bu nedenle ulasim ve
erisilebilirligi yiiksek bolgelerde yer segcmesi gerekmektedir. Ornegin; outlet konseptine
sahip Vaughan Mills alisveris merkezi, Toronto kentinde otoyol Ulizerinde vyer
almaktadir. Ayni zamanda vyakin c¢evresinde otoblis terminali ve metro hatti

bulunmaktadir.

3.3.3 Diger Alisveris Merkezleri

Son yillarda ortaya ¢ikan aligveris merkezleri, “diger” olarak tanimlanmistir (Cizelge
3.10). Bu merkezler, belli bir ahsveris merkezinin yakininda ya da ulasim odagi

cevresinde yer secmektedir.

Havaalani Perakende Merkezi: Bir havaalani icerisinde bulunan, blylk ya da capa

magazasi olmayan, 6zel (irlin satisi yapan ve yeme-icme yerleri olan merkezlerdir.

Hibrit Merkezler: Yasam merkezi, glic merkezi gibi 6zel merkezler ile bélgesel nitelikte

geleneksel merkezlerin birlesimidir.

Karma Kullanim Alisveris Merkezleri: Tek ve tutarli bir varlik olarak gelistirilen,

perakende bileseni baskin olan karma kullanimlardir. Bu merkezler; konut, ofis, otel,

! Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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ulasim (havaalani, tren veya otobs istasyonlari), eglence, rekreasyon, spor, sivil veya

kiltirel merkezi gibi perakende disi kullanimlardan olusmaktadir.

Bagimsiz Magazalar: Blylik, orta ya da kiiclik 6lcekli magazalardan olusmaktadir.

Cok kath Magazalar (Deparment Store): Ayri bolimler/markalar halinde cesitli

Urlinlerin satisinin yapan magazalardir. Tek bir yonetime ve miilkiyete sahiptir. Bir
ahsveris merkezi icerisinde “buylk ya da c¢apa (anchor) magazalar” olarak

nitelendirilmektedir.

Cizelge 3. 10 Dilinya’da diger alisveris merkezleri [3], [4], [5], [6]1

ABD Kanada Asya-Pasifik
Havaalani Perakende Merkezi Hibrit Merkezler Cok Katli Magazalar
(Airport Retail) (Shopping Centre Hybrid) (Department Store)

Karma Kullanim Alisveris Merkezleri
(Retail Mixed-Use Development)
Bagimsiz Magazalar

3.4 Boliim Degerlendirmesi

1970’lerden itibaren aligveris merkezlerinin yapisi ve turd, hizh bir sekilde
degismektedir. Bu degisime yon vermek amaciyla alisveris merkezlerine iliskin

siniflamalar ve kriterler olusturulmaktadir.

n u

Gunlimuzde alisveris merkezleri, “toplam kiralanabilir alanina”, “capa magaza sayisina
ve tlrine” ve “islevine” gbre geleneksel, 6zel ve diger olmak Uzere lg¢ ana gruba
ayrilmaktadir. Aligveris merkezine gelen ziyaretgi sayisini etkileyen en énemli unsur ise
capa niteliginde magazalar ve islevleri olmustur. Ornegin, bolgesel ve 6zel alisveris
merkezleri, kente ya da kentin bir bolimiine hizmet etmektedir. Semt ve topluluk

merkezleri ise belli bir yerlesmenin ihtiyaglarina yonelik tasarlanmaktadir.

Gunlmuzde alisveris merkezleri, yatirrm degeri yiksek gayrimenkul tirid olarak
goriuldugi icin yapisi ve blylkligld degismekte ve sayisi artmaktadir. Bu nedenle farkh
yaplya ve tasarima sahip glic merkezleri (power center), hibrit merkezleri ve karma
kullanimh alisveris merkezleri ortaya ¢cikmaktadir. Bu alisveris merkezleri, topluluk ve

mahalle merkezlerinin aksine otoyollar Gzerinde yer secmektedir. Bu nedenle blyuk

! Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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Olcekli perakendecileri de kendine g¢ekmektedir. Musterisini kaybeden geleneksel
ahsveris merkezleri, karl bir yatirnm araci olarak gorilen “karma kullaniml alisveris

merkezlerine” donismektedir.

Yapilan literatlir arastirmasi dogrultusunda alisveris merkezleri, bolge ve semt
olceginde olmak Uzere ikiye ayrilmaktadir (Cizelge 3.11). 40.000 m?%den fazla
kiralanabilir alana sahip bolgesel alisveris merkezleri, kentin disinda ve farkli ulasim
modlari ile entegre (transit merkezler) olmasi gereken merkez tirleridir. 5.000 - 40.000
m? arasinda kiralanabilir alana sahip semt (topluluk) merkezleri ise yerlesme alanlari ile
entegre “yaya alisveris merkezlerine (pedestrian mall)” olarak planlamalidir. Sosyo-
ekonomik analizler ile bu merkezlerin perakende yapisi belirlenmeli ve yatirimcilar

yonlendirilmelidir.

Cizelge 3. 11 Alisveris merkezleri ve ézellikleri*

Aligveris | Kiralanabilir | Capa (Anchor)

K |
Merkezleri | Alan (m?) Magaza Sayisi oni Ulagim

) 40.000'den ' Kent |<;e.r|s.|vr?dek| otoyollarin
Bolgesel fazla 2’den fazla kesistigi noktalar ve
terminal noktalari

Farkli toplu ulagim
sistemleri ile ulasilabilen

Genellikle yaya, bisiklet

Semt 5.000- 40.000 >'den az Alt bolge icerisindeki ana guzergahlarln.ln yani s.lra
(topluluk) yollar toplu ulasim sistemleri ile
ulasilabilen

internet (izerinden yapilan alisverislerin artmasi ile alisveris merkezleri, asil islevinden
uzaklasmaktadir. GUnlmuz alisveris merkezleri, ailece ziyaret edilebilen ve ¢ocuklarin
eglendigi yerler olarak goridlmektedir. Hem vyetiskinlere hem de cocuklara yonelik
eglence alanlari ve etkinlikleri olan alisveris merkezleri ise daha fazla tercih
edilmektedir. Bu nedenle son yillarda taninan ve bilinen eglence merkezlerinin yani sira

tatil yeri konseptine sahip alisveris merkezleri yayginlasmaktadir.

! Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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BOLUM 4

ISTANBUL’DAKI ALISVERIS MERKEZLERININ KENT iCi ULASIMA ETKISi:
ANADOLU YAKASI D-100 (E-5) KARAYOLU ORNEGI

Turkiye’de sanayilesme ve kitle Gretimi, Avrupa’ya gore daha gec basladigi icin modern
perakendecilik de ge¢ baslamistir [49]. Ancak 1980’lerin ortalarindan itibaren liberal,
pazar odaklh ve disa doniik kalkinma stratejisinin etkisiyle hizli bir donlisim ve
ekonomik blylme yasanmistir [50]. Boylece 20.yuzyilin son vyillarindan itibaren
modern alisveris yapilari insa edilmeye baslanmistir. Modern alisveris yapilarinin ilk
ornekleri, istanbul’da ortaya ¢ikmistir. Ancak istanbul; stratejik konumu nedeniyle is
imkanlarinin fazla oldugu kentlerden biridir. Bu nedenle ulkenin farkli kesimlerinden ve
Ulke disindan goc¢ almaktadir. Plansiz bir sekilde artan nifusun; calisma, barinma,
donati, kamusal alani ihtiyaglari da plansiz ve kontrolsliz bir sekilde gelismektedir. Bu
gelisme, Ozellikle arazi degeri ylksek olan ana ulasim akslarinda, kent merkezi ve

cevresinde toplu tasimadan bagimsiz ve esglidiimsliz bir sekilde planlanmaktadir.

Son yillarda ana ulasim akslari Gizerinde ve ¢evresinde, hem ulusal hem de uluslararasi
yatinmlarin etkisiyle ofis, rezidans, alisveris merkezi gibi yapilar ortaya ¢cikmaktadir.
Ancak perakende yapisi, buylklugl, otopark kapasitesi ve kullanimi nedeniyle alisveris
merkezleri, arag trafigi yiksek kullanimlardir. Bu nedenle istanbul Metropoliten Alani
Kentsel Ulasim Ana Plan’nda “6zel yolculuk Uretim alan1” olarak tanimlanmaktadir
[51]. Otopark Plani'nda ise “otopark kapasitesi yliksek kullanimlar” olarak
tanimlanmakta ve “paylasimli otopark alani” olarak ifade edilmektedir [52]. Bu nedenle
alisveris merkezi, ofis, konut gibi arazi kullanimlarinin kontrolsiiz gelisimi, kentin ulasim
sisteminde ©6nemli bir sorun haline gelmektedir. Bu kullanimlarin ulasim ve

erisilebilirligini iyilestirmek amaciyla vyapilan dizenlemeler (yan vyollar, vyol
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genisletmeleri, kavsaklar, Ust gegitler) ise ara¢ ve yaya trafigini karmasik ve kullanimi

zor bir hale getirmektedir.

Bu bolimde aligveris merkezlerinin ulagim ve erisilebilirligine iliskin belirlenen 6lgltler
ve kriterler dogrultusunda Anadolu Yakasi D-100 Karayolu Uzerindeki alisveris
merkezleri incelenmektedir. Ayni zamanda istanbul’da alisveris merkezlerinin gelisimi

ve yer secimi degerlendirilmektedir.

4.1 istanbul’da Ahisveris Merkezlerinin Gelisimi

istanbul, niifus® ve istihdamin en fazla oldugu kentlerden biridir. Bu nedenle kenti
bicimlendiren arazi kullanim bilesenleri konut, sanayi ve ticaret alanlari olmustur. Bu
bilesenlerin yer se¢imini ise D-100 Karayolu ve TEM otoyollari etkilemistir. Bu iki ana

I”

ulasim aksi, “uluslararasi otoyol” olarak tasarlanmistir. Ancak D-100 Karayolu, TEM
otoyol agildiktan sonra yakalar ve kentler arasinda 6nemli bir karayolu yoluna (devlet
yolu) déniismiistiir. Giniimiizde D-100 Karayolu, istanbul Biyiiksehir Belediyesi
sorumlulugundadir. TEM ve Kuzey Marmara Otoyollari ise Karayollari Genel
Mudurligd’'nin sorumlulugunda olup TEM otoyolu, uluslararasi otoyol aginin bir

parcasidir.

istanbul’da arazi-kullanim etkilesimine iliskin sorunlar, kentin sanayi alanlari
olusturulmasi ile birlikte kirsaldan gelen nifusun artmasi ve konut alanlarinin
gelismesiyle baslamistir. Sekil 4.1’de goruldigiu Gzere 1980’lerde Fatih, Halig, Sisli-
Mecidiyekdy cevresinde sanayi alanlari olusturulmustur. Ulasim olanaklarinin yetersiz
olmasi, kirsaldan gelen nifusun sosyo-ekonomik durumu, kent planlamasindaki
yetersizlikler nedeniyle konut alanlari da sanayi alanlari ¢evresinde gelismistir. Konut
alanlarindaki sorunlari azaltmak ve planl bir gelismeyi yonlendirmek amaciyla bazi
yasal diizenlemeler (1965-Kat Miilkiyeti Yasasl, yap-sat sistemi) yapiimistir. Ancak bu

diizenlemeler, “monoton ve tekdlize apartmalarin hizla ¢cogalmasina” neden olmustur

! istanbul, Tirkiye’de dnemli bir cekim merkezidir. TUIK Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’ne gére,
Tirkiye niifusu 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla 82 milyon 3 bin 882 kisidir. Bu niifusun yaklasik %18’0, yani
15 milyonu istanbul’da yasamaktadir. Tiirkiye genelinde bir kilometrekareye diisen kisi sayisi, 170 kisi
iken istanbul’da 1180 kisidir [53].
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[54]. 1995 yili-istanbul Cevre Diizeni Plani ile sanayi alanlari, kentin ceperine
yonlendirilmis ve kent merkezinde ticaret alanlari artmistir. Yeni sanayi alanlarinin
cevresinde yeni konut alanlari olusmus; bu konut alanlari, kent merkezindeki ticaret

alanlarindan uzaklagmistir.

2006-2009 yili istanbul Cevre Diizeni Plani ile Silivri, Kartal ve Kozyatagi cevresinde alt
merkezler planlanmistir. Bu kararlarin etkisiyle ana ulasim akslari ekseninde ticari
akslar ortaya cikmistir. Erbas’a gore bu akslar sunlardir: Mecidiyekoy-Zincirlikuyu-
Levent-Maslak aksi, Seyrantepe-Kavacik aksi, Kavacik-Atasehir-Kozyatagi-Kartal aksi,
Baglarbasi-Altunizade-Umraniye-Cekmekdy aksi ve Bakirkdy-Yenibosna-Bagcilar- ikitelli
aksidir [55]. Bu ticari akslar cevresinde toplu konutlar, korunakl siteler, rezidanslar gibi
“prestiji ve glicii gosteren projeler” insa edilmeye baslanmistir [54]. Bu projeler,

neoliberal politika araci olan kentsel donisiim kavraminin bir Grinadir.

Kentsel donlisim, “kentsel parcalarin fiziksel, sosyal ve ekonomik donlsiminin
gerceklestigi tim sirecler” ve “politik ve yasal araglarla donisen kentsel alanlarin,
toplumsal dénusiimleri tetikleyen siirecler” olarak tanimlanmaktadir [56]. istanbul’da

kentsel dénislim suregleri, 4 farkh bicimde gergeklesmistir:

° Dogrudan merkezi/yerel yonetimin kentsel donisim/yenileme plan ve projelerle

(Sulukule, Tarlabasi),
° Marmaray, metro, finans merkezi gibi buyilk projelerle,
° Ofis, AVM, rezidans gibi bliyik sermaye yatirimlarla,
eUst ve alt dlgeklerdeki plan kararlari ya da tadilatlaridir [57].

Bu projeler nedeniyle D-100 Karayolu, alt Olcekli planlar ve parsel bazinda yasanan
degisikleri ile sanayiden konut ve hizmet sektériine donlismis, planlama ve kentsel
tasarim ilkelerine aykiri  bir sekilde bicimlenmistir [58]. Ozellikle D-100 Karayolu
Uzerindeki ve yakin cevresindeki parsellerin kamu miilkiyetinde olmasi, istanbul’daki
yeni yatirim taleplerinin karsilandigl alan haline gelmistir [59]. 2006 yilindan sonra
istanbul’daki ticaret alanlari, Sekil 4.1’de gériildiigli tizere D-100 Karayolu boyunca
yayilmistir. Bu ticari bolgenin olusmasinda ofis ve konut projelerinin yani sira “alisveris

merkezi projeleri” etkili olmustur (Sekil 4.2)
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istanbul’da aligveris merkezlerinin gelisimi, 1988 yilinda istanbul Bakirkdy ilgesinde
Galleria AVM ile baslamistir. Alsveris merkezleri, 2005 yilina kadar kontrolli bir
gelisme gostermistir. Ancak 2006 yilindan sonra alisveris merkezleri, kentin ticaret

bolgelerini ya da akslarini belirleyen bir kullanima dénlsmustar.

—Ana Ulasim Akslari
M Sanayi Bolgesi
M Ticaret Bolgesi
M Yerlesim Sinirt

Sekil 4. 1 istanbul’da arazi kullanim ve ulasim biIe;‘.enIeri1

Ozaydin ve Firidin’e (2009) gére istanbul’daki alisveris merkezlerinin “biiyiik bir kismi
kentle iliski kurmayan ice donik vyapilar”dir. Ayrica tasarimina bagl olarak g
tipolojiden olusmaktadir. Bunlar; alisveris ve eglenceye yonelik atriumlu alisveris
merkezleri (Galleria, Capitol), konut ve ofis kullanimli alisveris merkezleri (Akmerkez,
Metrocity), farkli temalari ve kentsel 6geleri (sokak, meydan, carsi gibi) olan alisveris
merkezleridir. Ozellikle karma kullanimli, farkli tematik yaklasimlari ve kentsel égeleri
olan merkez tiplerinin yayginlastigi belirtmektedir [60]. Bu nedenle glinimiiz alisveris
merkezleri; ilging tasarimlari ve farkli atmosferleri ile 6zellikle ailece ziyaret edilebilen

ve cocuklarin eglenebildigi alanlar olarak gorilmektedir [61].

' iBB, KGM, EK-A, Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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Ulasim Algveris Merkezleri

(KGM ve IBB, 2019) (EK-A)

==TEM Otoyolu Kullamim Durumu

===Kuzey Marmara Otoyolu Kapanan ve Fonksiyonunu
= Birinci Cevre Yolu ® yitiren AVM’ler
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Sekil 4. 2 istanbul’da alisveris merkezleri (2018)*

Erkip ve Ozduru (2015); 1990-2010 yillari arasinda alisveris merkezlerinin gelisimini, ti¢
ana grupta toplamaktadir. ilk grup, biyiklikleri 2500 m? - 5000 m? arasinda degisen ve
sehir merkezleri ile entegre aligveris yapilaridir. ikinci grup, kent ceperinde ya da
gorece kent merkezinden uzak vyerlesmelerde, bagimsiz bir sekilde tasarlanan
merkezlerdir. Uclincii grubu, erisilebilirligin yiiksek oldugu karma kullanimli aligveris
merkezleri olusturmaktadir. Bu merkezler; ofis, eglence mekanlari, konut ve perakende

satis magazalari gibi ¢esitli kullanimlara ve yari acik-kapali forma sahip yapilardir [62].

istanbul’daki alisveris merkezlerine iliskin hazirlanan veri tabanina (EK-A) gére,
istanbul’da 155 tane alisveris merkezi bulunmaktadir. Bu alisveris merkezlerinin 12
tanesinin kapandigl ya da okul, hastane gibi fonksiyonlara donistiigi, 46 tanesinin de
karma kullanimh ahlsveris merkezi oldugu tespit edilmistir (Cizelge 4.1). Karma
kullanimh alsveris merkezleri, Sisli ve Sariyer ilcelerinde ve 6Ozellikle TEM otoyolu

cevresinde yer segmistir (Sekil 4.2)

' iBB, KGM, EK-A, Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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Cizelge 4. 1 istanbul’da alisveris merkezlerinin sayisi*

Karma - Kapanan ve
. Diger .
Dénem Kullanimhi AVM Fonksiyonunu Toplam
AVM yitiren AVM’ler
2000 yih 6ncesi 1 9 1 11
2001-2007 5 29 1 35
2008-sonrasi 40 59 10 109
Toplam 46 98 12 155

istanbul’da aligveris merkezleri, son yirmi yilda hizli bir degisim yasamistir. Erin ve
Gonul’e (2015) gore bu degisimin sebepleri; nifus artisi, niifusa paralel olarak alisveris
ve rekreasyon alan talebi, yeni alt merkezlerin olusmasi, geleneksel ticaret alanlarinda
otopark ve altyapi problemlerinin olmasi, ulasim ve alt yapi sistemlerinde gelismeler

yasanmasidir [63].

GUnumuzde aligveris merkezlerinin nitelikleri ile birlikte agilis, faaliyet ve denetimlerine
iliskin usul ve esaslari, Alisveris Merkezleri Hakkinda Yonetmeligi ile dlizenlenmektedir.

Bu yonetmelige gore (2016) alisveris merkezlerinin;
° en az bes bin metrekare satis alanina sahip olmasi,

° en az biri blylik magaza olmak Uzere on isyeri (en az) ya da biliyik magaza

olmadiginda en az otuz isyerinin olmasi,

° isyerlerinin beslenme, giyinme, eglenme, dinlenme, kiltlirel vb. ihtiyaclara

yonelik olmasi,

. Ucretsiz ortak kullanim alanlarinin (sosyal ve kultiurel etkinlik alani, acil tibbi
mudahale Unitesi, ibadet yeri, bebek bakim odasi, cocuk oyun alani ve dinlenme

alanlari gibi) olmasi,

. satis alaninin en az binde besinin sergi, soylesi, tanitim ve imza glinleri gibi sosyal

ve kulturel etkinliklere ayrilmasi gerekmektedir [64].

Bu yonetmeligin 6. maddesine gore, alisveris merkezi otoparkinin misteriler ve

perakendeciler haricinde kullanimi sinirlandirmak amaciyla yonetim tarafindan

LEK-A, Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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Ucretlendirme yapilabilmektedir. Ancak aligveris merkezi tiiriine ve biyukligiline gore

otopark standarti bulunmamaktadir.

istanbul’daki alisveris merkezlerinin gelisimini irdelemek amaciyla acilis yillarina gore

Uge ayrilmistir. Bu dénemlerin segilme sebepleri;

° 2000 yih 6ncesinde agilis yapan alisveris merkezlerinin, bélgenin ekonomik

potansiyeli ve ihtiyaglari dogrultusunda gelismesi,
° 2000 yilindan sonra neoliberal politikalarin etkisi ile gelismeye baslamasi,

° 2008 yilinda yasanan finansal kriz sonrasi karma kullanimli alisveris merkezlerinin

yayginlagsmasidir.

4.1.1 2000’lere kadar istanbul’da Alisveris Merkezlerinin Gelisimi

istanbul’da, 20. yizyilda ortaya c¢ikan alisveris merkezleri, kentin farkli bélgelerinde
insa edilmistir. Bu donem igerisinde agilan alisveris merkezleri, arazi kullanim-ulagim

bilesenleri (Sekil 4.3) baglaminda sirasiyla incelenmistir.

Ulagim Alisveris Merkezleri

W (KGM ve iBB, 2019) (EK-A)
==TEM Otoyolu Kullanim Durumu
w Birinci Cevre Yolu Kapanan ve Fonksiyonunu
. e——]-100 Karayolu ® yitiren AVM’ler
= Diger Ana Arterler
Arazi Kullanim ® Karma Kullanim
(iBB Sehir Haritass, Diger

N 1995)
Yerlesme Alanlart
Ticaret Alanlan

>» =

Sekil 4. 3 istanbul’da alisveris merkezleri (2000)*

' iBB, KGM, EK-A, Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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Galeria AVM, Kuzeyde D-100 (E-5) Karayolu ile giineyde Marmara Denizi arasinda yer
alan Bakirkoy ilgesinde agilmistir. Eres ve Aydin’a gore, 19. ylzyilda “sanayi kimligi”
konumu kazandirildiktan sonra “tren hattinin gelmesi” ile Bakirkdy ilgesi, hem i¢ hem
de dis gog alan bir yerlesme olmustur. Sanayi kimligi ile baslayan diizensiz yapilasma,
1950’lerden sonra “apartmanlasma” siireci ile devam etmistir [65]. Kent merkezinden
uzakta yer almasi nedeniyle 1988 ve 1989 vyillarinda Florya sahil yolu lzerinde iki
alisveris merkezi insa edilmistir. Galleria (1), hem Tirkiye’nin hem de istanbul’un ilk
alisveris merkezi olmustur. Galleria’dan sonra Bakirkoy ilgesinde Atrium AVM (2)

aciimistir (Sekil 4.3).

Uskiidar ilcesi, istanbul’'un en énemli yerlesim alanlarindan biridir. 1971’de Harem
Otoblis Terminali, 1973’te Bogaz koprisu ile ¢evre yolunun insa edilmesi nedeniyle
kirsal go¢ dalgasindan etkilenen 6nemli merkezlerden biridir. 1987 vyilinda ilce
sinirlarindan, Umraniye ilgesi cikarilinca niifus yapisi degismistir [66]. 1988’de sahil
yolunun ile 1998’te IDO seferlerinin yapilmasi sonucu arag ve yaya trafiginin yogun
oldugu merkezlerden biri olmustur. istanbul’un liclincii alisveris merkezi olan Capitol
(3) de, istanbul Birinci Cevre Yolunun (O-1) etki alani icerisinde 1993 yilinda insa
edilmistir (Sekil 4.3).

istanbul’da ilk karma islevli alisveris merkezi, Besiktas'ta insa edilmistir. Akmerkez (4),
iki cevre yolunun etki alani icerisinde ve Ust gelir grubunun yasadigi Etiler bolgesinde
aciimistir (Sekil 4.3). Konut-ticaret fonksiyonlu aks (izerindeki otel, ofis, liks konut
sitelerinde yasayan ve galisan insanlarin alisveris, eglence, sosyallesme gibi ihtiyaglarini

karsiladigl 6nemli merkezlerden biri olmustur.

icerenkdy Carrefour Alisveris Merkezi (5), D-100 karayolunun iizerinde yer almaktadir.
(Sekil 4.3). CarrefourSA, uluslararasi slipermarketler zinciridir. Tirkiye'de ilk
magazasini, 1993 yilinda icerenkdy’de acmistir. 1996 yilinda Sabanci Holding ile yapilan
ortaklik ile CarrefourSA olarak ismi degismistir. Her iki ucunda yer alan bolimli
magazalar (Mudo City ve Boyner) ile Amerika’da insa edilen bolgesel alisveris merkezi
(dump-bell niteligindeki) 6rneklerinden biridir. Glinimiizde adi Kozyatagi Carrefour

alisveris merkezidir.
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Beylikdiizii Migros Alisveris Merkezi, 1980’li yillarda toplu konut alanlarinin gelismesi
ile “konut kimligi” kazanmis olan Beylikdiizi ilgesinde agilmistir [67]. Alisveris merkezi
(6), konut sitelerine ulasan D-100 Karayolu Uzerinde insa edilmistir (Sekil 4.3).
Kozyatagi Carrefour’dan sonra hipermarket odakli tasarlanan ikinci alisveris merkezidir.
Ulkemizde 6zel markali Griin uygulamasi, Migros tarafindan baslatiimistir  [61]. Bu

nedenle glinimizde 6dullu alisveris merkezlerinden biridir.

Kent merkezinin en uzak noktasinda insa edilen ilk aligveris merkezi, Maxi City’dir.
Silivri ilcesinde yapilasma, 1970’lerde kiyi kesiminde baslamistir. Bu alanlarda tatil evi,
sayfiye evi, kir evi vb. isimlerle adlandirilan ikinci konutlar insa edilmistir. 1990’larda
arazi degerlerinin artmasi, kat miulkiyeti yasasi ile yiksek kath apartmanlar ortaya
citkmistir [68]. Ulasim aglarindaki gelismelerle konut ve nifus yogunlugu arttigi icin

Maxi City(7) alisveris merkezi agilmistir (Sekil 4.3).

Profilo Alisveris Merkezi (8), Profilo sanayiye ait bir fabrikaydi (Sekil 4.3). Bulundugu
bolgenin ticari potansiyeli nedeniyle “alisveris merkezine” donustlrtlmustir. Alisveris
merkezi olarak kullanilmasinin sebepleri ise D-100 Karayoluna yakin olmasi, yakin
cevresinde alisveris merkezinin olmamasi ve kentin 6nemli bir ulagim istasyonu gorevi

Ustlenen Mecidiyekoy bolgesinde yer almasidir [69].

Sanayi alanlarina bagh olarak nifus yogunlugunun fazla oldugu Kartal ilgesinde, Kartal
M1 Ahlsveris Merkezi (9) insa edilmistir (Sekil 4.3). Bolgeye Haydarpasa-Pendik banliyo
hattiyla ulasilabilmesi, “1947’de Kartal ve ¢evresinin sanayi bolgesi olarak belirlenmesi”
ile kirsaldan gelen nifusun yer sectigi bolge olmustur [70]. Bu bdlgenin ihtiyaclarinin
karsilamak amaciyla 2000 yilinda alisveris merkezi acilmistir. Ust 6lcek plan kararlari ile
bolgenin alt merkez olarak 6ngorilmesi sonucu sanayi alanlari, ticaret alanlarina
doénidsmis. M1 Merkez Kartal Alisveris Merkezi de bu dénisimiin etkisi ile yenileme

sirecine girmistir.

Umraniye, istanbul’un 6nemli ulasim merkezlerinden biri olan Uskidar ilcesine
yakindir. Bu bolge, kirsaldan gelen goc¢ dalgasiyla niifus ve mekansal acidan hizli bir
degisim ve donlisim yasamistir [66]. Kent merkezinde uzakta yer almasi ve bdélgenin
demografik yapisina uygun olarak CarrefourSA Umraniye Alisveris Merkezi (10)

acilmistir (Sekil 4.3).
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istanbul’da outlet konseptine sahip ilk alisveris merkezi (11), Olivium Outlettir (Sekil
4.3). Ozellikle alt ve orta gelir grubunun aligveris ihtiyacini karsilayan bu merkezler,
arsa fiyatlarinin ve maliyetlerinin dislik oldugu bolgelerde yer secmektedir [71].

Uretim birimleri ile entegre edilen ilk alisveris merkezi olmustur.

2000 yilina kadar istanbul’da acilan alisveris merkezleri, kentin sanayi ve konut
alanlarina bagli olarak gelisme gdstermistir. Ayni zamanda konut alanlarindaki nifusun

demografik yapisi, sosyo-ekonomik durumu uygun alisveris merkezleridir.

4.1.2  2000-2007 Yillari Arasinda istanbul’da Alisveris Merkezlerinin Gelisimi

istanbul kentinde neoliberal politikalarin etkisi, 1980’lerde sanayi sektdriindeki
degisimlerle baslamistir. 1980’lerde sanayi alanlarinda metal, gida gibi bliylik alanlarda
Uretim yapan fabrikalar yerine imalat tekstil sektoriine yonelmistir. 1990’larda Ust

diizey hizmetler, perakende, finans sektoriindeki payini arttirmaya baslamistir [72].

Kentte hizmet sektériiniin payinin artmasi, fiziki ve sosyal cevreyi etkilemistir. Ozellikle
kentsel donisim uygulamalari ile Ust gelir grubuna yonelik konut, ofis, rezidans, liks
konut siteleri insa edilmeye baslanmistir. Ayni zamanda bu nifusun alisveris, donati,
kamusal alan ihtiyacini karsilamak amaciyla alisveris merkezleri yayginlasmistir. Bu
nedenle kentin ana ulasim akslari Uzerinde (Sisli-Bliyikderece Caddesi ile D-100

karayolu cevresinde) yer se¢cmistir (Sekil 4.4).

Bu yillar arasinda, genellikle mahalle ve topluluk merkezi buytkliginde (40.000 m?2
altinda) alisveris merkezleri acgilmistir (EK-A). Bu merkez tirlerinden Carousel ve
Kanyon alisveris merkezleri; bolgede yasayan ve istihdam eden nifusun, ozellikle

alisveris ve yeme-igme ihtiyacini karsilayan alanlari haline gelmistir.

Kente ve kentin belli bir bolimine hizmet eden, eglence ve sosyal-kiltirel etkinliklere
agirlik veren Cevahir, Tepe Nautilus, Metro City, istinye Park ve Capacity gibi bolgesel
nitelikteki alisveris merkezleri, bu yillar arasinda aciimistir. Bu alisveris merkezlerinin
metro, metrobis gibi toplu tasima glizergahlariyla entegre edildigi ve bu glizergahlarla
entegre edilen alisveris merkezlerinin yenilendigi (Maltepe Park) tespit edilmistir.
Ayrica bu glizergahlarla entegre edilen alisveris merkezleri cevresinde yeni alisveris

merkezleri (Maltepe Piazza) ortaya ¢ikmistir.
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Sekil 4. 4 istanbul’da alisveris merkezleri (2000-2007)1

4.1.3 2008 yili ve Sonrasi Alisveris Merkezleri

ABD’de 2007 yilinda, finansal kriz yasanmistir. Bu kiresel krizin etkisiyle 2008-2010
yillari arasinda lilke ekonomisi, duragan bir siire¢ yasamistir. Bu yillarda agilan alisveris
merkezlerinin bir kismi, ginimizde kapanmis ya da fonksiyon degistirmistir (EK-A).
Ayrica konut piyasasinda yasanan kriz sonrasi, alisveris merkezlerinin konut ve ofis

kullanimlari ile birlikte planlandigi ya da bolgesel nitelikte oldugu tespit edilmistir.

istanbul’da karma kullanimli alisveris merkezleri, 2007 yili ve éncesinde Sisli, Besiktas
ve Bakirkdy ilgelerinde D-100 karayolu ile TEM otoyolu arasinda gelismistir (Sekil 4.5).
2008 vyilindan sonra Birinci Cevre yolu ile D-100 Karayolu cevresinde gelismeye
baslamistir. Ozellikle Atasehir-Kozyatagi bolgesinde 40.000 m?den fazla kiralanabilir
alana sahip alisveris merkezleri ortaya ¢ikmistir. Bu merkezler; konut, ofis islevlerinin
yani sira eglence ve kiiltir merkezleri, yeme-icme alanlari ile kentin énemli ¢ekim

merkezleri haline gelmistir.

' iBB, KGM, EK-A, Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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Ulasim Ahsveris Merkezleri
(KGM ve IBB, 2019) (EK-A)
==TEM Otoyolu

Kullanim Durumu

=== K uzey Marmara Otoyolu o .
s Birinci Cevre Yolu ° Kapanan ve Fonksiyonunu

D-100K \ yitiren AVM’ler
e—D- arayo

. areyoly @ Karma Kullanim

Diger Ana Arterler 2
Arazi Kullanim O Diger
(IBB Sehir Haritasi, 2018) ® Karma Kullanim

(Proje halinde)

Yerlesim Alanlari
Ticaret Alanlan

Sekil 4. 5 istanbul’da alisveris merkezleri (2008-2018)*

2008 vyili ve sonrasinda kapanan ve fonksiyonunu yitiren alisveris merkezi sayisi
fazladir. Yapilan arastirmalar dogrultusunda rekabetin artmasi nedeniyle perakende
yapisi ve ulasim olanaklari ilgili oldugu diisiinilmektedir. Ornegin, Bayrampasa’da Ora
Outlet Alisveris Merkezi otel, restoran, kafeler, acik hava tiyatro gibi islevleri olan
karma kullaniml aligveris merkeziydi. Toplu tasima ile entegre edilememesi, ¢cevresinde
rekabet edecegi alisveris merkezi sayisinin fazla olmasi, otellerin misteri cekememesi

nedeniyle iflas etmistir.

4.2 istanbul’daki Alisveris Merkezlerinin Yer Segimi

Bu bélimde yer secim asamalari ve bilesenleri baglaminda istanbul’da alisveris

merkezlerinin gelisimi incelenmistir.

4.2.1 Bolge Segimi

istanbul’da alisveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alani (EK-A), 5.518.364 m?¥dir.
Bu alanin 323.865 m?si kapanmis ya da fonksiyonu degismistir. Ginimuzde faaliyette
olan aligveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alani 5.248.376 m? olup bu alanin %40

karma kullanimina sahip alisveris merkezlerine aittir. istanbul’da 1000 kisi basina diisen

'iBB, KGM, EK-A, Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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alisveris merkezi alani®, yaklasik 348,32 m?dir (Cizelge 4.2). 2008 yilindan itibaren
alisveris merkezi sayisi artmistir. Ozellikle niifusun fazla oldugu ilceler (Esenyurt,
Kicukckemece, Atasehir gibi) ile sosyo-ekonomik statiisi (satin alma gicu yiksek) iyi

olan ilgelerde (Sisli, Besiktas, Bakirkoy) ilcelerde yer segmektedir (Sekil 4.6)

Ulagm lge Niifuslar Sosyo-Ekonomik Statii
(KGM ve iBB, 2019) (TUIK, 2018) (Endeksa, 2019)
==TEM Otoyolu 200.000'den az ‘:/\ grubu (Satin Alma
m K uzey Marmara Otoyolu 200.001 - 300.000 Gilcil Yiksek)

e Birinci Cevre Yolu 300.001 - 400.000 Ahsveris Merkezleri
——D-100 Karayolu 400,001 - 500,000 (Asihs Yih)

——Diger Ana N 500.000'den fazla 2007 yili e ngesi

® 2008 yili ve sonrasi

Sekil 4. 6 istanbul’da alisveris merkezlerinin bélge (konum) secimi?

Cizelge 4. 2 istanbul’da alisveris merkezlerinin kiralanabilir alani®

.. Toplam 1000 Kisiye Dusen
vl Nifus Kiralanabilir Alan (m?) Kiralanabilir Alan (m?)
2000 7.309.190 343.782 47,03
2007 12.573.836 1.175.105 93,46
2018 15.067.724 5.248.376 348,32

istanbul’daki ilgelerin niifusu, sosyo-ekonomik statiisii, toplam kiralanabilir alani ve
toplam kiralanabilir alanin ilcedeki orani incelenmistir (Cizelge 4.3). istanbul’daki
ahisveris merkezlerine ait toplam kiralanabilir alanin %43’G Esenyurt, Bakirkdy, Sisli,

Basaksehir ve Umraniye ilcelerinde yer se¢mistir.

istanbul’daki toplam kiralanabilir alaninin %10,6’s1, niifusun fazla oldugu Esenyurt

ilcesinde ve Dogan Arastali Bulvari lizerinde yer almaktadir. Nifusun fazla oldugu

! Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi, 21 Mart 2013 tarihli veriye gére istanbul’da 1.000 kisi
basina dusen kiralanabilir alan 227 m%dir. Turkiye genelindeki alanin (106 m?), iki katindan fazladir [73].

?iBB, KGM, Endeksa, TUIK, EK-A, Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
* TUIK, EK-A, Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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Kiiglikcekmece, Bagcilar, Pendik ve Umraniye ilcelerindeki toplam kiralanabilir alan,

Esenyurt ilgesine gore oldukga dusuktir.

Bagcilar, Kiicikcekmece ve Bahgelievler ilcelerinin toplam niifusu, Esenyurt ilgesinin
yaklasik dort katidir. Ancak ilgelerdeki toplam kiralanabilir alan yaklasik 400.000 m?
olup Basin Ekspres yolu tzerinde yer almaktadir. Bakirkdy ve Sisli ilgelerindeki niifus ise
Esenyurt ilge nifusunun Ggte biridir. Ancak ilgelerdeki toplam kiralanabilir alan,

nerdeyse Esenyurt ilgesi ile aynidir.

Cizelge 4. 3 ilgelere gore istanbul’daki alisveris merkezleri sayisi ve biyuklugi®

ilge Ad Niifus AVM Sayisi TOPI_I\T;: I((r:f)la_r;:;mhr (%;)-r?:/b)

Esenyurt 891.120 11 558.127 11
Kiiglikgekmece 770.317 3 69.856 1
Bagcilar 734.369 4 154.295 3
Pendik 693.599 5 208.030 4
Umraniye 690.193 8 304.764 6
Bahgelievler 594.053 7 185.280 4
Uskiidar* 529.145 4 274.374 5
Sultangazi 523.765 1 22.000 0
Bagaksehir 427.835 10 350.918 7
Atasehir 416.318 7 286.145 5
Eyiip 383.909 7 241.376 5
Sariyer* 342.503 5 239.584 5
Sigli* 274.289 12 407.055 8
Bakirkoy* 222.668 11 481.745 9
Maltepe* 497.034 4 222.000 4
Kadikoy* 458.638 3 84.526 2
Beylikdiizii* 331.525 6 137.500 3
Begiktas* 181.074 3 115.280 2
Diger ilgeler 5.453.752 32 905.521 17

Toplam (b) 14.903.152 143 5.248.376 100

*Endeksa (2019) verilerine gore sosyo-ekonomik statiist, A grubu olan ilgelerdir. Bu ilgelerin satin alma gic yiksektir.

Endeksa verilerine gore Bakirkdy, Beylikdizi, Besiktas, Sisli, Sariyer, Atasehir,
Umraniye, Kadikdy ve Maltepe ilcelerinin satin alma glicii yiiksektir. Bu ilgelerdeki
alisveris merkezi sayisi ve biiyiikligi inceledigimizde istanbul’daki toplam kiralanabilir
alanin %37’sini olusturmaktadir. Ozellikle metrobiis ve banliyd tren hatti ile entegre

olan Sisli ve Bakirkoy ilcelerinde, D-100 Karayolu ¢evresinde yer secmektedir.

' TUIK, EK-A, Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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4.2.2  Arsa Se¢imi

istanbul’da alisveris merkezleri, genellikle diizgiin ve tek parca halinde arsalar {izerinde
insa edilmektedir. Ancak alisveris merkezinin kiralanabilir alani, bdélgenin imar
durumuna gore belirlenmektedir. Bu nedenle bolgedeki arsanin yapilasma kosullari ve
yasal kullanimlari ile bolgesel ve karma kullanimli aligveris ve eglence merkezleri ortaya

citkmistir.

Turkiye'nin ilk ahsveris merkezi olan Galleria Aligveris Merkezi, Bakirkdy ilgesinde
Atakéy’iin sahilinde yer almaktadir (Sekil 4.7). 1997 tarihli 1/1000 Olcekli Uygulama
imar Plan’nda fonksiyonu, “Turizm ve Ticaret Alani” dir [74]. Yaklasik 7,2 ha arsa
Uzerinde yaklasik 80.000 m? toplam insaat alani ile arsanin alanindan fazla insaat
yapilmaktadir [75]. Ayni zamanda Galleria insa edildikten kisa bir siire sonra Atrium,

Carousel gibi aligveris merkezleri agiimistir (EK-A).

Marmara Denizi P

Sekil 4. 7 Galleria Alisveris Merkezi [74]

istanbul’da karma kullanimli alisveris merkezlerinin ilk érnegi olan Akmerkez Alisveris
Merkezi ise 1993 tarihli 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani’nda fonksiyonu, “Turizm
Tesis Alan1” dir [76]. Alisveris merkezi, yaklasik 2 ha arsa tzerinde 180.000 m? insaat
alanina sahip 8 katl alisveris merkezi blogunun yani sira 14 kattan fazla rezidans yapisi

ile iki ticari bloktan olusmaktadir [75].

Alisveris Merkezleri Hakkinda Y®netmelige (2016) gore, “istanbul’da alisveris
merkezine yapi ruhsati, yap! kullanma izin belgesi ve isyeri agma ve calisma ruhsatini
verme, degistirme ve yenileme yetkisi” istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’ne aittir. Ancak
yap! ruhsati verilmeden dnce Ust meslek kuruluslarinin yazili gérisleri alinmaktadir. Bu
gorls vyazilari; “bolgedeki alisveris merkezi sayisi, bunlarin birbirine ve yerlesim
yerlerine olan mesafesi, ulasim imkanlari, alisveris merkezinin cevreye, altyapiya ve
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trafige getirecegi yukler” ile ilgilidir. Verilen suresi igerisinde goris veriimemesi halinde

gorisin olumlu oldugu kabul edilmektedir [64].

istanbul’da alisveris merkezlerinin gelisimi dogrultusunda “alisveris merkezlerinin
cevreye, ulasima, altyapiya ve trafige getirecegi yiike iliskin goruslerin yetersiz” oldugu

gozlemlenmektedir.

4.2.3 Ulasim ve Erisilebilirlik

istanbul’da ilk alisveris merkezleri (Galleria, Atrium, Capitol ve Akmerkez gibi), D-100
Karayolu’nun (Birinci Cevre Yolu dahil) yakin gevresinde yer se¢mistir. TEM otoyolu
acildiktan sonra iki karayolu arasindaki boélgenin (Sekil 4.8) erisilebilirligi artmis. Bu
nedenle istanbul’daki alisveris merkezlerinin vyaklasik %701, bu bdlgede
konumlanmistir. D-100 Karayolu; kentin kismi erisim kontrolli karayoludur. Ayni
zamanda metrobis, otobiis, metro gibi toplu tasima ile entegre olan kent igi ulasim

aksidir. Bu nedenle yatirimcilar tarafindan tercih edilen bir bolgedir.

istanbul’da alisveris merkezleri, D-100 Karayolu yakin cevresinde ya da D-100 Karayolu
ile baglantili ana ulasim aksi (izerinde yer secmistir (Sekil 4.8). istanbul’daki alisveris
merkezlerinin %32’si metro ya da metrobus duraklarina, 5 dakikalik mesafede (yaklasik
400 m) yer almaktadir (Cizelge 4.4). Alisveris merkezlerinin %60’1, metro ve metrobs
duraklarina yaklasik 20 dakikalik yiiriime mesafesinde yer almaktadir. istanbul’daki
yaya gecitleri, trafik durumu ve kaldirnmlar nedeniyle bu siirenin daha fazla oldugu
dislinilmektedir. Bu nedenle son yillarda agilan alisveris merkezleri, metro cikislari ile

dogrudan baglantildir.

istanbul Cevre Diizeni Plani (2009) ile Kartal ilgesinin “alt merkez” olarak éngériilmesi,
Atasehir-Kozyatagi Finans Merkezinin planlanmasi, Tavsantepe-Kadikdy metro hattinin
ve Avrasya tlinelinin acgilmasi ile Anadolu Yakasi D-100 Karayolu Uzerindeki ve
cevresindeki arazilerin degeri artmistir. Bu nedenle D-100 karayolu cevresinde biiyuk
sanayi alanlari yer degistirmis; bosalan sanayi alanlarinda ve planli ticaret veya ticaret-
konut alanlarinda, farkl tiirde ve blyuklikte alisveris merkezleri ortaya cikmistir.
Ozellikle kaliteli ve kullanish ev esyalari ve mobilyalarin satildigi magazalar, eglence

merkezleri gibi capa (anchor) niteligindeki ticari birimlere sahip karma kullanimli
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alisveris merkezleri ortaya ¢ikmistir. Bu merkezler, sahip olduklari perakende yapisi,
yeme-igme alanlari, ¢ocuk oyun alanlar, tiyatro, sinema gibi islevleri nedeniyle

karayolu Uzerindeki arac ve yaya trafigi arttirmistir.

Ulagim
(KGM ve IBB, 2019)
===TEM Otoyolu
=== Kuzey Marmara Otoyolu
w Birinci Cevre Yolu
——[)-100 Karayolu
Diger Ana
Duraklar (iBB, 2019)
e Metro
= Metrobiis
Metro/Metrobiis Yiiriime
Mesafesi (Siiresi)
BN 400 metre (5 dak.)
800 metre (10 dak.)
1000 metre (12 dak.)
2000 metre (20 dak.)

Aligveris Merkezleri
® 2007 yih ve 6ncesi
2008 y1li ve sonrasi

» =

Sekil 4. 8 istanbul’da alisveris merkezlerinin ulasim ve erisilebilirligi1

Cizelge 4. 4 istanbul’da alisveris merkezlerinin metro ve metrobiis ile ili§kisi2

Metro/Metrobiis Yiirime Mesafesi (Siiresi) 3 AVM Sayisi Oran
400 metre (5 dak.) 49 32
800 m (10 dak.) 9 6
1000m (12 dak.) 14 9
1600m (20 dak.) 21 14
1600m'den fazla (20 dak. fazla) 62 40
Toplam 155 100

istanbul’daki aligveris merkezlerinin %50’den fazlasi, erisim hizi yiiksek olan D-100
karayolu ile TEM otoyolu gevresinde ve erisim hizi yliksek olan metro ve metrobis
duraklarinin yirime mesafesinde yer almaktadir. Ayni zamanda minibis, dolmus, 6zel
taksi, servis araglari ile ulagilabilirligi arttinilmaktadir. Ancak alisveris merkezlerine ait
arsanin yapisl, yapilasma kosullari, yaya gecitleriyle iliskisi ile birlikte arsa ¢evresindeki

tasit yollarinin niteligi nedeniyle arac trafigi artmakta ve yaya trafigi zorlasmaktadir.

'iBB, KGM, Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
2 Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.

* Barton ve digerlerine(2003) gore ortalama ylriime mesafeleri ve streleridir [77].
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4.3 Anadolu Yakasi D-100 Karayolu Uzerindeki Alisveris Merkezlerinin Ulasim
Sistemi ile iliskisi
istanbul, dogu-bati ekseninde uzanan D-100 ve TEM otoyolu ekseninde gelismis ve
bllyiimiistiir. D-100 karayolu, Londra-istanbul arasinda planlanan E-5 yol aginin bir
parcasitydi [78]. Ayni zamanda istanbul’u, “bdélgesel dlcekte planlayacak ve sanayi
desantralizasyonunu saglayacak bir omurga” olarak planlanmisti [79]. Ancak 1975
yilinda Uluslararasi Trafik Arterleri Anlagmasi’ndan sonra 1977 yilinda Trans - Avrupa
Kuzey - Glney Otoyolu (TEM) acilmis, E-5 yolu ifadesi kaldirilmis ve yerine D-100

Karayolu kullanilmustir.

Giiniimiizde D-100 Karayolu, istanbul Birinci Cevre Yolu (15 Temmuz Sehitler Képriisii)
ve Avrasya tiineli ile dogrudan baglantili devlet yoludur. TEM otoyolu ise istanbul ikinci
Cevreyolu (O-2) de denilen, hem Fatih Sultan Mehmet hem de 15 Temmuz Sehitler

Koprusl ile baglantisi olan E-80 otoyolu ya da Avrupa otoyoludur.

D-100 Karayolu; istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin Karayolu siniflamasina gére, yiiksek
trafik kapasitesine sahip karayoludur. D-100 Karayolu’nun yol yapisi ve serit genisligine
gore “kismi erisim kontrolli 06zelligi” olan otoyoldur. Ancak D-100 Karayolu’na,
Beylikdliz(i-Sogltlicesme metrobils hatti ile entegre edilmesi ile “erisme kontrolli
karayolu” olma o0zelligini kaybetmistir [51]. GUnimizde D-100 Karayolu; “blyuk
yapilari birbirine baglayan yeni kent sisteminin bir parcasi” ve “ticaret, sanayi gibi

islevler icin cekim merkezi ve sosyal-mekansal agidan bir kirillma/ayrisma aksi”dir [52].

istanbul’da bolgesel aligveris merkezleri (Sekil 4.9), niifusun yogun oldugu Atasehir-
Kozyatagi cevreside yer se¢mektedir. Bu boélgede 2000 yili 6ncesinde agilan Tepe
Nautlius, Kozyatagi Carrefour gibi bolgesel alisveris merkezlerinin yani sira 2008 sonrasi
ait Palladium, Akasya, Brandium gibi karma kullanimh alisveris merkezleri
bulunmaktadir. Ayni zamanda Atasehir ilcesinde, yeme-icme yerleri ve sosyal-kiiltirel
etkinliklerin &n plana ¢iktigi “semt (topluluk)” merkezleri de insa edilmektedir. Ornegin,
Novada Alisveris Merkezi'nde taninan-bilinen yeme-icme yerlerinin yani sira spor
kurslari ve nikah salonu bulunmaktadir. Bulvar 216 Alisveris Merkezi, acik yeme-icme

yerleri ile birlikte iF performans salonu yer almaktadir.
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Ulagim . Duraklar (iBB, 2019)
(KGM ve IBB, 2019) ©  Metro
==TEM Otoyolu @ Metrobiis
=== Kuzey Marmara Otoyolu Mahalle Niifuslar1 (TUiK, 2018)
wm Birinci Cevre Yolu 10.000 kisiden az
=—D-100 Karayolu 10.001 - 25.000 kisi
Diger Ana Arterler 25.000 kisiden fazla
Ahsveris Merkezleri (EK-A)
Bolgesel Semt (Topluluk)
Kapanan ve Kapanan ve
@ Fonksiyonunu yitiren ® Fonksiyonunu yitiren
AVM’ler AVM’ler
@ Karma Kullanim @ Karma Kullanim
® Diger © Diger

=

» =

Sekil 4. 9 D-100 Karayolu tzerindeki alisveris merkezleri ve yer secimi®

Benzer sekilde niifusun fazla oldugu Maltepe ilgesinde, 2005 yilinda agilan Maltepe
Park cevresinde Ritim istanbul, Maltepe Piazza ve Anatolium Marmara gibi yari acik
yari kapali alisveris merkezleri acilmaktadir. Umraniye ilgesinde Uskiidar-Cekmekdy
arasindaki metro hatti ve TEM otoyolu gevresinde M1 Meydan, Canpark, Buyaka gibi

bélgesel nitelikte alisveris merkezlerinin yani sira IKEA magazasi bulunmaktadir.

Bu bolimde alt ve Ust 6lgekli plan kararlari ile kent igi ulasima aksina déniisen D-100
Karayolu Uzerindeki alisveris merkezlerinin tirleri ve ozellikleri ile ulasim ve

erisilebilirligi incelenmistir.

4.3.1 Alisveris Merkezlerinin Tiirleri ve Yapisi

Kadikéy’den Tuzla’ya uzanan aks Ulzerinde 12 tane alisveris merkezi bulunmaktadir.
Bunlardan Palladium ve Tepe Nautlius Alisveris Merkezleri haric D-100 (E-5) Karayolu
Uzerinde yer almaktadir. (Sekil 4.10).

D-100 Karayolu Uzerindeki alisveris merkezlerinden  Maltepe Park, Neomarin,
Pendorya ve Ritim istanbul hari¢ bélgesel nitelikte alisveris merkezleridir. Akasya
Acibadem Aligveris Merkezi, 80.000 m? {zerinde kiralanabilir alana sahip super

bolgesel ve karma kullanimli alisveris merkezidir (Cizelge 4.5).

' iBB, KGM, TUIK, EK-A, Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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Sekil 4. 10 D-100 Karayolu tizerindeki alisveris merkezleri'

Neomarin, Pendorya, Maltepe Park ve Ritim istanbul alisveris merkezleri, “semt
(topluluk)” ya da “ilce” merkezi niteligindeki alisveris merkezi tlirii olmasi nedeniyle
hizmet alani, diger alisveris merkezlerine gére daha azdir. Ancak perakende tirleri,
yeme-icme alanlarina bagl olarak bu degiskenlik gosterebilir. D-100 Gzerindeki alisveris
merkezlerinin hipermarket/siipermarket, cocuk oyun alanlarina ve capa magaza
turlerini (Cizelge 4.5) inceledigimizde benzer yapida olan ticari birimler oldugu
gorilmektedir. Tim alisveris merkezlerinde Boyner, Zara, Media Markt gibi magazalar,
capa niteligindedir. Ayni zamanda cocuk oyun alanlarini arttirma ve cesitlendirme
egilimindedir. Bu nedenle ¢apa magaza blyukliginde eglence merkezleri (Kidzania,

Agora gibi) agilmaktadir.

2008-2009 yillari arasinda alisveris merkezlerine ait arsa alanlari kiiglilmis ve kapali
otopark diizenine gecilmistir. Alisveris merkezine ve ¢evresindeki arag ve yaya dolasim
alanlari azalmistir. Son yillarda acilan Hilltown, Ritim istanbul, Maltepe Piazza ve
Anatolium Marmara alisveris merkezleri ise yari acik yari kapali yeme-icme, oturma ve
dinlenme alanlari ile tercih edilen alisveris merkezleridir. Bu alisveris merkezlerinin

farkh katlarinda, sokak ve meydan yapisina sahip acik alanlar tasarlanmistir (Sekil 4.11).

' iBB, KGM, EK-A, Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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09

Cizelge 4. 5 Anadolu Yakasi D-100 Karayolu tizerindeki alisveris merkezlerinin tiiri*

AVM Adi Biiyiikliik Perakende Yapisi AVM Tiirii
Arsa ; - Hipermarket/ Capa -
No AVM Adi Alani Klralanabzlllr Siipermarket Cocuk Oyun Capa Magaza Tiirii Magaza Diger AVM Sinifi/Tiirii
) Alan (m?) o Alanlar Kullanimlar
(m?) Tirii Sayisi
1 Kozyatag: 196.000 45.000 CarrefourSA KiddyLand Bauhaus, Boyner, 3 Geleneksel/Bdlgesel
Carrefour (1996) ’ ’ v Mudo City &
. Tepe Home, Boyner,
2 TepEiiiautilus 59.000 52.583 CarrefourSA Play Planet Zara, Teknosa, 5 Geleneksel/Bdlgesel
(2002)
Marks&Spencer
3 Mal(t:(;):sl)?ark 57.500 31.500 CarrefourSA Playland Boyner, Teknosa 2 Geleneksel/Semt
4 Opti -
ptimum Outlet . Media Markt, LC .
(2008) 21.650 45.807 Kogtas, Migros Playland Waikiki, Mudo, YKM 4 Ozel/Outlet
Palladium CarrefourSA Zara, C&A, Koton, . Geleneksel/Bolgesel ve
5 (2008) 36.350 40.000 Exspres Playland Marks&Spencer 4 Konut-Ofis Karma Kullanimh Alisveris Merkezi
Neomarin Cetinkaya, LC,
6 36.275 36.000 CarrefourSA Safari Park Bimeks, Max 5 Geleneksel/Semt
(2009) }
Fashions, Koton
Pendorya Migros, Eskidji .
7 (2009) 26.825 30.270 Bazaar Playland Media Markt, LC P Geleneksel/Semt
Akasya Acibadem . . Beymen, Vakko ve . Geleneksel/Stper Bolgesel ve
8 (2014) 53.250 83.400 Macro center Kidzania Creta&Barrel 3 Konut-Ofis Karma Kullanimli Ahsveris Merkezi
Hilltown Geleneksel/Bélgesel ve
9 (2017) 51.000 63.000 Macro center PlayTown Boyner, Zara, H&M 3 Diger/Hibrit Merkez
Maltepe Piazza ) Geleneksel/Semt ve
10 (2017) 27.500 20.000 Macro center Playland H&M, Zara, LC 3 Konut-Ofis Karma Kullanimli Alisveris Merkezi
Ritim istanbul . ) Geleneksel/Semt ve
11 (2018) 36.250 60.000 Migros - Decathlon 1 Konut-Ofis Karma Kullanimli Alisveris Merkezi
Anatolium : . . . Geleneksel/Bélgesel ve
29. . E L 2
12 Marmara (2018) 9.000 60.000 IKEA, Migros Agora C, Media Markt Ofis Karma Kullanimli Ahsveris Merkezi

' 2012-2014 yili Soysal Alisveris Merkezi Katalogu, Alisveris Merkezlerine Ait Web siteleri; Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019)




Akasya Acibadem

el 12(

Hilltown Maftepe Piazza Ritim istanbul Anatolium Marmara

Il Y=p: Alani Mal Kabul Alani Dolagim Alani [ Diger (Pasif Yesil Alan, insaat gibi)

Sekil 4. 11 D-100 Karayolu Gzerindeki alisveris merkezlerinin yapi bicimi’

2009 yili ve oncesinde D-100 Karayolu lzerinde insa edilen alisveris merkezleri
(Palladium ve Optimum Outlet alisveris merkezleri hari¢), geleneksel yapidadir.
Kadikoy kent merkezi ve ana ulasim odaklarindan uzaklastik¢a “topluluk merkezlerinin”
insa edildigi goriilmektedir. Bu durum nifus ve satin alma glci ile yakindan iliskilidir.
Atasehir ve Kadikody ilgelerindeki nifusun satin alma glict yiksek oldugu igin alisveris
merkezi sayisi daha fazladir. Ozellikle Finans Merkezi projesinin etkisiyle karma

kullanimli aligveris merkezleri artmaktadir.

'iBB, Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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4.3.2  Aligveris Merkezlerinin Ulagim ve Erisilebilirligi

Anadolu Yakasi D-100 Karayolu lzerindeki alisveris merkezleri, metro ve metrobus
cikisinda ve kavsak noktalarinda yer almaktadir. Ancak alisveris merkezlerinin arag ve

yaya girisleri nedeniyle yan yollar yapiimakta ve yaya gegitleri olusturulmaktadir.

Bu bolimde D-100 Karayolu tGzerindeki alisveris merkezlerinin arag trafigi, yaya trafigi,
trafik akim ve yogunlugu ile birlikte misteriye sunulan hizmetlere yonelik analizler
(Cizelge 4.6) yapilmistir. Bu analizler dogrultusunda alisveris merkezlerinin ulasim

sistemi ile iliskisi degerlendirilmistir.

ahsveris merkezlerinin D-100 karayolu arasindaki mesafe, 300 - 1600 metre arasindaki
degismektedir (Cizelge 4.6). Trafik olmadan yaklasik 5 dakikalik mesafelerdir. Ornegin,
D-100 Karayolu ile dogrudan baglantili olan Optimum Outlet Alisveris Merkezi, trafik
olmadan bir dakikalik mesafede yer almaktadir. Sekil 4.12’de gorildigu lGizere alisveris
merkezinin otopark girisi, yan yol Uzerinden yapilmaktadir. Bu nedenle otopark

bekleyen araclar, yan yolun trafik yogunlugunu arttirmaktadir.

0700 KARAYOLLE . .-

Sekil 4. 12 Optimum Alisveris Merkezi (Kadikoy yon)

D-100 Karayolu lizerindeki alisveris merkezlerine otobts, metro, metrobiis, Marmaray
gibi toplu tasima gizergahlarinin yani sira minibis, dolmus ve Ozel taksiler ile
ulasilabilmektedir. Alisveris merkezleri ile toplu tasima duraklari arasindaki mesafe 650

metreden azdir. Ancak metro ve metrobis duraklarinin tasarimi ve c¢ikis noktalari, yaya
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gegitlerinin tasarimi nedeniyle yiiriime mesafeleri artmaktadir. Ornegin, metrobiis ve
metro ile Akasya Acibadem Alisveris Merkezi girisi arasinda yaklasik 10-15 dakikalik
yurime mesafesi bulunmaktadir. Aligsveris merkezinin arsa igerisindeki konumu
nedeniyle yiirime mesafelerini arttirmaktadir. Ornegin, metro cikisinda yer alan
Kozyatagl Carrefour’da alisveris merkezi (otopark alani) icerisinde yaklasik 300 metre

yurinmektedir.

Toplu tasima duraklari ile yaya gecitleri arasindaki diizenlemelerin yetersiz olmasi ve
ylurime mesafelerinin artmasi, 6zel araglarla gelen ziyaretgi sayisini arttirmaktadir. Bu
nedenle alisveris merkezleri, musterilerine yonelik hizmetlerini arttirmakta ve
bulunduklari bolgeye servis tasitlariyla da hizmet vermektedir. Ancak biylk perakende
yapilari olan (Carrefour, Bauhaus gibi) alisveris merkezleri, yakin ¢evredeki ilcelerde
hizmet vermektedir. Ornegin, Kozyatagi Carrefour AVM, Maltepe ve Kadikdy ilcelerinde

servis hizmeti bulunmaktadir (Cizelge 4.6).

Gunlimiuzde otopark kapasitesi ve tasarimlari nedeniyle birden fazla tasit arasindan
kendi aracini bulmak zorlasmistir. Bu nedenle alisveris merkezleri, 6zel araglariyla gelen
musterilerine yonelik vale hizmeti vermeye baslamistir. Son yillarda yayginlasan konut
ve ofis kullanim sahip aligveris merkezlerinde (Palladium, Maltepe Piazza) birden fazla

vale hizmet noktasi vardir (Cizelge 4.6).

D-100 karayolu lizerindeki arac trafigi nedeniyle alisveris merkezlerine yapilan seyahat
suresi ile birlikte toplu tasima duraklarina ylirime mesafeleri artmaktadir. Ayni
zamanda metro ve metrobls duraklar ile entegre olmasi ve bodlgedeki otopark
yetersizligi nedeniyle alisveris merkezlerine ait otopark alanlari, farkl amaglara yonelik
kullanilmaktadir. Ornegin, Sisli-Mecidiyekdy bdlgesinde calisan bir kisinin, kopri
trafigine bagh olarak alisveris merkezine aracini park edip toplu tasima ile karsiya
gecmektedir. Tepe Nautilus ve Akasya Acibadem alisveris merkezleri; metro, otobus,
minibis gibi glizergahlarinin yani sira metrobiis ve Marmaray cikisinda yer almaktadir.
Bu nedenle alisveris merkezleri, 0-3 saat Ucretsizdir. Ancak glin boyu park edilmesini

onlemek amaciyla otopark licreti uygulanmaktadir (Cizelge 4.6).
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Cizelge 4. 6 Anadolu Yakasi D-100 Karayolu tizerindeki alisveris merkezlerinin ulasim sistemi ile iliskisi

Aligveris Merkezi Konum Arag Trafigi Yaya Trafigi Miisteriye Sunulan Hizmetler
D-100 Karayolu ile Toplu Tagima
No Adi TOR Toplu Ulagim Otopark Girisi Duraklari Arasindaki Servis Vale Otopark
Tirleri Arasindaki mesafe Mesafe Giizergahi Hizmeti Kullanimi
(metre) (metre)
Kozyatagi e
1 Carrefour Bolgesel OtopiaNe 370 520 - 650 Maltep? ve Yok Ucretsiz Agik Otopark
metro Kadikoy
(1996)
Tepe Nautilus Otobs, Cekmekoy Acik ve kapali otopark, 0-3 saat licretsiz
2 (2002) Bolgesel Ma:ﬁ“;rriy ve 780 25-45 Uskiidar, Atasehir | YO 3-4 saat 8TL, 4-6 saat 15 TL, 6-12 saat 25 TL
Mal Park U -
3 altepe Par Semt Otobus ve 710 100 - 360 Kartal-Pendik Var Ucretsiz
(2005) metro
4 Optlr?zuorgg(;utlet Outlet Otobs 380 270 Yok Var Ucretsiz Kapali ve Acik Otopark
Palladium . . Cekmekoy- . .
5 (2008) Bolgesel Otobs 1200 45 Uskiidar-Kadikoy Var Ucretsiz Kapah Otopark
Neomarin .. - .
6 (2009) Semt Otobls 800 100 Tuzla Yok Ucretsiz
Pendorya . - .
7 (2009) Semt Otobls 1600 100 Tuzla Yok Ucretsiz
Akasya . Otobds, . .
8 |  Acbadem SUPer 1 etrobiis ve 880 20-360 Atasehir-Kadikéy | var | 073 sadtucretsiz, 3-6saat 15TL, 6-8 saat 25T,
Bolgesel 8-10 saat 35 TL, 10 saat Gzeri 50TL
(2014) metro
Hilltown . Otobis ve . - .
9 (2017) Bolgesel . 830 390-410 Atasehir Var Ucretsiz
Maltepe Piazza . Otobiis ve . .
10 (2017) Bolgesel metro 470 67 Yok Var Ucretsiz
Ritim istanbul Otobus ve Aligveris makbuzu ile 0-3 saat licretsiz.
11 2 -4 Yok V
(2018) semt metro 920 350-450 ° ar Aligveris yapilmadiysa, 30 dak. ve Gzeri: 5TL.
Anatolium . Otobis ve .. .
12 Marmara (2018) Bolgesel metro 870 87 Kartal Var Ucretsiz

! Alisveris merkezlerine ait web siteleri, Yandex haritasi; Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.




4.4 D-100 Karayolu (Anadolu Yakasi) Uzerindeki Alisveris Merkezlerinin Kent igi
Ulasima Etkisi

istanbul’un ulasim arzina/talebine ve kent ici trafige yonelik planlar ve uygulamalar
gelistirilmektedir. Bu planlarin ve uygulamalarin ana amaci, kentin trafigine ve otopark
kullanima yénelik politikalar ve stratejiler gelistirmektedir. Ozellikle istanbul trafigini
akilli hale getirmek amaciyla bir takim “uygulamalar” gelistiriimektedir. Glinlimuzde
akilli telefonlar ile Trafik Yogunluk Haritasi, iBB Cep Trafik ve IBB Yol Gd&steren

uygulamalari yaygin olarak kullaniimaktadir.

iBB Yol Gosteren Uygulamasi ile belirli bir yoldaki trafik yogunlugu (Sekil 4.13),

2« n

“serbest”, “acik”, “akicl”, “yogun” ve “cok yogun” olarak ifade edilmektedir. Tasit yolu

“siyah renk” ile gosterilmisse “kapali”, “gri” renk ise veri olmadigini ifade etmektedir.

Ayrica istanbul’daki genel trafik yogunlugu hakkinda bilgi vermektedir.

Cok Yogun Yogun Akicl Acik Serbest Veri Yok Kapali

Sekil 4. 13 iBB Yol Gésteren Uygulamasi ve yol durumuna iliskin gdsterim teknigi

Bu béliimde IBB Yol gésteren uygulamasi kullanilarak alisveris merkezleri cevresindeki

“trafik yogunlugu” gozlemlenmis ve “manuel trafik sayimi” ile trafik akim orani
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hesaplanmistir. Bu analizler dogrultusunda alisveris merkezlerinin D-100 Karayolu

Uzerindeki trafik yogunluguna etkisi degerlendirilmistir.

IBB Yol Gésteren Uygulamasi ile genel trafik yogunlugu ve trafigin yogun oldugu zirve
saatler belirlenmistir. Alisveris merkezlerin g¢evresindeki tasit yollari incelendikten
sonra D-100 Karayolu ile baglanti kurdugu glizergahlar tespit edilmistir. Bu glizergahlar,
bir hafta boyunca ve zirve saat araliklari baz alinarak IBB Yol Gésteren Uygulamasi ile

gozlemlenmis ve “yol durumuna” gore trafik yogunlugu semasi olusturulmustur.

4.4.1 Trafik Yogunlugu Analizi

Trafik yogunlugu, cok seritli yollardaki hizmet seviyesini ortaya koyan onemli bir
kriterdir. Karayollari Genel Mudirligi’ne gore yogunluk, “belli bir anda veya serit
uzunlugunu isgal eden tasit sayisi”dir [8]. Birim uzunluk, genellikle bir kilometredir [81].
Yapilan literatlr arastirmasina goére trafik ile ilgili yapilan analizler, arastirmanin
boyutuna ve amacina goére degiskenlik gostermektedir. Genellikle trafik etitleri,

trafigin en yiksek oldugu saatlerde ve bir haftalik zaman diliminde yapilmaktadir.

IBB Yol Gésteren uygulamasi ile D-100 Karayolu lizerindeki alisveris merkezleri ve
cevresindeki trafik yogunlugu gozlemlenmistir. Alisveris merkezlerinin D-100 Karayolu
ile baglantili oldugu noktalarda trafigin yogun oldugu goriilmistir. istanbul’daki genel
trafik yogunlugu, Cizelge 4.7'de gorildigl Uzere hafta i¢ci 16.00 ile 17.00 saatleri
arasinda baslayip 17.00-19.00 saatleri arasinda artmistir. Hafta sonu ise 13.00 ile 15.00

saatleri arasinda baslayip 15.00 ile 19.00 saatleri arasinda artmistir.

Alisveris merkezlerinin D-100 Karayolu Uzerindeki trafik yogunluguna etkisini tespit
etmek amaciyla alisveris merkezlerinin D-100 Karayolu ile baglantihi kurdugu
guzergahlar (EK-B) ve trafik yogunlugu gozlemlenen noktalar (Sekil 4.14) tespit
edilmistir. Bu glzergahlar, genel trafik yogunluguna gore belirlenen zaman dilimleri

cercevesinde BB Yol Gésteren uygulamasi ile bir hafta boyunca (EK-B) gézlemlenmistir.

Yapilan gozlemler sonucunda trafik yogunluk semasi (Cizelge 4.8) olusturulmustur. Bu
sema dogrultusunda alisveris merkezlerinin kimelendigi Atasehir ve Kadikoy
ilcelerinde, trafik yogunlugunun vyiksek oldugu gorilmustir. Ozellikle Akasya

Acibadem ve Kozyatagi Alisveris Merkezi cevresindeki ana ulasim glizergahlarindaki
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trafik akiminin yiksek oldugu goézlemlenmistir. Ayni zamanda Palladium ve Optimum
alisveris merkezlerinin D-100 Karayolu ile baglandig1 glizergahta yogunluk yiksektir.
Kozyatagi Carrefour ile Akasya arasindaki trafik yogunlugunun yliksek olmasi, iki képri

trafiginin kesisim noktasi olmasindan otiiridr.

Cizelge 4. 7 istanbul - genel trafik yogunlugu (%)

Gozlem Yapilan z .‘é é g

Zanjan Dilimi £ B S o o E =
(Giin/Saat) o = © o 5 5 &
& & G o O O a

09.00-10.00 38 38 33 45 33 30 1
10.00-11.00 31 38 36 39 37 22 2
11.00-12.00 31 35 33 36 35 22 4
12.00-13.00 26 35 30 31 30 30 13
13.00 - 14.00 22 38 29 30 29 47 24
14.00 - 15.00 27 38 28 27 26 51 29
15.00- 16.00 27 38 38 36 34 45 33
16.00-17.00 27 45 44 43 42 44 35
17.00 - 18.00 44 53 54 51 50 44 35
18.00 - 19.00 58 63 62 60 62 40 35
19.00 - 20.00 51 55 54 55 47 40 33

T
worsn \_— S

e -”4 @ kozvamaci

N

-~ ,,‘1; ’
B \
Srcn \ 2 \ | HILLTOWN
R ;'\‘&;\1 5 %

RITIM
MALTEPE PARK

ANATOLIUM

@ Albsveris Merkezi

s Birinci Cevre Yolu 77]’ i
=== K uzey Marmara Otoyolu )
Diger Ana Arterler

Trafik Yogunlugu A
Gozlemlenen Noktalar ) Y
Ulasim (KGM ve BB, 2019) & ‘\“-ﬁ oy W UGS
===TEM Otoyolu [‘/ /’ ;{’M. = Yo \e =
~——D-100 Karayolu S (BN €y

N
NEOMARIN
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Sekil 4. 14 D-100 Karayolu Gzerindeki alisveris merkezleri ve trafik sayim noktalari?

' iBB Yol Gésteren Uygulamasi, Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
?iBB, KGM, Yandex Haritasi, Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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Cizelge 4. 8 D-100 Karayolu tizerindeki alisveris merkezleri ve trafik yogunlugu analizi®

Hafta ici (Gln ve Saat) Hafta sonu (Gin ve Saat)

AVM Adi

Pazartesi Carsamba Persembe Cuma Cumartesi Pazar

Gozlem
Yapilan AVM Adi
Noktalar

12.00 - 14.00
16.00 - 18.00
18.00 - 20.00
12.00 - 14.00
16.00 - 18.00 °_‘£
18.00 - 20.00
12.00 - 14.00
16.00 - 18.00
18.00 - 20.00
12.00 - 14.00
18.00 - 20.00
12.00 - 14.00
16.00 - 18.00
18.00 - 20.00
13.00 - 15.00
15.00 - 17.00
17.00 - 19.00
13.00 - 15.00
15.00 - 17.00
17.00 - 19.00

. 16.00 - 18.00

1 Kozyatagi Carrefour (1996)

2 Tepe Nautilus 2002)

Maltepe Park (2005) ve
cevresi AVM’ler’

I

Optimum Outlet (2008)

89

Palladium (2008)

Neomarin (2009)

Pendorya (2009)

Akasya Acibadem (2014)

O |00 | N[O | WU,

Hilltown (2017)

10 Anatolium Marmara (2018)

Cok Yogun Yogun Akici Seyrek

' iBB Yol Gésteren Uygulamasi, Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.

% Ritim istanbul, Maltepe Park ve Maltepe Piazza Alisveris Merkezleri'nde gézlem yapilan nokta aynidir.




Kopra trafiginden etkilenmeyen Atasehir ve Tuzla ilgeleri ile Akasya Acibadem ile Tepe
Nautilus alisveris merkezleri arasinda D-100 Karayolu Uzerindeki trafik yogunlugu
dismektedir. Ancak alisveris merkezleri cevresinde trafik yogunlugunun yiiksek oldugu
gdzlemlenmistir. Ozellikle alisveris merkezlerinin otopark girisleri, toplu tasima
glizergahlari ile kesismesi nedeniyle ara¢ ve yaya trafigi artmistir. D-100 Karayolu ile
dogrudan baglantili olmayan Tepe Nautilus AVM ile Palladium alisveris merkezi ve

cevresindeki trafik yogunlugu, cevresindeki tasit yollarin niteligi ile ilgilidir.

istanbul ili genel trafik yogunlugu ve D-100 (E-5) Karayolu Uzerindeki alisveris
merkezlerinin trafik yogunlugu analizine gore hafta i¢i 18.00-20.00 ile hafta sonu 15.00-
17.00 arasinda trafik yogunlugunun yiksek oldugu gozlemlenmistir. Ayni zamanda
Kozyatagl Carrefour ve Akasya Acibadem alisveris merkezleri ¢evresinde trafik
yogunlugu yiksek oldugu goriilmustiir. Bu nedenle manuel trafik sayimi ile alisveris

merkezlerinin D-100 Karayolu’ndaki trafik akimina etkisi hesaplanmistir.

4.4.2 Trafik Akim Analizi

Trafik akimiyla ilgili degiskenler, trafigin temel ve tiretilmis degiskenleri olmak lizere
ikiye ayrilmaktadir. Trafigin temel degiskenleri “uzunluk, zaman ve trafik birimi
(tasit)”dir. Trafigin turetilmis degiskenleri, trafik akimini tanimlamaya yarayan “akim,
yogunluk ve hiz”dir [81]. Trafik akimi ya da hacmi su sekilde ifade edilmektedir [5].
[81]:

. Akim Orani: Belirli bir yol kesiminden veya noktasindan bir saatten daha kisa siire

icinde (genellikle 15 dakika) gecen tasit sayisinin saatlik olarak ifadesidir.

° Hacim: Verilen bir siire icerisinde belirlenen bir yol kesiminden veya noktasindan

gecen toplam tasit sayisidir.

Akim ve hacim, benzer sekilde 6l¢lilmesine ragmen farklidir. Hacim, belirlenen bir
zaman araliginda gecen gercek tasit sayisini, akim orani ise bu tasit sayisinin saatlik
esdegeri” olarak ifade edilmektedir [8]. Bu sayimlar, manuel ya da otomatik olarak

yapilabilir.

Akasya Acibadem ve Kozyatagi Carrefour alisveris merkezi ve ¢evresindeki tasit ve yaya

yollarinin niteligi incelendikten sonra hafta ici ve hafta sonu zirve saatlerde 10’ar
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dakikalik strelerle yapilmistir. Bu tasit sayimlari, trafik hacmini ifade etmektedir. Bu
sayimlara gore trafik akimi hesaplanmistir. Bu trafik akimi, 10 dakikalik tasit sayisina

gore hesaplanan tahmini bir degerdir.
Akasya Acibadem Aligveris Merkezi — Trafik Akim Analizi

Akasya Alisveris Merkezi, Beylikdlizi-Sogltllicesme metrobis glizergahi ile Kadikoy-
Tavsantepe metro hattinin kesisiminde yer almaktadir. Ayrilikgesmesi metrobiis duragi
ile Unalan metro cikisina yiirime mesafesindedir. Ayni zamanda istanbul birinci cevre

yolu ile dogrudan baglantisi bulunmaktadir.

Akasya Acibadem Alisveris Merkezi; gol, koru ve kent etabindan olusan Akasya
Acibadem projesinin kent etabinin bir parcasi olarak insa edilmistir. Kent etabi, zemin
kat dahil 40 ve 15 normal kattan olusan iki blok ile AVM blogundan olusmaktadir. AVM
blogu, yaklasik 336.301 m?¥dir. Akasya Acibadem Aligveris Merkezi'nin icerisinde
oldugu kent etabinin yapisi ve ¢evresindeki tasit yollari, Sekil 4.15’te gosterilmektedir.

Merkeze hizmet veren (g tasit yolu bulunmaktadir. Bu yollarin 6zellikleri su sekildedir:

. 1 numarali tasit yolu, 1x2 (bir hat x iki serit) seritli ve tek yonlidir. Bu aks, 10m

genisliginde ve yaya gecidi bulunmaktadir (Sekil 4.16).

. 2 numarali tasit yolu,2x2 seritli ve ¢ift yonll olup 24 metre genigligindedir. Bu yol

Uzerinde alisveris merkezinin mal kabul girisi bulunmaktadir.

° 3 numarali tasit yolu, 1x2 seritli ve tek yonltudir. Bu yol 14m genisligindedir. Yol

Uzerinde karsilikh otopark yapilmaktadir.

Aligveris merkezi ve gevresindeki yaya alanlari, tasit yollari ¢evresindeki kaldirimlar ve
yaya gegcitleri ile kisith kalmaktadir. Bu kaldirimlar, 6zellikle toplu tasima sistemi ile
gelen ziyaretgilere hizmet etmektedir. Metro ve metrobus ile gelen ziyaretgiler, 1 nolu
tasit yolu (Sekil 4.15) Uzerindeki yaya gecidi ile Ust gecidi kullanmaktadir. Ayni
zamanda bu yol Gzerinde, kisa slireli ara¢ park edilmektedir. Bu durum, bu yoldaki arag
sayisinin artmasina ve D-100 Karayolu ile baglantili yan yolun (zerinde trafigin
durmasina neden olmaktadir. 2 nolu tasit yolu lizerinde de yaya gecidi bulunmaktadir.

Bu yol Gizerinde musteriler, otoparka giden araclarla karsilasmaktadir.
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Otobiis Durag:

Trafik Sayim
— Yapilan Noktalar

7 O

|y <AVM GIRISI _

Sekil 4. 16 Akasya Acibadem Alisveris Merkezi (1 no’lu tasit yolu)

Akasya Acibadem Alsveris Merkezi cevresindeki trafik sayimi, ilk kez 25/01/2019 ve
27/01/2019 tarihleri arasinda yapilmistir. Hafta icinde D-100 Karayolu’ndan gelen trafik
akiminin, ortalama % 20’si alisveris merkezinin otoparkina girdigi tespit edilmistir.
Hafta sonu, bu oran %42’lere ¢ikmistir. Sayim yapilan tarihler arasinda 6grencilerin
tatilde olmasi nedeniyle trafik akimini etkilemis olabilir. Bu nedenle 18/02/2019 ve

24/02/2019 tarihleri arasinda trafik sayimi tekrarlanmistir. Yapilan sayimlar

'iBB, Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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karsilastirilmistir. Okullarin tatil olmasi nedeniyle hafta sonu, aragla gelen ziyaretgi

sayisini arttirdigl tespit edilmistir.

1 nolu tasit yolu, Sekil 4.15’te ve Cizelge 4.9'da goruldtugli UGzere hem alisveris
merkezine hem de kuzeyinde yer alan konut sitelerine hizmet etmektedir. Yapilan
sayimlar incelendiginde hafta ici D-100 Karayolu’ndan gelen trafik akiminin ortalama

%20’si ile hafta sonu ortalama %30’u, Akasya Acibadem Alisveris Merkezi’'nden dolayi

olusmaktadir.

Cizelge 4.9 Akasya Acibadem Alisveris Merkezi - trafik akim orani (tasit sayisi®)

Sayim Ocak Ayi (21.01.2019 - 27.01.2019) Subat Ayi (18.02.2019 - 24.02.2019)
Yapilan
Za’:l:an Hafta igi H?Itsaggr:lu Hafta igi H?Itsa:gr_\u
Dilimi (18.00 - 20.00) 17.00) (18.00 - 20.00) 17.00)
— © [ ‘@ r © GJ )
sym | G g2 £
Noktasi g | - S| & | g £ < s | _ S| % | E £ g
© © [ (0] ] ] © © © © (0] > > ©
o n (&) a O O o o n (&) o (@] O o
1 2622 (2442|2520 | 2340 | 2640 | 2178 | 2244 | 1590 | 1332 | 1248 | 1260 | 1338 | 1440 | 1500
2 228 | 222 | 210 | 240 | 270 | 300 | 234 | 252 | 168 | 186 | 258 | 300 | 264 | 336
3 618 | 624 | 660 | 738 | 804 | 1188|1200 | 498 | 426 | 402 | 306 | 390 | 660 | 720
4 210 | 180 | 204 | 222 | 240 | 270 | 330 | 180 | 168 | 264 | 240 | 258 | 240 | 300
5 426 | 462 | 474 | 534 | 582 | 954 | 906 | 342 | 282 | 162 | 96 | 162 | 462 | 462
6 60 54 48 42 66 54 48 42 30 24 48 66 72 66
7 18 18 18 18 18 18 18 12 12 12 12 12 6 6
8 12 12 12 12 12 18 18 18 18 18 24 24 24 24
9 24 24 24 24 24 36 36 18 18 18 18 18 24 24
Sayim
Noktasi
16 19 19 23 22 44 40 22 21 13 8 12 32 31
(5)/(1) -
(%)

Kozyatagi (icerenkdy) Carrefour Alisveris Merkezi Ornegi

Kozyatag Carrefour Alisveris Merkezi, istanbul ikinci ¢cevre yolu ile dogrudan baglantisi
bulunmaktadir. Ayni zamanda metro ve otobis duraklarinin gikisinda yer almaktadir.
Bostanci-Cekmekdy metro insaati ile kentin 6nemli transit merkezlerinden birine

(Kozyatagi Metro Hub) déniisme potansiyeli bulunmaktadir.

Kozyatagi Carrefour AVM, 1996 yilindan beri cok katli magazalari (deparment store) ile

arac trafigi yiiksek merkezlerden biridir. Ucretsiz agik otopark hizmeti nedeniyle aracl

! Motosiklet harig diger tasit tiirlerini (otomobil, taksi, servis ve toplu tasima araglari gibi) kapsamaktadir.
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ziyaretci sayisi fazladir. Ancak “katli otopark insaatl” nedeniyle otopark alani azaldigi
icin aragl ziyaretci sayisinin azaldigi® 6grenilmistir. insaat nedeniyle arac ve yaya trafigi,
genellikle 1 nolu glizergahtan gerceklesmektedir. 1 nolu yolunun yapisi ve trafik
levhalari olmasi, trafik yogunlugunu arttirmaktadir. Bu nedenle alisveris merkezine

hizmet eden tasit yollari ve yaya yollari incelenmistir. Sekil 4.17’da goraldugi Gzere,

° 1 numarali tasit yolu, 1x3 (bir hat x g serit) seritli ve tek yonladar. Bu aks, 13.5m

genisliginde ve trafik lambasi bulunmaktadir.
. 2 numarali tasit yolu,1x2 seritli ve ¢ift yonli olup 10 metre genisligindedir.

° 3 numarali tasit yolu, 2x2 seritli ve cift yonltudir. Bu yol 25m genisligindedir. Yol
Uzerinde trafik lambasi bulunmaktadir. Mal kabuli, bu yol tizerinden

yapilmaktadir.

e@eeeYaya giizergahi

Metro Duragi

B otobis Duragi

— Trafik Sayimi Yapilan
— Noktalar

7 5 w77 w5 <~773

Sekil 4. 17 Kozyatag Carrefour Alisveris Merkezi ve trafik sayim noktalari®

' AVM otopark hizmetinden sorumlu kisi ve calisan kisiden 6grenilmistir.

2 iBB, 2018; Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.
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Kozyatagi Carrefour Alisveris Merkezi ve gevresinde tasit yollarinda, 18/02/2019 ve
24/02/2019 tarihleri arasinda trafik sayimi yapilmistir. Alisveris merkezleri 10.00’da
acilmasina ragmen sabah saatlerinde otoparkin yarisindan fazlasinin dolu oldugu
gozlenmistir. D-100 Karayoluna donen toplam ara¢ sayisi (5), Cizelge 4.10°da
goriuldtugli Gzere diger yollara gore fazladir. Bu trafigin yogun olmasinin nedeni,
alisveris merkezinin Ucretsiz otopark olmasi ve gevresindeki yapilarin otopark alanina
donismesi ile ilgili olabilir. Atasehir ve D-100 Karayolu yoniinden doénen toplam arag

sayisinin %45'ten fazlasi, alisveris merkezine giris yapmaktadir'.

Cizelge 4. 10 Kozyatag Carrefour Alisveris Merkezi - trafik akim orani (tasit sayisi®)

SUBAT AYI (18.02.2019 - 24.02.2019)
Sayim Yapilan —
Zaman Dilimi Hafta igi Hafta sonu
(18.00 - 20.00) (15.00 - 17.00)
— © [} k7
" o] fo] [J]
S Nok g £ £ © g -
ayim Noktasi < _ g Sé' g e T
© © © (0] ] > (¢
o (%] (@) a (@] (@) [a
1 510 480 582 486 582 738 756
2 240 258 270 300 270 462 420
3 144 120 258 138 126 90 210
4 318 330 378 276 378 390 402
5 1068 1002 1080 210 1080 1062 1074
Sayim Noktasi
13 12 24 66 12 8 20
(3)/ (5) - (%)
Sayim Noktasi
47 54 46 62 46 63 56
(2)/ (1) - (%)

Yaya trafigi, Sekil 4.18de goruldugi Gzere 1 numarali tasit yolundaki yaya gecidi ile 2
numarali tasit yolundaki kaldirrm arasinda yogun yaya hareketi bulunmaktadir. 2
numarali tasit yolundaki kaldirim, yaklasik 1-1.5 metre genisligindedir (Sekil 4.18).
Yapilan bir sayimda 5 dakika icerisinde 60 kisi, AVM’ye giris-cikis yapmaktadir. Zirve

saatlerde bu sayi artmaktadir.

' D-100 Karayolu’'ndan AVM yoniine (4) donen aracin, alisveris merkezine girdigine iliskin tespit
yapilmamistir.

* Motosiklet harig diger tasit tlirlerini (otomobil, taksi, servis ve toplu tasima araglari gibi) kapsamaktadir.
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Sekil 4. 18 Kozyatag Carrefour Alisveris Merkezi ( 2 ve 5 no’lu tasit yolu)

Yapilan sayimlar ve gozlemler dogrultusunda Kozyatagi Carrefour Alisveris Merkezi, D-
100 Karayolu ile otomobil sahipliliginin yiiksek oldugu Bati Atasehir boélgesi arasinda bir
gecis ve otopark yerine donlUsmustiir. Bauhaus magazasi nedeniyle misterileri,
genellikle 6zel aracglari ile gelmektedir. Otopark licreti olmadigi icin Kozyatagi Carrefour
Aligveris Merkezi, D-100 Karayolu’nun trafik akimini arttiran bir kullanima

doénidsmektedir.

4.5 Boliim Degerlendirmesi

Aligveris Merkezleri Hakkinda Yodnetmelige (2016) gore, istanbul’da en az 5.000
metrekare satis alani (kiralanabilir alani) igerisinde giyinme, eglenme, dinlenme gibi
ihtiyaglarin karsilandig ticari birimlerinin yani sira ortak kullanim alanlari olan yapilara
“alisveris merkezi” olarak yapi ruhsati verilmektedir. Ayni zamanda genis ve Ucretsiz
otopark kullanimi nedeniyle bulundugu cevreyi, altyapiyr ve trafigi etkileyen
kullanimlar oldugu ifade edilmektedir. Ancak kentin arazi kullanim-ulasim
planlamasindaki entegrasyonun saglanamamasi, yasal diizenlemelerdeki bosluklar ve
uygulamadaki eksiklikler nedeniyle kentin erisilebilirligi ve ekonomik potansiyeli yliksek

bolgelerde gelisen ticari birimlere dontismektedir.

istanbul’da ulusal ve uluslararasi ulasim yatirimlarinin (E-5, TEM, Marmaray, metro
hatlari) etkisi ile kent gelismis ve arsa degerleri artmistir. Arsa degerlerin artmasi ile
yasal kullanimlar (konut, ticaret, sanayi gibi) degismistir. Bu degisimin en belirgin

ornegi, D-100 Karayolu ve cevresinde yasanmistir. Bu aks cevresinde hastane, ofis,
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alisveris merkezi gibi ¢cekim glict yuksek kullanimlar ortaya ¢ikmistir. Bu kullanimlarla
birlikte D-100 Karayolu’nun toplu tasima ile entegre edilmesi sonucu yol yapisi ve
niteligi degismis, D-100 Karayolu ile dogrudan baglantii yan vyollarda trafik
yogunlugunun artmasina neden olmustur. Ancak bu kullanimlarin, son dénemlerde
toplu tasima duraklarina yakin olmasina ragmen entegrasyonun saglanamamasi (yaya
dolasim alanlarinin yetersiz olmasi, alt ve Ust gegitlerin konfor diizeyinin distk olmasi,
metro ve metrobls duraklarina yirime mesafelerinin artmasi) nedeniyle kent

icerisindeki arag trafigini arttiran kullanimlara déntusmektedir.

Son vyillarda yayginlasan karma kullanimh alisveris merkezleri, D-100 Karayolu
cevresinde ve metro cikislarinda yer se¢cmektedir. Ozellikle Anadolu Yakasi D-100
Karayolu cevresinde farkl tiirde ve buylklikte alisveris merkezlerinin yani sira karma
kullanimli aligveris merkezleri yayginlasmaktadir. Boylece alisveris merkezlerinin sayisal
artisi ile birlikte ofis, hastane gibi kullanimlarin yer se¢gmesi sonucu D-100 Karayolu
Uzerindeki trafik yogunlugunu da artmaktadir. Ozellikle Cuma giinii, Cumartesi ve Pazar
ginleri, trafik yogunlugunu etkisi daha fazladir. Ancak D-100 Karayolu uzerindeki
alisveris merkezlerinin “konumu, tird, perakende yapisi” nedeniyle glizergaha etkisi

degismektedir (Cizelge 4.11).

Kozyatagl Carrefour Alisveris Merkezi, D-100 Karayolu ve ikinci cevreyolu ile
baglantilidir. Ayni zamanda otobis ve metro glizergahlarina yirime mesafesindedir.
Cizelge 4.11’e gore sahip oldugu capa magaza tlrl ve blyuklGglu nedeniyle arag ve
yaya trafigi yiksek bolgesel alisveris merkezidir. Ozellikle atdlye, ev ve bahce ile ilgili
Urlinlerin satisini yapan magazasi nedeniyle, 6zel araclari ile gelen ziyaretgi sayisi
fazladir. Ayrica ahisveris merkezi gevresinde yapilan trafik akimi analizi ve gozlemler
dogrultusunda, bolgesel alisveris merkezlerinin ara¢ ve vyaya trafigi ile birlikte
glzergahin trafik akimini ve hizini olumsuz etkilemektedir. Otopark kullaniminin
Ucretsiz olmasi nedeniyle cevresindeki yapilarin otoparkina déntistirmektedir. Bunlara
ek olarak Bostanci-Cekmekdy toplu tasima (metro) glzergahi ve kath otopark insaati
tamamlandiktan sonra, kentin 6nemli “transit” merkezlerinden biri olacaktir. Bu
nedenle Kozyatagl CarrefourSA alisveris merkezinin, D-100 Karayolu Uzerindeki trafik

yogunluguna etkisi de artacaktir.
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Tepe Nautilus Alisveris Merkezi; Kadikdy kent merkezine, D-100 Karayolu’na ve Avrasya
tlneline, arag ile yaklasik 5-10 dakikalik mesafededir. Ayni zamanda Marmaray ve
metro duraklari ile dogrudan baglantilidir. Bu nedenle aligveris merkezinin otoparki,
“park et-devam et” alanina déniismektedir. iBB Yol gdsteren uygulamasi ile giiniin belli
saatlerinde alisveris merkezi ve cevresinde trafik yogunlugunun vyiksek oldugu
gozlemlenmektedir. Ancak D-100 Karayolu ile dogrudan baglanti olmadigl icin

glizergaha etkisi gbrece duslik kalmaktadir.

Maltepe Park Alisveris Merkezi, Kartal ile Atasehir ilcelerinin yakin cevresinde ve metro
cikisinda yer almaktadir. CarrefourSA hipermarket alani ve cretsiz otopark kullanimi
ile birlikte yakin g¢evresinde farkli tir ve buyuklukte alisveris merkezlerinin (Maltepe
Piazza, Anatolium Marmara, Ritim) ve satis magazalarinin (E-Bebek) olmasi nedeniyle
arag trafigi yuksektir. Bu nedenle konumu ve sahip oldugu 6zellikler nedeniyle D-100

Karayolu tzerindeki trafik yogunluguna etkisi, orta diizeydedir.

Optimum Alisveris Merkezi, “outlet konseptine sahip alisveris merkezi” tlrtddar.
Alisveris merkezinin otopark girisi, D-100 Karayolu ile dogrudan baglantihdir. Yapilan
literatlr arastirmasi dogrultusunda bu tir alisveris merkezleri, bulundugu bdlgenin
sosyo-ekonomik yapisiyla (satin alma glicti, gelir gibi) iliskili oldugu ve kent disinda
olmasi gerektigi tespit edilmistir. Bu baglamda konumu, tirli ve perakende yapisi

nedeniyle D-100 Karayolu tzerindeki trafik yogunluguna etkisi cok ytiksektir.

Palladium Alisveris Merkezi, konut ve ofis kullanimlari ile entegre edilen alisveris
merkezi tlridir. Otopark Yonetmeligi'nin ekine [82] gore hem alisveris merkezi hem
de konut ve ofis yapilari i¢in farkh otopark standartlari bulunmaktadir. Bu nedenle
karma kullanimli alisveris merkezi' ve cevresinde, standart bir alisveris merkezine gére
“arac trafigi” daha ylksektir. Ayni zamanda konumu, gayrimenkuliin tiri ve yapisi goz
onine alindiginda; bu yapilarda yasayanlarin otomobil sahipliligi yliksektir. Bu nedenle
istanbul’da ana ulasim akslarinda yer secen karma kullanimli alisveris merkezlerinin

toplu tasima ile iliskisi ve yaya alanlari yetersizdir.

! Ornegin; 35.000 metrekareden olusan karma kullanimli bir alisveris merkezi, yaklasik 120 daire ve
40000 metrekare ofis alani sahip oldugunu disiinelim. Otopark Yonetmeligi’'ne gore; alisveris merkezi
icin 1000, konutlar i¢in 120, ofis alani icin 1000 adet otopark yeri olmak lzere 2120 adet otopark yeri
bulundurmasi gerekmektedir.
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Cizelge 4. 11 Alisveris merkezlerinin kent ici ulasima etkisi*

Perakende yapisi

D-100 Karayolu

Ahsveris Merkezleri Tiir Konum (5.000 m? den biiyiik .Uzer!‘ndeki
R Trafik Yogunluguna
ticari birimler) ..
Etkisi
Kozyatagi ) Ikinci ¢evreyoluna yakin Boyner, Carrefoursa, )
1 Carrefour Bolgesel olmasi ve metro Bauhaus. Mudocit Cok Yuksek
(1996) glizergahlarinin kesisiminde ! ¥
Tepe Nautilus Kadikoy kent merkezine
2 P Bolgesel yakin konumda ve CarrefourSA Di.'|§uk2
(2002) . o
Marmaray ile baglantili
Maltepe Park Kartal ve Ata§.eh|r ilgelerinin
3 Semt yakin gevresinde ve metro CarrefourSA Orta
(2005)
¢ikisinda
. Kadikody kent merkezinin
Optimum " . . .
4 Ozel/Outlet yakin gevresinde ve metro | Media Markt, Kogtag Cok Yuksek
Outlet (2008)
¢ikisinda
. Bolgesel ve .
5 Palladium Karma TEM o'foyolu |I(.e D-100 Yok, Viiksek
(2008) Karayolu’nun etki alaninda
Kullanimh
Neomarin Kadikoy kent merkezinden
fi A
6 (2009) Semt uzakta CarrefourS Orta
Pendorya Kadikoy kent merkezinden KR usuf: Eskldjl
7 (2009) Semt uzakta Bazaar ve Media Orta
Markt
Akasya Siiper Bolgesel Kadikdy kent merkezine Vakkq, Star.bucks,
. Kidzania, .
8 Acibadem ve Karma yakin konumda ve metrobis e Cok Yiuksek
. N Akasya Kultur Sanat
(2014) Kullanimh ile baglantili .
Merkezi
. Kadikoy kent merkezinin
Hilltown . .
9 Bolgesel yakin gevresinde ve metroya Yok. Orta
(2017) o .
ylrime mesafesinde
Maltepe Piazza Bolgesel ve Kadikoy kgnt merkezinin
10 Karma yakin gevresinde ve metroya Yok. Orta
(2017)
Kullanimh ¢ikisinda
11 | Ritim Istanbul Semt ai?: Ike?/yr:j:;z] jék:wi:l:rlg a | Kofted Yusufile Disiik
(2018) yaxin ¢e metroy Decathlon 3
ylrime mesafesinde
Anatolium Bolgesel ve Kadikdy kent merkezinin
12 Marmara Karma yakin gevresinde ve metroya IKEA, Agora Dusuk
(2018) Kullanimh ¢ikisinda

Neomarin ve Pendorya Alisveris Merkezi, Kadikdéy kent merkezinden uzakta yer

almaktadir. Ancak D-100 Karayolu ile dogrudan baglantilidir. Sahip oldugu perakende

yapisi (CarrefourSA, Eskidji Bazaar, Kofteci Yusuf restorani gibi biyik ticari birimleri)

nedeniyle cekim glicli yiksek alisveris merkezleridir. Ancak kent icerisindeki konumu ve

! Kayadibi tarafindan olusturulmustur, 2019.

2 Alisveris merkezlerinin otopark girisleri, karayoluna ile dogrudan baglantili olmadigi icin D-100 Karayolu
izerindeki trafik yogunluguna etkisi “dlisiik” olarak ifade edilmistir.
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perakende yapisi gbz 6niine alindiginda D-100 Karayolu lizerindeki trafige etkisi “orta”

diizeydedir.

Akasya Acibadem Aligveris Merkezi, Kadikdy merkezinin yakin g¢evresinde ve D-100
Karayolu ile dogrudan baglantihdir. Ayni zamanda metro, otobils, metrobis
glizergahlar ile baglantii olmasi nedeniyle “park et, devam et” alanina
doénidsmektedir. Bu nedenle alisveris merkezinde ve ¢evresinde Ulcretli otopark vyerleri
olusturulmaktadir. Konut ve ofis kullanimlarinin yani sira kentin farkl kesimlerinden
misteri ¢eken Kidzania ve Akasya Kiltir Merkezine sahiptir. Akasya Acibadem
Alisveris Merkezi ¢evresinde yapilan trafik akimi analizine gore arag ve yaya hareketinin
yogun oldugu transit merkezlerden biridir. Bu nedenle aligveris merkezinin konumu,
tlrt ve perakende yapisi nedeniyle D-100 Karayolu’ndaki trafik yogunluguna etkisi, cok

yuksektir.

Hilltown ve Maltepe Piazza, Atasehir ve Maltepe ilgelerinin yakin cevresinde yer
almaktadir. Yari acik yari kapali dolasim alanlari ile son yillarda tercih edilen alisveris
merkezleridir. Alisveris merkezlerinde, 5000 metrekareden bliyik magaza olmamasina
ragmen cesitli yeme-icme yerlerine ve magazalara sahip olmasi nedeniyle hafta ici ve
sonu yogun kullanilan merkezlerdir. Perakende yapisi ve Ucretsiz otopark kullanimi ile

D-100 Karayolu uzerindeki trafik yogunluguna etkisi orta diizeydedir.

Ritim istanbul ve Anatolium Marmara, D-100 Karayolu ile dogrudan baglantisi olmayan
ve metro ¢ikisinda yer alan alisveris merkezleridir. Ancak 5000 metrekareden buyulk
ticari birimleri ile gekim glicl yliksek karma kullanimli alisveris merkezidir. Ancak D-100
Karayolu ile dogrudan baglantili olmadigi icin D-100 Karayolu’ndaki trafik yogunluguna

etkisi gorece duslik kalmaktadir.

Yapilan arastirmalar sonucunda son vyillarda acilan alisveris merkezlerinin tirg,
perakende vyapisi ve konumu; bulundugu cevreyi, ulasimi ve trafigi olumsuz
etkilemektedir. Arastirma kapsaminda incelenen degiskenlerin yani sira alisveris
merkezlerinin otopark kullaniminin Ucretsiz olmasi, bdlgedeki otopark yetersizligi,
metro ve metrobis duraklarina yakin olmasi, yaya trafigine ayrilan alanlarin yetersiz
olmasi nedeniyle alisveris merkezleri, kent icerisindeki ara¢ dolasimini arttirmakta ve

arac kullanimini tesvik eden bir unsura doniismektedir.
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BOLUM 5

SONUC VE ONERILER

Diinya’da ahsveris merkezleri, yapisal ve islevsel olarak hizli bir degisim icerisindedir.
Bu nedenle “alisveris merkezi kavrami” adi altinda farkh ozelliklere ve islevlere sahip
kullanimlar ortaya c¢ikmaktadir. GlUnlmuz alisveris merkezleri, bir gereksinim
karsilamak amaciyla degil; yatirrm degeri yiksek gayrimenkuller oldugu igin insa

edilmektedir.

istanbul’da alisveris merkezleri, D-100 Karayolu ve TEM otoyolu iizerinde ya da yakin
cevresinde yer se¢mektedir. Ancak bulundugu bdlgenin yapilasma kosullari nedeniyle
satis alani ya da kiralanabilir alani artmakta, kent igerisinde bolgesel nitelikte aligveris
merkezleri yayginlasmaktadir. Bu nedenle kentin alisveris caddelerindeki (Bagdat,
istiklal gibi) kapanan magaza sayisi artmaktadir. Ayrica hizmet ve konut sektdriindeki
gelismeler (kentin finans merkezlerin gelistiriimesi, ulasim yatirimlarinin artmasi) ile

karma kullanimh aligveris merkezleri yayginlasmaktadir.

istanbul’da faaliyette olan alisveris merkezi (EK-A) sayisi 143 tanedir. Toplam
kiralanabilir alani 5.248.376 m? olup bu alanin %40’1 karma kullanimli aligveris
merkezleri olusturmaktadir. Ancak istanbul’daki bélgesel ve karma kullanimli alisveris
merkezleri, kentin her tirli ihtiyacini karsilayan alanlar haline gelmistir. Ayni zamanda
genis otopark alanlari ve Ucretsiz (kismi Ucretli) otopark hizmeti ile kentin otopark

ihtiyacini karsilayan alanlarina da dénlismustdr.

Bu arastirma ile alisveris merkezi kavrami, yapisi, tiirleri ve yer secimi irdelenerek
alisveris merkezlerinin kent ici ulasima etkisi ortaya konmustur. Arastirma hipotezi
dogrultusunda istanbul Anadolu Yakasi D-100 Karayolu {izerindeki alisveris merkezleri

ve cevresinde trafik yogunlugunun yiiksek oldugu gézlemlenmis. Bu baglamda D-100
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Karayolu uzerindeki trafik yogunlugu ile aligveris merkezlerinin konumu, perakende

yapisi ve tlri arasinda bir iliski olup olmadigi arastiriimistir.

“Tarihi ya da tarihsel” arastirma yontemi ile alisveris merkezi kavrami, siniflamasi ve
yer se¢im sirecinde yasanan degisim irdelenmis ve “ulasim-erisilebilirlik bileseni ve
Olgutleri” tanimlanmigtir. Bu Olgltler ile arastirmanin hipotezini test etmek amaciyla

istanbul Anadolu Yakasi D-100 Karayolu drnegi verilmistir.

Cografi Bilgi Sistemi kullanilarak istanbul’da aligveris merkezlerinin konumu, agilis yili,
kiralanabilir alani ve kullanim durumu tespit edilmistir. Olusturulan mekansal veri
tabani ve analizler ile istanbul’da alisveris merkezlerinin gelisimi ve ulasima etkisi
incelenmistir. “IBB Yol Gésteren” uygulamasi ile D-100 Karayolu lzerindeki alisveris
merkezleri ve cevresinde trafik yogunlugu goézlemlenmistir. Alisveris merkezlerinin
konumu, tirld ve perakende yapisi ile trafik yogunlugu arasindaki iliskiyi irdelemek
amaciyla matris hazirlanmistir. “Manuel trafik sayimi” ile “alisveris merkezlerinin trafik
akim (hacim) orani” hesaplanmis, bolgesel ve karma kullanimli alisveris merkezlerinin

glzergaha etkisi tartisiimistir.

Yapilan literatlir arastirmasi ve saha calismasi dogrultusunda asagidaki arastirma

sorularinin cevaplarina yer verilmistir.

1- D-100 Karayolu Uzerindeki trafik yogunlugunda “alisveris merkezlerinin konumu”

arasinda bir iliski bulunmaktadir.

° D-100 Karayolu’nun Kadikoy-Atasehir ilceleri arasindaki trafik yogunlugu,
Atasehir-Tuzla ilceleri arasindaki trafik yogunluguna gore daha ylksektir.
Kadikoy-Atasehir ilceleri arasinda yer secen Akasya, Palladium, Kozyatagi
Carrefour ve Optimum alisveris merkezlerinin, birinci ve ikinci ¢evre yolu arasinda
yer almaktadir. Bu nedenle bu alisveris merkezleri ¢evresindeki trafik yogunlugu,
diger alisveris merkezlerine gore ylksektir. Kozyatagi Carrefour ve Akasya
Acibadem cevresinde yapilan trafik sayimlari ile D-100 Karayolu lizerindeki trafik

yogunlugunun %20’sini, alisveris merkezlerinin olusturdugu tespit edilmistir.

° Akasya Acibadem ve Kozyatagl Carrefour alisveris merkezleri ve cevresinde

yapilan saha calismasi ile bu alisveris merkezlerinin arsa alani ve sahip oldugu
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diger islevler nedeniyle “gegis bolgesi” haline geldigi gozlemlenmistir. Ayrica
metro, metrobis gibi hizli toplu tasima glizergahlari olmasi nedeniyle “otopark
alanina” doniismustiir. Bu nedenle Akasya Acibadem Alisveris Merkezi, Ucretli
hale getirilmistir. Kozyatagl Carrefour Alisveris Merkezi'ne ait arsa igeresinde,

kath otopark ingsaati baslamistir.

2- D-100 Karayolu tzerindeki trafik yogunlugunda “alisveris merkezi tliri” arasinda bir

iliski bulunmaktadir.

° Yapilan literatlr arastirmasi baglaminda geleneksel ve 6zel amagla tasarlanan
40.000 m2 Uzerindeki bolgesel ve karma kullanimli aligveris merkezlerinin kent
disinda vya da ulasimi en az dizeyde etkileyecek konumlarda yer se¢mesi

gerektigi tespit edilmistir.

. Akasya Acibadem Aligveris Merkezi, karma kullanimli bolgesel alisveris merkezi
turadir. Ancak Kidzania ve Akasya Kiltiir Merkezi ile eglence odakl tasarlanan
Ozel alisveris merkezi turtduir. Sahip oldugu 6zelliklerinin yani sira yeme-igme,

eglence, dinlenme gibi islevleri ile gekim giici yiksek kullanimlardir.

. Kozyatagl Carrefour Alisveris Merkezi, Boyner ve Mudocity gibi ¢ok kath
magazalari, CarrefourSA ve Bauhaus gibi hipermarket alanlari nedeniyle ¢ekim
glcl ylksek perakende yapisina sahip bolgesel alisveris merkezi taridir. Ayni

zamanda ilk acildigindan beri licretsiz ve acik otopark hizmetine sahiptir.

° Optimum Outlet Alisveris Merkezi, “outlet” magazalari nedeniyle kentin alt ve
orta gelir grubuna hizmet eden 6zel alisveris merkezi tiridir. Uygun fiyatlara ve

kaliteli irin satisi yapan perakende yapisina sahiptir.

. Yapilan “trafik sayimi” ile bu aligveris merkezlerinin D-100 Karayolu Uzerindeki
trafik yogunlugunu arttirdigi tespit edilmistir. Ayrica otopark giris ve cikis
noktalarinda yapilan gozlemler ile trafik akimini ve hizini etkileyen kullanimlara

donistigli gozlemlenmistir.

3- D-100 Karayolu Uzerindeki trafik yogunlugunda “alisveris merkezlerinin perakende

yapisi” arasinda bir iliski bulunmaktadir.
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° Yapilan literatlr arastirmasi dogrultusunda alisveris merkezlerinin cekiciligini
arttiran en 6nemli unsurun, capa magaza tirleri ve buyUkligl oldugu tespit
edilmistir. Anadolu Yakasi D-100 Karayolu tGzerindeki alisveris merkezlerinin ¢apa
magazalari (Cizelge 4.5) ile birlikte “5000 metrekare ve lzerinde ticari birimleri”

(Cizelge 4.11) incelenmistir.

° Decathlon, Mango, Zara, LC Waikiki magaza zincirlerine, CarrefourSA, IKEA,
Bauhaus hipermarket tirlerine sahip alisveris merkezleri ve gevresinde trafik
yogunlugunun yiksek oldugu tespit edilmistir. Ayni zamanda kentin eglence ve
kiltlir merkezi ihtiyacini karsilayan ticari birimler, kent icerisindeki ara¢ ve yaya

trafigini arttirmaktadir.

4- D-100 Karayolu Uzerindeki trafik yogunlugunu azaltmak icin arastirma sonuglari ve

dinyadaki gelismeler degerlendirilmistir.

° Alisveris merkezleri, hem ulusal hem de uluslararasi yatirnnmlarin etkisiyle
gelismektedir. Bu nedenle arac ve yaya trafiginin yliksek oldugu bliyik kentlerde
alisveris merkezlerinin yer segimine ve ulasim ile iliskisine yonelik stratejiler
gelistirilmektedir. Bu stratejilere gore, kent icerisindeki bolgesel alisveris merkezi
sayisi azaltilmali; tren istasyonlari, havaalanlari gibi arag ve yaya trafiginin ylksek

oldugu “transit merkezler” ile entegre edilmelidir.

° Kentlerin artan donati ve yeme-igcme alani ihtiyacini karsilamak amaciyla yaya ve

bisiklet glizergahlari ile entegre semt (topluluk) merkezleri olusturulmalidir.

. Geleneksel ticaret alanlarinin korunmasina ve gelistirilmesine yonelik planlama
ve tasarim politikalari olusturulmalidir. Oncelikli olarak geleneksel ticaret alanlari,
farkh fonksiyonlar (kultlrel etkinlikler, gosteriler, cocuk oyunlari gibi) ile cekiciligi
arttirlmalidir. Bu alanlardaki kentsel kalite ve ulasim secenekleri arttirilarak arac
ve yaya dolasim alanlarina yonelik planlar olusturulmali ve tanitilmahdir. Ayrica
bolgedeki alisveris talebine yonelik cok kriterli analizler yapilmali, farkh tir ve

blyukllkte ticari birimler ile ¢ekiciligi arttiriimahdir.

° istanbul’daki alisveris merkezlerini ziyaret eden, calisan ve yasayan nifusun

otopark kullanimina iliskin detayli analizler yapilmali ve yasal diizenlemeler
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gelistirilmelidir. Otopark Ucretleri arttinlarak toplu tasimaya yonlendirilmelidir.
Ayni zamanda Istanbul’daki alisveris merkezlerinin otopark kapasiteleri (alisveris
disindaki kullanimlar da gozetilerek) standartlarla karsilastiriimah ve gerekli

dizenlemeler yapiimalidir.

° Anadolu D-100 Karayolu Uzerinde, kiigtik degisiklikler (serit azaltarak bisiklet yolu
yapilmasi, otobis glizergahlarinin hafif rayl sistemlere donlismesi gibi) yapilarak
trafik hizi ve yogunlugu azaltilmaldir. Aligveris merkezlerinde “bisiklet park
yerleri” olusturulmali, yasal diizenlemeler ile otopark paylasimina yonelik
standartlar tanimlanmalidir.  Ozellikle aligveris merkezleri ile ilgili ydnetmelikte

alisveris merkezi tirline gore otopark kapasitesi tanimlanmalidir.

° Alisveris merkezinin konumuna goére kiract yapisina iliskin dizenlemeler
getirilmelidir. Ornegin; IKEA, Bauhaus, Kidzania gibi arag trafigi yiiksek perakende

sahip aligveris merkezleri, kentin ana ulasim akslarinda yer segmemelidir.

° Diinya’da ve Tirkiye’de internet Uzerinden alisveris yayginlasmaktadir. Bu
nedenle kent igerisindeki ve alisveris merkezlerinde yer secen magazalarinin
cesitliligini, baylkliguni ve sayisini etkilemektedir. Bu konuya iliskin arastirmalar
yapilarak alisveris merkezi kavrami ve yer secimine yonelik planlama ve tasarim

ilkeleri tartisiimalidir.

Yapilan teorik arastirma ve saha calismasi sonucunda istanbul’da alisveris merkezi
kavramina, tirlerine ve yer segimine yonelik kriterler olusturulmasi ve kent icerisindeki
ahisveris merkezlerinin ulasimina ve erisilebilirligine (yaya gegitlerinin diizenlenmesi,
otopark kullaniminin kisitlanmasi gibi) iliskin yasal dizenlemeler yapilmasi gerektigi
ortaya cikmaktadir. Bu nedenle alisveris merkezi kavraminin ve tirlerinin yeniden
tanimlanarak alisveris merkezlerinin yer secimine ve ulasim-erisilebilirligine iliskin

standartlarin tanimlanmasi gerekmektedir.
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EK-A

ISTANBUL’DAKI ALISVERIS MERKEZLERI

Gunimize kadar istanbul’da acilan alisveris merkezlerini tespit etmek amaciyla
ahisveris merkezlerine iliskin 2012 ve 2014 yillari Soysal Alisveris Merkezleri Kataloglar
ile Birlesmis Markalar Dernegine ait AVM Bankas! internet sayfasi incelenmis ve bir
liste hazirlanmistir. Bu listedeki alisveris merkezlerinin yeri ve faaliyette olup olmadigi

tespit edilmistir.

2000 yilina kadar agilan alisveris merkezleri

ilge Ad Adi Agihs Yih K:Ia;zn(:azi;ir Durumu
Bakirkoy Galleria 1988 48650 Diger
Bakirkoy Atrium 1989 11232 Diger
Besiktas Akmerkez 1993 34680 Karma Kullanim
Uskiidar Capitol 1993 29470 Diger
Atasehir Carrefour igerenkdy 1996 45400 Diger
Beylikdiizl Beylikdlizi Migros 1997 40000 Diger
Silivri Maxi City Silivri 1997 50650 Diger
Sisli Profilo 1998 48700 Diger
Kartal M1 Kartal 2000 38140 Kapanan/Fonksiyonunu yitiren
Umraniye CarrefourSA Umraniye 2000 54000 Kapanan/Fonksiyonunu yitiren
Zeytinburnu Olivium Outlet 2000 35000 Diger
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2001-2007 yillari arasinda agilan aligveris merkezleri

ilge Adi Adi A::::S K:;Ia;zr}?:zl;lr Durumu
Bakirkoy Carousel 2001 24.400 Diger
Esenyurt Carrefour Haramidere 2001 25.300 Kapanan/Fonksiyonunu yitiren
Blyukgcekmece Aymerkez 2002 15.000 Diger
Kadikoy Tepe Nautilus 2002 52.600 Diger
Uskiidar Maxi City Cengelkoy 2003 14.904 Diger
Bakirkoy Town 2003 13.400 Diger
Bayrampasa CarrefourSA Bayrampasa 2003 23.000 Diger
Bakirkoy Flyinn 2003 16.000 Diger
Bahgelievler Kadir Has Cocuk Diinyasi 2003 8.438 Diger
Eylp Mesa Studio Plaza 2003 5.500 Karma Kullanim
Sigli Metro City 2003 51.000 Karma Kullanim
Bagaksehir Basak Park 2003 Bulunamadi. Diger
Cekmekoy Besyildiz 2003 Bulunamadi. Diger
Sisli G-Mall 2003 Bulunamad:. Diger
Blyukgekmece Atirus 2005 19.000 Diger
Sisli Addres istanbul 2005 7.000 Diger
Bayrampasa Akvaryum 2005 10.960 Diger
Sigli Cevahir 2005 110.000 Diger
Maltepe Maltepe Park 2005 75.000 Diger
Besiktas MKM Akatlar 2005 14.000 Diger
Esenyurt Sunflower Life 2005 5.800 Diger
Sancaktepe Colony Outlet 2005 Bulunamadi. Diger
Sisli Bomonti Park 2006 7.215 Diger
Blyukcekmece istanbul Outlet Park 2006 19.200 Diger
Beylikdlzii Paradise 2006 13.000 Diger
Beylikdizi Beylicium 2006 19.500 Diger
Sariyer Dogus Power 2006 42.119 Karma Kullanim
Sisli Kanyon 2006 38.940 Karma Kullanim
Esenyurt Real Beylikdiizl 2007 16.500 Diger
Blyukgekmece FoxCity Outlet 2007 18.588 Diger
Umraniye Asyapark 2007 15.000 Diger
Bakirkoy Capacity 2007 50.000 Diger
Sariyer istinye Park 2007 87.165 Karma Kullanim
Glingoéren Kale Outlet 2007 26.094 Diger
Basaksehir Prestige Mall 2007 12.000 Diger
2008 yili ve sonrasinda acilan alisveris merkezleri
ilce Adi Adi A::::S K;:?;:n(?::;lr Durumu
Bagaksehir KC Sehri Bazaar 3.Cad. 2008 13.607 Diger
Beylikdiizl Marka City 2008 20.000 Kapanan/Fonksiyonunu yitiren
Pendik Pendik Park Outlet 2008 11.300 Kapanan/Fonksiyonunu yitiren
Pendik World Atlantis 2008 22.000 Diger
Bagcilar Sunway 2008 5.000 Kapanan/Fonksiyonunu yitiren
Esenyurt Parkway 2008 8.500 Kapanan/Fonksiyonunu yitiren
Esenler Espri Outlet 2008 10.000 Diger
Bakirkoy Airport Outlet 2008 32.000 Diger
Kiglkeekmece Armonipark Outlet 2008 25.274 Diger
Sisli Astoria 2008 28.000 Karma Kullanim
Sisli City's Nisantasi 2008 17.000 Diger
Basaksehir Deposite Outlet 2008 33.644 Diger
Fatih Historia 2008 26.000 Diger
Kiglkeekmece Ihlamur 2008 6.582 Diger
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Silivri Kipa 2008 13.183 Diger
ilce Ad Adi A;’-:::s Kz:?‘n(?:zl;" Durumu
Atasehir Optimum Outlet 2008 43.000 Diger
Atasehir Palladium 2008 42.745 Diger
Pendik ViaPort Asia Outlet 2008 69.760 Diger
Sancaktepe Fabulist 2008 Bulunamadi. Diger
Bahgelievler CarrefourSA Bahgelievler 2009 15.000 Diger
Beylikdiizl Ekinoks Beylikdlzi 2009 8.565 Kapanan/Fonksiyonunu yitiren
Besiktas Real Fulya 2009 24.183 Kapanan/Fonksiyonunu yitiren
Eylp FlatOfis 2009 16.000 Karma Kullanim
Bagcilar 212 Power Outlet 2009 69.295 Diger
Umraniye M1 Meydan Umraniye 2009 68.764 Diger
Pendik Neomarin 2009 36.000 Diger
Pendik Pendorya 2009 30.270 Diger
Basaksehir Verde Molino 2009 68.000 Diger
Beykoz ACR Loft 2010 11.000 Diger
Esenyurt Veneris 2010 43.825 Diger
Bakirkoy A Plus Atakoy 2010 40.000 Diger
Esenyurt Eskule 2010 10.000 Karma Kullanim
Kadikoy Kozzy 2010 14.500 Diger
Maltepe Marinturk 2010 17.426 Diger
Avcilar Pelican Mall 2010 34.000 Diger
Beylikdizl Perla Vista 2010 35.000 Karma Kullanim
Bahgelievler Star City Outlet 2010 46.000 Diger
Esenyurt Torium 2010 89.502 Diger
Bahgelievler Wedding World 2010 53.877 Kapanan/Fonksiyonunu yitiren
Cekmekoy Lilyum 2010 Bulunamad:. Kapanan/Fonksiyonunu yitiren
Basaksehir Loca istanbul 2011 14.000 Karma Kullanim
Bayrampasa Ora Outlet 2011 65.000 Kapanan/Fonksiyonunu yitiren
Beylikdlzu Beyaz City 2011 30.000 Diger
Esenyurt Akbati 2011 65.500 Karma Kullanim
Kuglkecekmece ArenaPark 2011 38.000 Diger
Beyoglu Demiréren istiklal 2011 19.442 Diger
Cekmekoy Kardiyum 2011 9.500 Diger
Bakirkoy Marmara Forum 2011 146.063 Diger
Bagaksehir Olimpa 2011 11.598 Diger
Sancaktepe Sancakpark (Sancaktepe) 2011 10.000 Diger
Kagithane Sapphire Carsl 2011 27.604 Karma Kullanim
Basaksehir Terasium 2011 12.500 Diger
Eyup White Hill 2011 8.500 Diger
Blyukgekmece Toskana Carsisi 2012 5.000 Karma Kullanim
Bakirkoy Aqua Florya 2012 50.000 Karma Kullanim
Atasehir Brandium 2012 60.000 Karma Kullanim
Umraniye Buyaka 2012 42.000 Karma Kullanim
Bagcilar Ginesli Park 2012 25.000 Karma Kullanim
Esenyurt Marmarapark 2012 100.000 Diger
Basaksehir Merkez Kayasehir 2012 36.729 Karma Kullanim
Atasehir Novada 2012 18.000 Diger
Sultanbeyli Plato 2012 20.000 Diger
Sisli Trump Towers 2012 43.000 Karma Kullanim
Besiktas Zorlu 2012 66.600 Karma Kullanim
Beylikdiizl White Corner 2012 Bulunamadi. Karma Kullanim
Bakirkoy Koru Florya 2013 50.000 Karma Kullanim
Glingoren Platform Merter Fashion Park 2013 25.000 Karma Kullanim
Bahgelievler istWest 2013 16.000 Karma Kullanim
Kagithane AXIS Kagithane 2013 29.300 Diger
Eylp isfanbul (Eski Vialand) 2013 110.000 Karma Kullanim
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Umraniye Metrogarden 2013 32.000 Diger
ilce Ad Adi A;’-:::s Kz:?‘n(?:zl;" Durumu
Eylp Hali¢ (Biz Cevahir) 2014 20.376 Diger
Sariyer UNIQ istanbul 2014 15.300 Karma Kullanim
Uskidar Akasya Acibadem 2014 80.000 Karma Kullanim
Umraniye Canpark 2014 40.000 Diger
Basaksehir Mall of istanbul 2014 148.840 Karma Kullanim
Sisli Ozdilek Park istanbul 2014 46.000 Diger
Sultanbeyli Atlaspark 2015 55.000 Karma Kullanim
Gaziosmanpasa Venezia Mega Outlet 2015 68.000 Karma Kullanim
Umraniye idealist Park 2015 17.000 Diger
Umraniye Akyaka Park 2016 90.000 Diger
Eylp Axis Istanbul 2016 60.000 Karma Kullanim
Atasehir Watergarden istanbul 2016 65.000 Karma Kullanim
Sultangazi Neva 2016 22.000 Diger
Esenyurt City 2017 40.000 Karma Kullanim
Uskiidar Emaar Square 2017 150.000 Karma Kullanim
Maltepe Hilltown 2017 62.000 Diger
Bagcilar Oasis Designer /Outlet 2017 20.000 Diger
Maltepe Ritim istanbul 2017 25.000 Karma Kullanim
Sariyer Vadi istanbul 2017 55.000 Karma Kullanim
Umraniye Metro Corner 2017 Bulunamad:. Diger
Sariyer Skyland istanbul 2018 40.000 Karma Kullanim
Pendik Home City 2018 50.000 Diger
Kartal Anatolium Marmara 2018 55.000 Karma Kullanim
Kartal istmarina Kartal 2018 70.000 Karma Kullanim
Maltepe Maltepe Piazza 2018 60.000 Karma Kullanim
Zeytinburnu Zeruj Port 2018 Bulunamad:. Diger
Eylp Eylp Park 2019 21.000 Karma Kullanim
Esenyurt Akkoza Proje 70.000 Karma Kullanim
Esenyurt Fi-Side Bahgesehir Proje Bulunamad:. Karma Kullanim
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EK-B

TRAFIK YOGUNLUGU ANALizi

D-100 Karayolu lzerinden alisveris merkezlerinin arag girisleri tespit edilmistir. Bu
glizergahlarin cevresi, 15 Subat 2019-25 Subat 2019 tarihleri arasinda 12.00-14.00,
16.00-18.00 ile 18.00-20.00 saatleri arasinda gozlemlenmistir. Trafik yogunlugunun en
ylksek oldugu Cumartesi, Pazar, Pazartesi glinlerinde derlenen ekran goriintileri ekte

yer verilmistir.

Maltepe Park Optimum Outlet

P

___Palladium Neomarin ———Pendarva Akasya Acibadem

A

ot Sok
Q D-100 Karayolu
: s

Hilltown Ritim Istanbul Maltepé Piazza Anatolium Marmara

D-100 Karayolu Gzerinden aligveris merkezlerinin arag giris glizergahlari
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Pazar/ 12.00 - 14.00

Pazar/ 16.00 - 18.00
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Maltepe Park,
Piazza ve Ritim

Carrefour Tepe Nautilus Optimum Palladium Neomarin-Pendorya  Akasya Acibadem Hilltown

B wop weznid

)/ moppeq soweez”

Filsun Sokak
Yan Yot

Anatolium Marmara




86

Pazartesi / 12.00 - 14.00

Pazartesi / 16.00 - 18.00

Pazartesi / 18.00 - 20.00

Carrefour

Tepe Nautilus

Maltepe Park,
Piazza ve Ritim

Optimum Palladium Neomarin-Pendorya  Akasya Acibadem Hilltown Anatolium Marmara
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