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GIRiS

Kiiresel dlgekte alisveris merkezlerinin tarihsel gelisim siireci
incelendiginde, ticaret alanlarinin alisveris merkezlerine doniistim
siirecinde ilk adimlarin Avrupa’da atildig1 bilinmektedir (Birol, 2005;

Geg, 2008 ve Kiris, 2010). Giiniim{iiz aligveris merkezlerinin ilk 6rnekleri
ise Amerika’da goriilmiistiir. Kisa bir stire icerisinde modern alisveris
merkezlerinin ilk benzerleri Tiirkiye de dahil olmak {izere pek ¢ok iilkede
insa edilmistir. 19507 yillarda Tiirkiye'nin, gelismis iilkelerin perakende
sektorii diizenlemelerinden 6nemli 6lciide etkilendigi goriilmektedir.

Bu durumun bir sonucu olarak Tiirkiye’de Migros ve Gima gibi
perakende zinciri olan biiyiik markalar agilmis ve bir perakende altyapisi
olusturulmaya ¢alisilmistir. Olusturulan bu perakende altyapisi, Tiirkiye'de
alisveris merkezlerinin agilmasinda bir altyap1 gorevi gérmiistiir. 1990l
yillara gelindiginde, liberal ekonomik politikalarin benimsenmesiyle
birlikte, toplumdaki yasam tarzlari ve istekleri degismeye baslamistir.
Ekonominin yabanci sermayeye agilmasinin bir yansimasi olarak
tiiketicilerin ithal mallara olan ilgisi artmis ve bu iiriinlerin bulundugu
aligveris merkezleri (AVM) talep gérmeye baglamistir. Istanbul’daki
Galleria AVM (1988) ve Ankara’daki Atakule AVM (1989), Tiirkiye'deki
alisveris merkezlerinin ilk 6rnekleri olarak kabul edilmektedir. Tiirkiye'de
2008-2009 kiiresel finans krizi doneminde dahi 70 adet AVM'nin a¢ilmas,
AVM gelisiminin oldukga hizli oldugunu gostermektedir. 2014 yilinda
Tiirkiye genelinde faaliyet halinde, insaat halinde ve proje asamasinda
olmak iizere toplam 412 adet AVM bulunmaktadir ve bu merkezlerin
toplam kiralanabilir alani 10,8 milyon m*ye ulasmistir (AARREC, 2015).
Bu calismanin amacy; gliniimiizde kentsel alanlarda 6nemli bir yer edinen
ve kentsel sistemi dogrudan etkileyen alisveris merkezlerini ve alisveris
merkezlerinin gelisimini, Tiirkiye’deki mevcut mevzuat ¢ergevesinde
degerlendirmektir. Bu amag dogrultusunda, ¢alismanin ikinci boliimiinde,
planlama dinamikleri ¢ercevesinde ticaret alanlar1 ve AVMlerin, diinyadaki
ve Tiirkiye'deki tarihsel gelisim siiregleri 6zetlenmistir. Ugiincii boliimde
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ise, tilkemizde AVM’lerin planlanmasina yonelik olan {i¢ farkli kanun ve
yedi yonetmelik detayli olarak incelenmistir. Arastirmacilar tarafindan
yapilan bu inceleme sonucunda giincel mevzuatta eksik bulunan boyutlar
ele alinmis ve detaylandirilmasi gerekli olan konular alt1 ana degisken
altinda degerlendirilmistir. Bu degiskenleri; tanimlar, standartlar ve
siniflandirmalar, yer se¢imi kararlari, ekolojik ¢evrenin korunmasi, ulasim
ve otopark altyapisi, planlar arasindaki hiyerarsi ve lejant icerikleri olarak
tanimlamak miimkiindiir. Calismanin doérdiincii boliimiinde, diinyada ve
Tiirkiye'de aligsveris merkezlerine yonelik politika ve mevzuatin gelisimi
tilke O6rnekleri tizerinden tartisilarak, farkliliklar ve benzerlikler {izerine
bir karsilastirma yapilmistir. Calismanin sonug boliimiinde ise tiim
degerlendirme sonuglari 6zetlenmis ve mevzuat igerisinde ele alinmayan
diger 6nemli konulara dikkat ¢ekilmeye ¢alisilmistir.

DUNYADA VE TURKIYE'DE KENTLESME VE PLANLAMA
DINAMIKLERI CERCEVESINDE AVM GELISIiMi

Bu makale kapsaminda, merkezi yer kurami (Walter, 1933), perakende
kiimelenme ekonomileri (Hotelling, 1929) ve perakendecilikte ¢ekim
yasasi (Reilly, 1931) ¢alismalarinin devami niteliginde sayilan ve aligveris
merkezleri tizerine odaklanan, 1960 (Gruen ve Smith, 1960) ve 2015
(Erkip ve Oziiduru, 2015) yillar1 arasinda gerceklestirilen bir¢ok calisma
incelenmistir. Bu ¢alismalarin agirlikli olarak, karmasik alisveris merkezleri
yapisini mekansal (AVM’lerin yer se¢imi kararlarinin ve mekansal
dagilimimnin inceleyen ¢alismalar), sosyo-kiiltiirel (AVMlerin perakendeci
ve tiiketici davranislarini ve anlamaya yonelik ¢calismalar), ekonomik
(biiytiik Olgekli bir gayrimenkul yatirimi olarak degerlendiren ¢aligmalar)
ve mimari (AVM’lerin fiziksel 6zellikleri, bina tipolojisi ve mekansal
tasarimi agisindan inceleyen) agilardan inceledigi goriilmektedir. Tim
bu kapsamli ¢alismalar sonucunda AVM gelisimi konusunun; isletme,
cografya, ekonomi, kentsel planlama ve mimarlik, psikoloji, perakende
magazaciligl, gayrimenkul gelistirme ve yonetimi gibi bircok akademik
disiplin ve alt disiplin tarafindan incelendigi goriilmiis ve konunun
disiplinlerarasi bir ¢alisma alani oldugu kabul edilmistir. Kent planlama
disiplini bakis agisiyla bu kapsamli ¢alismalarin incelenmesi sonucunda,
diinyada ve Tiirkiye'de alisveris merkezi olgusunun gelisimi ve degisimi
bu boliim icerisinde ele alinmistir.

Diinyada Aligveris Merkezi Kavraminin Gelisimi

Alisveris mekanlarinin, modern alisveris merkezlerinin ortaya ¢ikisina
kadar gecen tarihsel siireg icerisindeki degisiminin incelenmesi, hem bu
degisimin sadece bigimsel ve niteliksel olmadiginin anlasilmasi a¢isindan
hem de alisveris mekanlari ile kentsel mekan arasindaki iliskisinin degisen
boyutlarini gozlemlemek agisindan son derece dnemlidir. Antik Cag
(agoralar, forumlar, antik pazarlar) ve Orta Cag Dénemi’'ndeki (panayirlar,
meydan pazarlari) alisveris mekanlari, aligveris eyleminin yaninda farkl
kentsel islevlerinde gerceklestirildigi yerler olarak 6ne ¢ikmaktadir. Cagdas
alisveris merkezinin gerek kent mekanu ile olan iliskisi gerekse mimari
bi¢imi agisindan ilk benzerleri olan pasajlar ve biiyiik magazalarin (bon
marche), 19. Yiizyilda Avrupa’da ortaya ¢iktig1 goriilmektedir (Birol, 2005;
Geg, 2008 ve Kiris, 2010). Ornegin 1838 yilinda Fransa'nin Paris kentinde
kurulan La Bon Marche, genis bir fiziksel mekanda farkl: tiirde iiriinleri
bir arada sunan ve farkli boliimlerden olusan ilk modern aligveris merkezi
orneklerinden biri olarak AVM literatiiriinde yer almaktadar.
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Tablo 1. Amerika’da aligveris merkezlerinin
tarihsel gelisimi (1956-1992). Kocaili (2010) ve
Malec (2010)'dan faydalanilarak tiretilmistir.

Yrminci Yiizyilda kapitalizmin kendine 6zgii mantig1 ¢ercevesinde
gerceklesen ekonomik degisimler sonucunda kentin tek bir merkezin
etrafinda yogunlasan goriintimii, yerini ¢ok merkezli kentin artan
islevsel uzmanlasmasina birakmistir (Gottdiener, 1995; Vural ve Yiicel,
2006). Victor Gruen tarafindan 1956 yilinda tasarlanan ilk aligveris
merkezi (Southdale Center), 6zellikle Amerikan kentlerindeki bu ¢ok
merkezliligin olusturdugu trafik yogunlugu, ulasim ve otopark soruna
bir ¢6ziim olmanin yani sira sosyal mekanlar olusturabilmek amaciyla da
yaratilmistir. Bu amaca uygun olarak alisveris merkezlerinin, igerisinde
ticari aktivitelerin yani sira egitim tesislerinin bulunmasi, korumal

bir yaya ortaminda sosyal yasam ve dinlenme igin gerekli olanaklar1
sunulmastyla var olan 6nemli bir boslugu doldurmasi planlanmuistir.
Gruen ve Smith (1960)’e gore alisveris merkezleri bu sayede tarihte
Yunan Agorasi, Orta Cag pazar alan1 ya da kent meydanlarinda gortilen,
toplumsal hayata katilim i¢in gerekli yer ve firsatlari barindiracaktir.
Alisveris merkezi gelisimi disiplinlerarasi bir arastirma konusu olmasi
nedeniyle, var olan yazinda alisveris merkezinin tanimu ile ilgili farkl
yorumlamalar ve tespitler bulunmaktadir. Bu makalenin hedefleri arasinda
yer almadigindan, calisma igerisinde alisveris merkezleri ile ilgili farkli
tanimlamalara detayli olarak yer verilmemistir. Ancak Gottdiener’in
(1995) bakis agisina yer vermek, bu noktada konunun farkli boyutlarina
bir pencere agmasi agisindan 6nemlidir. Gottdiener (1995)’e gore alisveris
merkezleri, sermayenin paraya doniisiimiinii saglayan makineler olarak
tasarlanmistir ve insanlarin 6zlemini duyduklari, fiziksel ve sosyal
ihtiyaglarini karsilayabildikleri, giivenli, trafiksiz ve iklimlendirilmis kent
ortamini yasamak icin geldikleri yerler olarak tanimlanmustir.

Feinberg ve Meoli (1991)’e gore Amerika’daki alisveris merkezleri gelisimi,
niifusun kentin disia gog etmesi ve otomobil kullaniminin artmasina
paraleldir. Amerika’da 1960 yilinda 4500 AVM perakende satislarinin
%14"tinli olustururken, 1970 yilinda 16.400 AVM perakende satislarinin
%33'tinii olugturmakta ve 1987 yilinda gelindiginde 30.000 AVM'nin
toplam perakende harcamalarinin yarisina sahip oldugu goriilmektedir.
Amerika’daki alisveris merkezi olusumunun tarihsel gelisimi ile

1956 | Minneapolis Southdale Center: ABD'de mall, yani “arabalara kapali, agacl
carsl yeri” anlamina gelen terimi, ilk karsilayan yapidir.

1962 | New York Midtown Plaza: Sehir merkezindeki ilk kapali AVM'dir.

1964 | Toronto Yorkdale Shopping Center: Acildigi yil diinya’nin en biyuk
banliy6 alisveris merkeziydi.

1975 | Chicago Water Tower Place : Kent Merkezinde dikey olarak insa edilen
ilk AvM’dir.

1976 | Boston Faneuil Hall Marketplace ile birlikte festival merkezleri ortaya
cikmigtir.

1979 | Memphis Belz Enterprises: ilk indirimli Griinlerin satildig1 outlet
merkezidir.

1981 | Edmonton The West Edmonton Mall: Agildiginda diinyanin en biiyiik
ahsveris merkezidir. Bu durumunu 2004 yilina kadar
korumustur.

1992 | Minnesota Mall of America: ABD’ nin en blyuk aligveris merkezi olup bu

nedenle “Mega Mall” olarak da adlandir. Aligverisin yani sira
sosyal ve kiltiirel etkinlikler, sportif faaliyetler ve eglence de
onemli bir yer tutmaktadir.
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Tablo 2. Avrupa’da aligveris merkezlerinin
tarihsel gelisimi (1960-1976). Lowe, 2005;
Malec, 2010 ve Kirig, 2010 ‘dan faydalanilarak
uretilmistir.
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1957 Viyana Ausstellungs ve Einkaufs Zentrum: ilk modern aligveris
merkezlerinden biridir.

1960 Stockholm Farsta Centrum: iskandinav tilkelerinin en biiyiik
alisveris merkezi olma 6zelligini 2002’ye kadar
korumustur.

1964 Birmingham The Bullring: Avrupa’daki ilk kapali tip AVM'dir.

1969 Paris Parly II: Banliyo yerlesmesindeki ilk kapali tip AVM'dir.

1970 Biiriiksel Woluwe Center: Bolgesel alisveris merkezlerinin
Avrupa’daki ilk 6rneklerinden biridir.

1975 Lyon La Part Dieu: Avrupa’daki sehir ici alisveris
merkezlerinin ilk 6rnegidir.

1976 Manchester ve Arndale Centre ve Eldon Square: Sehir igindeki

Newcastle ahisveris merkezleri 6rnekleridir.

birlikte planlama boyutunda ve yazinda getirdigi yenilikler Tablo 1'de
Ozetlenmektedir.

[k 6rnekleri Amerika’da goriilen AVMlerin sonrasinda hizla diger
kitalara da yayildig: goriilmektedir. Ancak, Avrupa’daki AVM gelisiminin
yayilma hiz1 Amerika modelindeki gibi gerceklesmemistir. Avrupa’daki
AVM’lerin ilk 6rnekleri 1950'lerde goriilmiis ve AVM sayis1t Amerika’daki
kadar olmasa da zamanla artis gostermistir. Ayrica Amerika’da alisveris
merkezlerinin, aligveris aktivitesinin yaninda sosyal ve kiiltiirel ihtiyaclari
da karsilamaya yonelik tasarlanmasina karsilik Fransa, Ingiltere, Almanya
ve diger Avrupa iilkelerinde yapilan alisveris merkezi tasarimlarinda
sadece alisveris aktivitesinin kurgulandig1 goriilmektedir (Malec, 2010).
Avrupa’daki aligveris merkezlerinin tarihsel gelisimi ile birlikte kentsel
planlama boyutunda ve mevcut yazinda getirdigi yeniliklere Tablo 2'de yer
verilmistir.

Avrupa’daki alisveris merkezleri, ticari merkezler ve biiyitk magazalarin
gelismesiyle ortaya ¢iksa da, Kuzey Amerika’daki mimari ¢oziimleri
benimseyerek gelismistir. 1990larda Orta ve Dogu Avrupa’da ise yabanci
sermayenin biiyiik 6l¢ekli AVM yatirimlar: yaptig1 goriilmektedir. Orta
ve Dogu Avrupa’nin yani sira kentlesme diizeyi diisiik olan Irlanda ve
Portekiz gibi Bat1 Avrupa {ilkelerinde, alisveris merkezlerinin kente olan
ekonomik ve sosyal etkilerinin iyi hesaplanamamasi sonucunda aligveris
merkezi gelisimi kentsel dokunun tahrip edilmesine neden olmustur
(Malec, 2010).

Ortadogu ve Uzakdogu'da ise 1960'h yillarda, modern perakendeciligin
gelismesiyle birlikte pek ¢ok alisveris merkezi yapilmistir. Ozellikle 19901
yillar, AVM olusumunun geldigi zirve nokta olarak tanimlanmaktadir (Sun
vd. 2009; Shannon, 2009; Meyer-Ohle, 2009). Alisveris merkezlerinin bu
hizli gelisiminde, 6zellikle Cin, Hong Kong, Filipinler, Hindistan, Tayland,
Japonya, Singapur, Vietnam ve Tayvan dikkat ¢ekmektedir.

Kiiresel dlgekte aligveris merkezlerinin tarihsel gelisim siireci Resim

T'de incelenmistir. Yapilan inceleme sonucunda, AVM olgusunun ilk
habercilerinin 19007i yillarda geleneksel aligveris kavramini degistiren
stipermarketler oldugu goriilmektedir. Bu doniistimiin ilk adimlarinin

da Avrupa’da atildig: goriilmektedir. Modern alisveris merkezlerinin ilk
ornekleri ise 1950'1i yillarda Amerika’da yapilmis ve kisa bir siire igerisinde
tiim kitaya hizla yayilmistir (Ozaydin ve Firidin, 2009). Kiiresellesmenin
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tarihsel gelisimi (1600-2000) pek cok iilkede kentsel sahnenin bir parcas: haline gelmistir (Erkip, 2005).

Tiirkiye’de Alisveris Merkezi Olgusunun Gelisimi

Modern aligveris merkezlerinin ortaya gikis ve gelisim siirecini, perakende
gelisim donemleri icerisinde ve degisen tiiketici davranis bigimleri
tizerinden degerlendirmek, degisimin kent mekanina yansimalarini
gormek acisindan son derece 6nemlidir. Diinya’da alisveris merkezlerinin,
biiytiik sehirlerin giinliik yasaminin bir parcasi haline geldigi donemler olan
1990 ve 2000'1i yillar, Tiirkiye'de perakende gelisiminin ilk periyodu olarak
gosterilmektedir. Perakende gelisimin ikinci periyodu olarak 2000-2010
yillar1 arasindaki gelismeler, ticlincii periyot olarak ise 2010 ve sonrasinda
yasanan gelismeler kabul edilmektedir (Erkip ve Oziiduru, 2015).

Tiirk toplumu, 19807erin ortalarindan itibaren, ekonomideki yapisal
degisimler nedeniyle pek ¢ok agidan hizli bir doniistime ve ekonomik
biliyiimeye tanik olmustur. Ekonomideki yapisal reformlar ve piyasa
odakl, liberal, disa doniik kalkinma stratejileri, uluslararas: sirketlerin
biiyiik yatirimlar yapabilmelerine olanak vermis ve bu sirketlerin Tiirk
firmalarla ortakliklar yoluyla yabanci sermaye yatirimlarmi miimkiin
hale getirmistir (Erkip, 2005). Ogzellikle Istanbul ve Ankara gibi biiyiik
kentlerdeki hizli kentlesme siireci, kisi basina diisen gelirin artmasi,
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Tablo 3. Tiirkiye'de ilk olma 6zelligi tasiyan
aligveris merkezlerinin tarihsel gelisimi
(1980-1993). Ozaydin ve Firidin (2009); Ozsoy
(2010) ve Akincr (2013)'dan faydalanilarak
uretilmistir.
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egitim seviyesinin ytiikselmesi, telekomiinikasyon araglarinin kullaniminin
artmasi, geng niifusun fazla olmasi, araba ya da toplu tasima araglari ile
kent igerisindeki hareketliligin artmasi, yabanci kiiltiirlerle daha fazla
etkilesimin olmasi, yeni istekler ve yasam tarzinin degismesi gibi faktorler
de modern perakendecilige giden yolu agmistir (Erkip ve Oziiduru, 2015).

Kiiresellesme siirecinde modern perakendeciligin gelismeye baglamasi,
ticaret alanlarinda koklii degisimlere neden olmustur. Bu baglamda ticaret
alanlarindaki degisimin boyutunu agiklamak amaciyla Istanbul’daki ticari
alanlarin tecriibe ettigi iki tiirlii doniisiimii 6rnek olarak vermek yerinde
olacaktir. Birinci dontiisiim mekansal anlamda, ticaret merkezinin Kapali
Carsr’dan Istiklal Caddesi’ne kaymasi olarak gosterilmektedir. Tkinci
dontisiim ise kentsel ticaret alanlarinda, geleneksel kiigiik tiiccarlardan,
biiyiik yerli ve yabanc sirketlere giic kaymasi olarak gosterilmektedir
(Tokatli ve Boyaci, 1999; Ozsoy, 2010). Bu ekonomik yeniden yapilanmalar
ve kiiresellesmenin etkileri sonrasinda 1990'l1 yillarda alisveris merkezleri,
Tablo 3'de goriildiigii gibi ilk 6rnekleri olan Istanbul'daki Galleria AVM
(1988) ve Ankara’daki Atakule AVM (1989) ile kent yasaminda yerini almis
ve sonrasinda hizla gelismeye baslamigtir (Ozsoy, 2010; Akinci, 2013).

Literatiirde incelenen arastirmalarin bir kismi, Istanbul’da ilk alisveris
merkezi olarak Kapali Cars1’y1 kabul etmekle beraber bazi calismalar ise
Kapali Carst’'nin, “kapali bir alanda bir araya gelen diikkanlar toplulugu”
olmasinin disinda giintimiiz AVM’leri ile fiziksel (mimari tasarimi), sosyal
ve kiiltiirel anlamda hicbir benzerligi bulunmadigini tartismaktadir
(Ozaydin ve Firidin, 2009). Bu sebeple Kapali Carsi Tablo 3’e dahil
edilmemistir.

1980lerin sonlarinda alisveris merkezleri kent merkezinin belirli
noktalarinda agilirken, 1990'lardan itibaren biiytiik dlgekli ve organize
perakende yatirimlari, zengin bir tiiketici pazar yaratarak sektoriin
dogasini degistirmeye baslamistir. 1990'larin basinda gerceklestirilen,
yatirimlarin agirlikli olarak biiyiik 6lgekli gida perakendecilerine ait
oldugu goriilmektedir. Ornegin; 1996 yilinda Fransa’dan Carrefour
grubu, Sabanci Holdingle isbirligi yaparak CarrefourSa hipermarketlerini,
ChampionSa siipermarketlerini ve DiaSa indirim marketlerini agmigtir
(Erkip ve Oziiduru, 2015). Bu tiir hipermarketler her ne kadar modern
alhigveris merkezi 6zelligi tasimiyor olsalar da, AVM yatirimlarmin

bu perakende pazar altyapisinin {izerine gelismesinden dolay siireg
icerisinde dnemli bir rol oynamaktadirlar.

2008-2009 yillarinda kiiresel 6lgekte yasanan finans krizi Tiirkiye’yi de
etkilemesine ragmen, perakende gelisiminin ikinci periyodu olan 2000

ve 2010 yillar1 arasinda, Tiirkiye’deki alisveris merkezlerinin sayilarinda
hizli bir artis gozlemlenmistir (Resim 2). Yatirimcilarin yatirim kararlarin
dondurduklari, toptan ve perakende sektoriiniin kiigtildiigi bir donemde
bile iilke genelinde 70 tane AVM agcilmasi sektordeki potansiyelin
buiyiikliiglinii ortaya koymaktadir. Bu duruma paralel olarak alisveris

1988 istanbul | Galleria: Sektérde ilk olma 6zelligini tasimaktadir

1989 Ankara | Atakule: Ankara’nin ilk modern alisveris merkezi

1991 Ankara | Karum AVM: Ankara’nin ilk is ve alisveris merkezi

1993 istanbul | Capitol: Anadolu yakasinin ilk modern alisveris merkezi

1993 istanbul | Akmerkez: Karma fonksiyonlu kurulan ilk alisveris merkezidir.
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Resim 2. Tiirkiye genelinde agilan yillara
gore aligveris merkezi sayilar1 2005-2014
(2014 soysal katalogundan faydalanilarak
uretilmistir.)
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merkezlerinin briit kiralanabilir alanlarinin artti$1 da goriilmektedir
(AARREC, 2015).

Tiirkiye’de 1990-2010 yillar1 arasinda agilan aligveris merkezlerini ii¢ ana
grupta tamimlamak miimkiindiir. Biitiinlesik Alisveris Merkezleri olarak da
adlandirilan ilk grup alisveris merkezleri sehir merkezine yakin konumda
yer almaktadir ve biiytikliikleri 2500 ila 5000 m? arasindadir. Bu gruptaki
aligveris merkezleri daha kapali ve ige doniik bir yapr tipine sahiptir. Ikinci
gruptaki aligveris merkezleri kent ¢eperinde ve/veya kentsel merkezlerden
gorece olarak uzak yerlesim alanlarinda veya kendi ¢evrelerinden ayr1
tasarlanmis bagimsiz merkezler olma egilimindedir. Ugiincii grubu ise
ofis, eglence mekanlari, konut ve perakende satis magazalar gibi gesitli
kullanimlar1 bir arada bulunduran, yar1 agik-kapali yapilanma bigimlerinin
tercih edildigi ve erisilebilirligin yiiksek oldugu karma kullaniml1 alisveris
merkezleri olusturmaktadir. Bugiin yeni agilan aligveris merkezlerinin
cogunun iigiincii gruba dahil oldugu goriilmektedir (Ozaydin ve Firidin,
2009; Erkip ve Oziidury, 2015). Alisveris merkezlerinin tiiketim talepleri
dogrultusunda, nitelik ve nicelik bakimindan zaman icerisinde degisime
ugradig: gortilmektedir. Nitekim Ertekin vd. (2008) arastirmalarmin
sonuglarina gore aligveris merkezleri konumunu etkileyen ana etkenin
gelir oldugu tespit edilmistir. Ozorhon ve Ozorhon (2014) ise gok biiyiik
boyuttaki aligveris merkezlerinin, kentsel mekanda yeni yerlesim ve

cazibe alanlar1 olusturmasi a¢isindan énemli etkilerinin oldugunu
vurgulamaktadir. 1990-2010 yillar arasinda aligveris merkezi yatirimlarmin
daha kiigiik sehirlere yoneldigi goriilmektedir. 2009 sonrasinda Tiirkiye
ekonomisinde uluslararasi sermayenin pay1 artmis ve alisveris merkezi
gelisimine yabanci yatirirmcilar ve gelistiriciler tarafindan biiytiik bir ilgi
gosterilmistir.

Perakende gelisiminin tiglincii doneminde, 6zellikle 2010 ve 2011 yillarinda
Tiirkiye ekonomisi oldukga hizhi biiytimiistiir. Perakende ve toptan ticaret
sektorii ve sektdrdeki yabanci yatirimlarin ekonomideki biiyiime oranina
gozle goriiliir bir etkisi olmustur. Bu yillarda makroekonomik biiyiimeye
insaat sektoriinden sonra en biiyiik katkiy1 yapan sektoriin, toptan ve
perakende sektorii oldugu goriilmektedir. Ulke genelinde agilan aligveris
merkezlerinin yaklasik olarak %30'una sahip olan Istanbul, Tiirkiye'de
ozellikle son 10 yilda yasanan AVM gelisimi patlamasinin da bas aktorii
olarak tanimlanmaktadir (AARREC, 2015). Bununla birlikte, baz1 aligveris
merkezlerinin plan kararlari ile iligkili olmayan yer se¢im kararlari, eski
ve yeni aligveris merkezleri arasinda rekabet yaratarak, eski olanlarin
islevlerini yitirmelerine ve/veya kapanmasina neden olmustur. Bu
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donemde perakende magazalar: yerine bir secenek olarak, Bagdat Caddesi
ve Nisantag1 Caddesi gibi aligveris caddelerinin 6ne giktig1 gortilmektedir
(Oziiduru ve Yalginer, 2013, Erkip ve Oziiduru, 2015).

[k iki dénem igerisinde (1990-2000 ve 2000-2010), perakende sektdriinde
yapilan degisiklikler kismi olarak kapsayici planlama anlayis: ile
olusturulmustur. 2010 y1l1 ve sonrasini kapsayan tigiincii donem igin (2010
ve sonrasi) ise alisveris merkezlerinin kentsel dinamikleri ve plan kararlari
ile beraber ele alindig1 daha biitiinciil bir stratejiye gereksinim duyuldugu
goriilmektedir (Erkip ve Oziiduru, 2015). Tarihsel siireg icerisinde, alisveris
merkezlerinin gelisimi incelendigince konunun giincelligi, ekonomik,
toplumsal ve politik agcidan 6nemi anlasilmaktadir. Mevcut akademik
calismalarin vardig temel sonug; alisveris merkezlerinin ¢ok iligkili bir
yapiya sahip olmasi nedeniyle, yatirim karar1 verilmeden 6nce bu kararin
yapili cevre ve kentsel yasam iizerindeki etkilerinin kapsamli bir sekilde
analiz edilmesi gerektigidir.

DUNYADA VE TURKIYE'DE ALISVERIS MERKEZLERI’NIN TANIM
VE STANDARTLARI

AVM'lerin kiiresel 6lgekte kademelendirilmesi amaciyla yaygin olarak
kullanilan iki temel siniflandirma sistemi bulunmaktadir. Bunlardan

ilki, 1957 yilinda kurulan Uluslararas: Aligveris Merkezleri Konseyi'nin
(International Council of Shopping Centers, ICSC) yapmis oldugu
siniflandirma sistemidir. Bu konsey AVM’leri toplam briit kiralanabilir alan
biiyiikliigiine gore smiflandirmaktadir (ICSC, 2014). Tkinci simiflandirma
sistemi, Ingiliz Aligveris Merkezi Konseyi (British Council of Shopping
Centers, BCSC) tarafindan, aligveris merkezlerinin bulundugu konum ve
sahip olduklari islevler dikkate aliarak yapilan bir siniflandirmadir (DTZ,
2013) . ICSC olgiitlerine gore, bir merkezin AVM olarak tanimlanabilmesi
i¢in, perakende ve diger ticari birimleri biinyesinde barindiran bir biitiin
olarak planlanmis ve insa edilmis olmasi, tek merkezden yonetilmesi,
ortak kullanimli otoparkinin bulunmasi ve toplam kiralanabilir alanin
5.000 m*nin {izerinde olmas: gerekmektedir. ICSC Amerika, Avrupa ve
Asya tilkelerinde yer alan AVM’ler i¢in farkli siniflandirmalar yapmuistir
(ICSC, 2014). ICSC'nin ABD i¢in yaptig siniflandirmada AVM’ler on farklh
kategori altinda tanimlanmaktadir. Bu kategoriler; mahalle aligveris
merkezleri, yoresel/topluluk alisveris merkezleri, bolgesel aligveris
merkezleri, siiper bolgesel alisveris merkezleri, serit merkezleri (strip
center) 6zellikli aligsveris merkezleri, tematik/festival, havalimani aligveris
merkezleri, outlet aligveris merkezleri ve gii¢ merkezleri seklindedir
(ICSC, 2014). ICSC'nin, Avrupa iilkeleri icin yaptig: siiflandirmada ise
ingaat alan1 biiyiikliigii, kiralanabilir alan biiyiikliigii, ana magaza sayis1
ve ticari etki alan1 dikkate alinmistir. Bu siniflandirma iginde geleneksel
AVM'ler; ¢ok biiyiik, biiyiik, orta ve kiiglik 6lgekli olarak dort farkh sinifa
ayrilmaktadir. Ozellikli AVM'ler ise perakende parks; biiyiik, orta ve
kiiciik Olgekli, outlet merkezi, temali merkezler; eglence odakli olanlar

ve olmayanlar olmak {izere siniflandirilmaktadirlar (Lambert, 2006).

Son olarak, ICSC’'nin Asya {iilkeleri igin tanimladig: on farkl tipte AVM
bulunmaktadir. Bunlar; mahalli merkez alisveris merkezleri, yoresel
merkez aligveris merkezleri, bolgesel merkez aligveris merkezleri, stiper
bolgesel aligveris merkezleri, 6zellikli aligveris merkezleri, giic merkezi,
plazalar (retail podyum), hipermarketler, toptan satim yapan merkezler
(nicheldestination retail center) ve Merkezi Is Alanu (CBD center) merkezleridir
(Omar ve Baker, 2009).
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Bu makalenin temel odagini olusturan tilkemizdeki AVM’lere yonelik
mevzuat, diger bir deyisle yasa ve yonetmelikler incelendiginde,
Tirkiye’ye 6zgii bir AVM siiflandirmasi ve AVM’lere iliskin bir
tanimlamanin bulunmadig goriilmektedir. Bu nedenle, ICSC Avrupa
Organizasyonun AVM’lere getirdigi tanim ve standartlarin {ilkemizde
uygulanmasi durumunda var olan smiflamanin nasil olacagi, Tiirkiye'de
Alisveris Merkezi ve Perakendeciler Dernegi (AMPD) tarafindan yapilan
calismalarda ortaya konulmustur. Bu ¢alismalara gore, ICSC standartlari,
bir Avrupa aligveris merkezini, briit kiralanabilir alan1 (GLA) en az 5

bin metrekare olarak kabul ederken, Tiirkiye'deki sektoriin kendine

0zgii yapisini dikkate alarak 5 bin metrekarenin altindaki AVM'leri de

bu kategoride degerlendirildigi goriilmektedir. Bu dogrultuda yapilan
standart belirleme ¢alismalari, alisveris merkezlerini “geleneksel” ve
“0zellikli” olmak tizere iki genel kategori altinda gruplandirmaistir.
Geleneksel alisveris merkezleri “cok biiyiik”, “biiyiik”, “orta” ve “kiiciik”
olarak simiflandirilirken, kii¢iik alisveris merkezlerinin de kendi i¢inde
“uygunluk odakli” ve “karsilastirilmali” malzemeler satanlar olarak
ayrildig: goriilmektedir (ARASTA, 2006).

TURKIYE'DE ALISVERIS MERKEZLERINE ILISKIN MEVZUATIN
DEGERLENDIRILMESi

Ulkemizdeki alisveris merkezlerine yonelik tanimlanan ilgili mevzuat
Tablo 4'de 6zetlenmektedir. Makalenin bu béliimiinde mevcut kanunlar
ve yonetmelikler kapsaminda planlamaya referans veren maddeler detayl
olarak irdelenmistir.

Inceleme sonucunda glincel mevzuatta eksik ele alinmis ve/

veya detaylandirilmasi gerekli olan konular alt1 ana baslik altinda
degerlendirilmistir. Bu basliklar; tanimlar, standartlar ve siniflandirmalar;
yer se¢imi kararlari; ekolojik ¢evrenin korunmasi; ulasim ve otopark

Tablo 4. Tiirkiye'de ticaret alanlari ve altyapisy; planlar arasindaki hiyerarsi ve lejant igerikleri olarak
aligveris merkezlerine iliskin incelenen . . . .y . . .
mevzuat. tanimlanabilir. Mevzuat igerisinde ele alinmayan diger 6nemli konulara ise

*Calismanin yapildigi Mart 2016 tarihi temel sonug bélimiinde deglmlecektlr.

alinmustir.

Mevzuat YururlGge Giris Tarihi En Son Tadil Edilme Tarihi*
3194 imar Kanunu 1985 2013
o
<
= | 2290 sayil Yapi Yollar Kanunu 1933 Yurirlikten kaldirildi.
2
* | Perakende Ticaretin Dizenlenmesi Hakkinda Kanun 2015
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi 2014 -
Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik 1985 Ydrarlikten kaldirildi.
5
X
g Planli Alanlar Tip imar Yonetmeligi 1985 2014
o | Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi 1993 2014
z
‘© | Otopark Yonetmeligi Hakkinda Genel Teblig 1993 2006
Otopark Yonetmeligi ve istanbul Otopark Yonetmeligi 1993 2006
Alisveris Merkezi Hakkinda Yonetmelik 2016
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Ticaret alanlarina iliskin ilk standart tanimlamasi, 1933 yilinda Yap1

Yollar Kanunu igerisinde, ticaret ve sanayi mahallelerinin kentsel alan
igerisindeki oraninin verilmesi ile yapilmistir. Verilen standartlarda, ticaret
alanlari nitelik ve kapsam agisindan 6zel olarak ele alinmamis, sehirlerin
birbirlerine gore farklilasan dinamiklerine dikkat edilmemis ve temel
alinan Olgttler 6lciit belirtilmemistir. Farkli tilkelerin 6rneklerinden alinan
degerlerin kullanilmis olmasi ise yapilan planlarin basarisiz olmasia
neden olmustur. Bunun sonucunda, 1956 yilinda yiiriirliige giren imar
Kanunu ile bu hiikiim yiiriirlitkten kaldirilmistir. Bugiine kadar yiiriirliige
giren yonetmeliklerde de ticaret alanlarina ve sonrasinda aligveris
merkezlerine yonelik belirli standartlar tanimlanmamuis, kararin niteligi
plan ¢alismasini yapan uzmanin inisiyatifine birakilmistir.1985 yilindan
2014 yilina kadar incelenen mevzuat bir biitiin olarak degerlendirildiginde,
yonetmeliklerde, ticaret alanlarinin tanimlanmasi, standartlarinin
belirlenmesi ve siniflandirilmasi konusundaki biiyiik eksikliklerin

hala devam ettigi goriilmektedir. Belirtilen bu eksiklikler sadece ticaret
alanlarinda degil, 1990'larda ortaya ¢ikan ve hizla gelismeye devam eden
aligveris merkezleri i¢in de gegerli oldugu goriilmektedir.

Aligveris merkezleri ile ilgili mevzuat ilk olarak tanimlar, standartlar ve
smiflandirma degiskenleri agisindan degerlendirilmistir. Planli Alanlar Tip
Imar Yonetmeligi'nde (1985) karma kullanim alanlar1 tanimlanmis fakat
bu alanlarin igerisinde bulunan birbirinden farkli fonksiyonlarin altyap1
gereksinimlerinin karsilanmasina yonelik standart degerler verilmemis,
bu farkli fonksiyonlarin kullanim oranlarina deginilmemis ve islevlerin
birbirlerine olan uyumlulugu i¢in norm degerler tanimlanmamistir
(Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi, 1985, madde 14). Bir alisveris
merkezinde birbirinden farkli fonksiyonlarin bir arada islevsel bir sekilde
kullanilmasi, ekonomik agidan alanin siirekli canli tutulmasi ve kamusal
alanlarda toplumsal etkilesimi artirmasi gibi nedenlerde yaygin olarak
tercih edilmektedir. Ancak, giintimiizde de 6zellikle 2000°1i yillardan
sonra oldukga popiiler hale gelen karma kullanim projelerindeki alisveris
merkezi uygulamalarinin belirtilen nedenlerden dolay1 hangi mevzuata
gore ele almacag belirsizdir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nde (2014) ise, aligveris merkezleri
kavraminin terminolojik olarak kullanildig: ve cesitli 6lceklerdeki lejant
kategorilerinde gosterildigi ancak tanim, siiflandirma ve standartlarinin
yapilmadig: goriilmiistiir. Ayrica, yonetmelikte karma kullanim alanlar:
tanimlanmamasina ragmen bu alanlarin konut kullanim oranmnin en {ist
degeri verilmistir. Dolayisiyla, yonetmelik icerisinde 6ncelikle karma
kullanim alanlarinin ve sonrasinda proje uygulamalarinda son derece
onem tasiyan konut kullanim orani kavramlarmin agtk¢a tanimlanmasi
gerekmektedir. (Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi, 2014, madde 5 ve
madde 21) .

Hizla gelisen AVM sektoriinde ihtiya¢ duyulan terminolojinin
bulunmamasi nedeniyle uygulamada yasanan karisikliklar: gidermek
amaciyla ¢ikarilan “‘Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda

Kanun (2015)" da, biiyiik magaza ve zincir magazalarla ilgili bir takim
standartlar belirlenmistir. Ancak alisveris merkezlerine iligkin bir standart
tanimlamasi yine yapilmamuistir. Tiirkiye'de uygulamada aligveris
merkezleri igin ICSC'nin Avrupa iilkelerine yonelik yaptig1 siniflandirma
ve standartlar1 kullanilmaktadir. Tiirkiye'nin ticaret yapisinin Avrupa
tilkelerinden ¢ok farkli olan dinamikleri (yatirim getirilerinin yiiksek
olmas: ve tiiketici potansiyeli, niifus biiyiikliigii ve geng niifus oraninin
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yiiksekligi) ve bilesenleri (sosyo-ekonomik, politik ve kiiltiirel 6zellikler)
barindirdig: diisiiniiliirse, tasarinin bu haliyle Tiirkiye'de hizla artan AVM
yatirimlarina ve sektorde yer alan aktorlerin taleplerine cevap veremedigi
sonucuna varilmaktadir. 2016 yilinda alisveris merkezlerinin nitelikleri
ile agilis, faaliyet ve denetimlerine iligkin usul ve esaslar1 diizenlemek
amactyla ¢ikarilan Alisveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’te (2016),
Tirkiye'de ilk defa aligveris merkezleri ile ilgili bir tanimlama yapilmasiyla
birlikte mevcut duruma nispeten bir agiklik getirilmistir. Yonetmelige
gore, aligveris merkezinin bir yapiya veya alan biitiinliigii i¢cinde yapilar
topluluguna, en az bes bin metrekare satis alanina, icinde en az biri biiyiik
magaza niteligini tasimak sartiyla beslenme, giyinme, eglenme, dinlenme,
kiiltiirel ve benzeri ihtiyaglarin bir kisminin veya tamaminin karsilandigt
en az on igyerine ya da biiyiik magaza niteligi tasiyan isyeri bulunmasa
dahi beslenme, giyinme, eglenme, dinlenme, kiiltiirel ve benzeri
ihtiyaglarin bir kisminin veya tamaminin karsilandig1 en az otuz isyerine,
yonetmelikte belirtilen ortak kullanim alanlarina, merkezi bir yonetime
sahip olmasi gerektigi hitkme baglanmistir. Yonetmeliklerde belirtilen
noktalardaki eksiklikler bir arada degerlendirildiginde, AVM’lerin tiirlerine
gore siniflandirilmast ve gerekli standartlarin (islevsel, hizmet edecegi
bolge Olgegine ve niteligine gore sosyal ve teknik altyap: standartlar:)
belirlenmesi gerektigi goriilmiistiir. Mevzuatta AVM'lere yonelik tanim ve
standartlarin net bir bi¢cimde tanimlanmasi 6zellikle yabanci yatirimcilar
i¢in ¢ok daha seffaf bir piyasa ortami yaratacak, organize perakende
sektorii olarak tanimlanan ve biiyiime potansiyeli yiiksek olan Tiirkiye
AVM piyasasinin kiiresel dlgekteki rekabetini artiracaktir.

Mevzuatin degerlendirilmesi sonucu belirlenen bir diger degisken ekolojik
¢evrenin korunmasidir. Plan dogrultusunda verilen hesaplanmis kararlar
hem dogal cevrenin siirdiiriilebilirligine katki saglayacak hem de aligveris
merkezlerinin uzun dénemli hayatta kalmasina yardimci olacaktir. Ciinkii
bir aligveris merkezi gelistiricisi veya yatirimcisinin, tiim perakende

ag1 veya ekosistem {izerinde etkilerinin ne olacagini bilmeden yatirim
karar1 vermesi, kararlarin gergek etkilerini goz ardi etmesi anlamina
gelmektedir (Yiu ve Yau, 2006). Dogal cevreyi, insan saghigin ve iilke
ekonomisini koruma agisindan 6nemi net bir bigimde bilinen Cevresel

Etki Degerlendirilmesi Yonetmeligi'nin (1993) (CED) ayn1 zamanda,
cevreye iliskin en ¢ok tartisilan diizenleme oldugu da goriilmektedir.

26 Kasim 2014 tarihinde yiiriirliige giren Cevresel Etki Degerlendirmesi
Yonetmeligi'nde, 2013 yilinda yiiriirliikte olan yonetmelikten farkli olarak,
50.000 m? ve tizerinde yiizdl¢iimiine sahip olan aligveris merkezleri

secme eleme Olgiitli uygulamasina tabi tutulmus ve 50.000 m? altindaki
ylizol¢limiine sahip alisveris merkezleri CED kapsamindan ¢ikarilmistir.
Alisveris merkezlerinin, CED uygulamasina tabi tutulup tutulmamasinda,
toplam insaat alaninin temel ve tek belirleyici olarak alinmasinin sebebinin
bilimsel gerekgelerle aciklanmasi beklenmektedir. Bununla birlikte, CED
raporu asilmasi gerekli olan bir engel olarak degil, insan ve cevre saghigini,
iilke ekonomisini ve yatirimcry1 koruyan, bir planlama ve siireg olarak
goriilmelidir. Bu nedenle CED degerlendirme siireglerinde yarg: tizerinde
baski olusturulmamasi, CED raporunun objektif davranabilen, ehil bir
bilirkisilik kurumu tarafindan degerlendirilmesinin saglanmasi sadece
bugiin i¢in degil gelecegimiz igin de faydali olacaktir.

flgili mevzuat yer segimi kararlar1 degiskeni basliginda irdelendiginde;
Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligi'nde (2014) ticaret alanlarinin
yer sec¢imine yOnelik analiz yapilmasi onerilen basliklarin, alisverig
merkezlerinin yer se¢imine iliskin onemli faktorleri karsilayamadig: ve
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biitiinciil bir nitelik tasimaktan uzak oldugu goriilmektedir. Her ne kadar
piyasa kosullar1 ¢ergevesinde bir¢cok AVM yatirimcist yer secim Ol¢iitiinii
isletmeci/yatirimct perspektifinden ele alsa da, bu 6l¢iit, AVM gibi biiyiik
Olgekli ve kente etkileri olan bir kullanimin kamu yarari ilkesi ¢ergevesinde
diger arazi kullanim kararlari ile beraber ele alinmas: gerekliliginden
otiirii biiyiik 6nem tagimaktadir. Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeliginde
(1985) de bu durum gegerli olup, ihtiyaca yonelik, parsel bazinda kararlar
iceren maddeler bulunmaktadir (Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi,
1985, madde 14). Alisveris merkezlerinin yer se¢imine iligskin olarak
mevcut yazinda ¢ok gesitli arastirmalar bulunmaktadir. Son zamanlardaki
calismalarin Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) yazilimlarini kullanarak, yeni
bir alisveris merkezinin uygun yer se¢imi kararini almay1 hedefledikleri
goriilmektedir (Bayar, 2009; Giindogdu, 2011; Mohamad vd., 2015). Bu
calismalarin her birinde, derinlemesine yapilan literatiir taramasi referans
gosterilerek, uygun yer se¢imi igin dlgiitler belirlenmistir. Arastirmacilarin
ve inceledikleri yazinin farkli olmasi nedeniyle belirlenen yer se¢imi
Ol¢litlerinin birbirlerinden farklilastig1; ancak topografya, ulasim agy,
niifus, aligveris merkezleri arasindaki mesafe ve AVM’lerin erisilebilirligi
gibi Olciitlerin, bu ¢calismalarda ortak olarak ele alindig goriilmektedir.

Bu calismalarin sonuglarina paralel olarak, Oziiduru ve Varol (2011)
¢alismasinin sonuglart da AVM'nin etkisindeki alanlarin demografik,
sosyo-ekonomik yapisi ve alanin erisilebilirligi ile yer se¢imi dogrudan
iligkili oldugunu ortaya koymaktadir. Bu nedenle bir AVM yatirimi
yapilmadan énce AVM'nin konumunun, fiziksel 6zelliklerinin ve kentsel/
cevresel etkilerinin iyi hesaplanmasi gerektigi vurgulanmaktadir. Sonug
olarak, alisveris merkezlerine uygun bir yer se¢imi onerisi yapabilmek icin
mevzuatta da niifus, topografya, erisilebilirlik, diger alisveris merkezlerinin
konumu, teknik ve sosyal altyap: durumu, lojistik sistemin organizasyon
durumu gibi bir AVM'nin yer se¢ciminde dikkat edilmesi gereken, genel
gecerliligi olan dlgtitlerin tanimlanmasi gerekmektedir.

Alisveris merkezlerine iliskin genel gecerliligi olan en dnemli planlama
ilkelerden biri, etkin ¢alisan bir ulasim sisteminin varligidir. Aymn
zamanda alisveris merkezlerinin yer se¢ciminde dikkat edilen en 6nemli
olciitlerden bir digeri de erisilebilirliktir. Farkli ulasim modlarimin
biitiinlesik olmasi, gelismis bir toplu tasima, engelsiz ulasim ve yaya
oncelikli bir kurgu, kullanicilarin ihtiyaglarini karsilayacak yeterlilikte
olan park yerleri, siirdiiriilebilir ulagim ilkelerinin bilesenleridir. Ilgili
mevzuat ulasim ve otopark degiskeni acisindan da degerlendirilmistir.
Bu degerlendirmeye gore, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nde
(2014) stirdiiriilebilir ulasim ilkeleri genel ¢erceve olarak kabul edilmeli,
yeniliklere ve teknolojik gelismelere paralel bir sekilde gelistirilmelidir.
Yonetmelikte 6ne siiriilen trafik sorununa karsi ¢6ziim onerileri oldukga
ylizeysel kalmaktadir (Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi, 2014, madde
6). AVM'lerin ciddi bir trafik hacmi yarattig1 diistiniilecek olursa 6zellikle
bolgelere gore yolculuk ve trafik hacim hesaplarinin yapilmasi, trafik
sorununu ¢dzmek icin onerilmesi gereken bir adimdir. Bu yonetmelikte
belirtilen ve ticaret alanlar1 tizerinde dogrudan etkili olacak olan Ulasim
Ana Planinin 6lgegi hakkinda bilgi verilmemis ve yapilmasi zorunlu
tutulmamis ancak yapilmigsa 6ncelikli olarak bu planin kararlarma
uyulmasi gerektigi belirtilmistir. Otopark Yonetmeligi'nde (1993) de, ticaret
alanlarinin ve alisveris merkezleri siniflarmin ihtiyaglar1 ve niteligi dikkate
alinarak, ulagim ana planina da uygun olacak bir sekilde otopark alan
standartlarinin belirtilmesi gerekmektedir (Madde 5).
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Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi'nde (1985), planlama siirecinin
biitiinliigiinii ve planlar arasindaki kademelenmeyi goz 6niinde
bulundurmayan parsel 6lgeginde degisiklik 6neren kararlar (Planl Alanlar
Tip Imar Yonetmeligi, 1985, madde 14) goriilmektedir. Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi'nde (2014) yapilan “Mekansal Stratejik Plan” tanimiyla
planlama kademeleri arasindaki 6nemli bir eksiklik giderilmistir ancak
tanimin igerigi genel olarak ekonomik temelli olup, tanim igerisinde, sosyal
gelisme egilimlerinden, bu egilimlerin planla nasil biitiinlestirileceginden
ve planin kestirim siiresinden bahsedilmemesi, planin siireci agisindan
belirsizliklerin olusmasina neden olabilecegi diisiiniilmektedir.
Yonetmelikte etiit ve analiz edilmesi i¢in siralanan konulara bakildiginda,
aligveris merkezlerine iliskin kararlarin, 6l¢egine uygun olarak, bu plan
kademesinden itibaren degerlendirilmesi gerektigi anlagilmaktadir
(Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi, 2014, madde 17). Alisveris merkezi
yatirimlar: gibi biiytik 6lgekli yatirimlar igin sunulan kisa vadeli ¢oziimler
ve getiri hizinin yiiksekligine bakilarak verilen kararlarin, planlama
ilkeleriyle Ortiismemesi ve tiim kentsel sistemi olumsuz yonde etkilemesi
mevcut durumda gelinen noktanin bir okumasidir. Biitiinciil bir planlama
yaklasimu ile alisveris merkezlerinin gelisiminin uzun vadede planlanmasi
gereklidir.

[lgili mevzuat lejant igerikleri degiskeni agisindan incelendiginde,
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nde (2014), yapilan planlarda Cevre
ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan belirlenen lejant gosterimlerine uyulmasi
zorunlu tutuldugu goriilmektedir. Mekansal Strateji Plan1 gosterimlerinde
yer alan lejant kategorilerinin tanimlarinin yapilmamasi, igeriklerinin
degerlendirilmesi agisindan belirsizlik yaratmaktadir (Mekansal Planlar
Yapim Yénetmeligi, 2014, Ek-1b). Ornegin ilgili yonetmeligin ekinde

yer alan bolgesel dlgekli kamu yatirim projeleri ve stratejik yatirimlar,
depolama alanlari ve biiyiik 6lgekli yatirim alanlar1 gibi aligveris
merkezlerinin mekansal gosterimini etkileyen lejant kategorilerinin
yonetmelik icerisinde tanimlar1 yapilmamustir. Bu problem ozellikle ilgili
planin uygulama asamasinda sorun olusturacaktir.

Diinyada ve Tiirkiye’de Aligsveris Merkezlerine Yonelik Politika ve
Mevzuatin Gelisiminin Karsilagtirilmas:

Tirkiye'de, biiyiik magaza ve AVMler ile ilgili mevzuattaki eksiklikler
nedeniyle perakende ticaretin diizenlenmesine yonelik olarak atilan
adimlar, 2004 ve 2006 yillarinda 6nerilen Biiyiik Magazalar Yasa
Tasaris’'na dayanmaktadir. Fakat bu tasar kiigiik ve orta 6lgekli
geleneksel perakendeciler ve BM ve AVM yatirimcilari arasinda bir
uzlagsma saglanamamasi nedeniyle geri ¢ekilmistir. Yiiriitiilemeyen bu ilk
tasaridan sonra 2008 yilinda Alisveris Merkezleri, Biiylik Magazalar Ve
Zincir Magazalar Kanunu Tasaris1 Taslagi sunulmustur. Bu taslak Avrupa
Birligi standartlarina uygun olmamasi, esnaf ve sanatkar isletmelerine
zarar verecegi ve perakende sektoriiniin gelismesini engelleyecegi
gerekgeleriyle perakende gevresi tarafindan elestirilmis ve ytiriirliige
gecememistir. Perakende ticaret sektoriindeki biiylimeye ragmen, sektorde
tartisilan terminoloji ve tanimlarin halen kanuni bir dayanagi olmamasi,
uygulamada yasanan kavram karmasasi, mevcut diizenlemelerin
perakende sektoriiniin sorunlarini ¢dzmede yetersiz kalmasi gibi
nedenlerle Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun Tasaris1
olusturulmustur. Bu dogrultuda 2015 yilinda Perakende Ticaretin
Diizenlenmesi Hakkinda Kanun yiiriirliige konmus, sonrasinda ise
Alisveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik yiirtirliige girmistir. Ttirkiye'de
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mevzuatin gelisim siireci goz oniinde bulunduruldugunda, sektore iliskin
tanim ve standartlarin planlar ile baglantisinin kurulmadig: goriilmektedir.

Diinyadaki birbirinden farkli sosyal, ekonomik ve kiiltiirel cografyalarin
rettigi politika ve mevzuat siireglerini incelemek, Tiirkiye nin biitiinciil bir
perakende kalkinma politikas: gelistirmesine yardimci olacaktir. Yapilan
arastirmalarda Kanada, Isveg, Ingiltere ve Portekiz'in, perakende plan ve
politikalar: konusunda Tiirkiye ile benzer sorunlar yasadig1 goriilmektedir
ancak Fransa ile siiregler birbirinden farkli gelismistir.

Kanada’'nin politika ve yasalarmin temelini olusturan liberal fikirler
dogrultusunda perakende gelisimini oldukga esnek biraktig
goriilmektedir. Fakat bu esneklik geleneksel perakendecileri, dev
aligveris merkezi yatirimlarina kars1 savunmasiz birakmasi nedeniyle
elestirilmektedir (Benghoune, 2013). Isvec’in kapsaml bir perakende
politikasina sahip olmamasi nedeniyle sektor gelisiminin yatirrmcilar
tarafindan yonlendirilmesi ise, Isve¢’in Tiirkiye ile benzer bir perakende
gelisim siirecinden gectigini gostermektedir. Ancak, Isveg’teki planlama
sistematiginin 6nemli bir boyutu olan gevresel siirdiiriilebilirligin ve bu
kapsamda tiretilen uygulama politikalarinin, Tiirkiye’deki perakende
yatirimlarinda karsiliginin bulunmadig: ve gevresel stirdiirtilebilirlik
kavraminin ciddiyetinin tam olarak anlasilmadig: goriilmektedir. Portekiz,
perakende planlamast i¢in Avrupa Birligi fonlarini perakende isletmeleri
ve kamusal alanlar1 modern hale getirmek i¢in kullanmis ve basarili
olunmustur. Sonraki yillarda ise Portekiz mevzuatina, mali tesvikler

ve modernizasyon projelerinin ekolojik degerlendirmelerinin eklendigi
goriilmektedir. Perakende gelisiminde Ingiltere'nin izledigi yolun,
Tiirkiye ile paralel oldugu goriilmektedir. Ingiltere’de 1970lerde baglayan
biiyiik olgekli perakende gelisiminde, 1990'larda Thatcher hiikiimetinin
perakende pazarlarindaki artan kiiresellesme ile basa ¢tkmak amaciyla
oldukga liberal yaklagimlar benimsedigi goriilmektedir. Ingiltere'nin yeni
perakende politikalari, perakende gelisiminin, siirdiiriilebilir bir denge
gozetilerek merkezde ya da merkez disinda gelismesinin gerekliligini ve
bu durumun kent merkezinin gelisimine olan yararini agiklamaktadir.

Bu ti¢ 6rnekten ¢ikarilabilecek en temel sonug ise, Tiirkiye'de cevresel
siirdiiriilebilirligin bir planlama politikasi olmanin Gtesine gegerek, yasal
bir igerik kazanmasi gerektigidir (Erkip ve Oziiduru, 2015). Fransa'da
kapsamli politikalara dayanan kentsel canlandirma projeleri ile aligveris
caddeleri, kent merkezindeki endiistriyel alanlar, tarimsal araziler ve
limanlarda yeni perakende isletmeleri igin potansiyel yerler haline
gelmistir. Bu yaklasimlarin son derece sistematik olmasina ragmen ¢ok
kiigiik sehirlerde uygulanmis olmalar: sebebiyle Tiirkiye'de agirlikla
biiyiik sehirlerde gerceklesen perakende gelistirme ve planlamasindan
farklilasmaktadir (Erkip ve Oziidury, 2015). Buna ek olarak, Fransa’nin
mevcut yasa ve politikalar1 ¢ok smirlayici ve asir1 korumaci olmalar:
nedeniyle muhafazakar bulunmaktadir. Geleneksel perakendecileri
koruyan yasalarin, perakende gelisimi ve 6zelinde AVM gelisimini oldukga
olumsuz etkiledigi ve bu nedenle bir denge politikasina ihtiya¢ duyuldugu
vurgulanmaktadir (Benghoune, 2013).

DEGERLENDIRME VE SONUC

Tiirkiye sahip oldugu demografik 6zellikler, ekonomik gelismeler, cografi
konum, tiiketici davraniglar1 ve biiyiime potansiyeli ile son yillarda
aligveris merkezi yatirimlarinin odagi haline gelmistir. Glintimiizde
kentsel dinamikler baglaminda alisveris merkezlerinin 6nemi ve kentsel
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sistem igerisindeki etkisinin boyutlar1 makale kapsaminda vurgulanmaya
calisilmistir. Tiirkiye'de planlar ve politikalarin uzun vadeli etkileri goz
ardi edilerek, kisa vadeli ekonomik faydalarina odaklanilmasi nedeniyle
kentler, hem kentsel gelisim hem de perakende sektorii agisindan piyasa
gliclerine kars1 savunmasiz kalmaktadir. Tiirkiye'de perakende sektorii
hakkinda mevzuatin eksik kalmasi, kamu kurumu ve finansal kuruluglarin
varsayimlar iizerine hareket etmelerine neden olmaktadir (Erkip ve
Oziiduru, 2015). Biitiinciil bir planlama anlayistyla kentsel planlar ile
baglantili bir perakende planlamas: yapilmasinin énemi bu noktada da
ortaya ¢tkmaktadir.

Tiirkiye’'de aligveris merkezleri ile ilgili mevzuatin gelisim siireci goz
oniinde bulunduruldugunda, oncelikli problemin sektdre iliskin tanim ve
standartlarinin planlar ile baglantisinin kurulmadig gergegidir. ilgili yasa
ve yonetmeliklerin detayli incelenmesi sonucunda, giincel mevzuatta eksik
ele alinmig ve detaylandirilmasi gerekli olan konular alt1 ana grup altinda
toparlanmis ve makale igerisinde ayrintili olarak degerlendirilmistir.
Eksikligi duyulan bu konulary; tanimlar, standartlar ve siniflandirmalar,
yer sec¢imi kararlari, ekolojik ¢evrenin korunmasi, ulasim ve otopark
altyapisi, planlar arasindaki hiyerarsi ve lejant igerikleri olarak tanimlamak
miimkiindiir. Tablo 5'deki sonu¢ matrisi degerlendirildiginde, oncelikli
olarak “standartlar” konusunu, hi¢bir yasa ve yonetmeligin tam olarak

ele alamadig; tespiti yapilmistir. Hizla gelisen sektorde ihtiya¢ duyulan
terminolojinin bulunmamasi nedeniyle uygulamada yasanan karisikliklari
gidermek amaciyla ¢ikarilan Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda
Kanun cercevesinde, biiyiik magaza ve zincir magazalarla ilgili bir takim
standartlar belirlenmis; ancak alisveris merkezlerine iliskin bir standart
tanimlamasi yine eksik birakilmistir. Tiirkiye'de alisveris merkezleri igin
ICSC’'nin Avrupa tilkelerine yonelik yaptig1 siniflandirma ve standartlari
kullamilmaktadir. Tiirkiye'nin ticaret yapisinin Avrupa iilkelerinden g¢ok
farkli dinamikleri ve bilesenleri barindirdig: diisiiniiltirse, kanunun bu
haliyle Tiirkiye'de hizla artan AVM yatirimlarina ve sektdrde yer alan
aktorlerin taleplerine cevap veremedigi sonucuna varilmaktadir. Bu
nedenle, AVM’lerin smiflandirilmasi ve bu smiflandirmaya gore sosyal ve
kiiltiirel alan standartlarinin belirlenmesi gerekmektedir. Devaminda ise,
bu sosyal ve kiiltiirel alanlarin olusturacagi kullanic hareketliligi icin de
standartlar gelistirilmelidir.

fkinci olarak, diinyada siirdiiriilebilirlik konusu tiim politikalarin
merkezinde olmasina ragmen, mevzuatin AVM’ler gibi kente biiyiik
etkileri olan gayrimenkul yatirimlarin ekolojik koruma agidan yetersiz
Olctitlere sahip oldugu gozlemlenmistir. Bununla birlikte, AVMlerin yer
se¢imlerine iliskin biitiinciil bir cergeve mevzuatta yer almamaktadir.
AVM’lerin yer se¢imi ile ilgili kararlarini iceren maddelerde; yer segimi
yapilmasi diisiiniilen alanin erisilebilirligi, AVM'nin tipi ve niteligi, talep
eden kitlenin biiytiikliigii, teknik ve sosyal altyap1 durumu, lojistik sistemin
organizasyon durumu gibi onemli faktorlerine dikkat edilmesi gerektigi
belirtilmelidir.

Ote yandan aligveris merkezleri hakkinda mevzuatta hi¢ deginilmeyen

son derece dnemli konular bulunmaktadir. Yeni planlanan aligveris
merkezlerinin perakende hiyerarsisini nasil etkiledigi mevzuat kapsaminda
tizerinde durulmas: gereken konulardan biridir. Perakende Ticaretin
Diizenlenmesi Hakkinda Kanun’da aligveris merkezlerinde geleneksel,
kiiltiirel veya sanatsal degeri olan ancak kaybolmaya yiiz tutmus meslekleri
icra edenlere kiraya verilmek iizere, toplam satis alaninin en az binde ikisi
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Resim 3. Sonug matrisi: tiirkiye'deki
mevzuatin, aligveris merkezlerinin

planlanmasina iliskin belirlenen degiskenlere

gore degerlendirilmesi.

RUMEYSA CEYLAN vd.
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oraninda yer ayrilacagi ve bu ayrilan yerlerin kira bedeli, rayi¢ bedelinin
dortte birinden fazla olmayacagi belirtilmistir (Perakende Ticaretin
Diizenlenmesi Hakkinda Kanun, 2015, madde12). Buna gore hesaplanan
magaza aylik kira bedeline, AVM giderleri de eklendiginde, madde
igerisinde ele alinan durumun gergekgi bir sekilde degerlendirilmedigi
goriilmektedir. Tarif edilen nitelikte olan kiiciik isletmecilerin bu kiralar1
karsilayabilme durumlari zor olacaktir. Yeni ¢ikarilan Alisveris Merkezleri
Hakkinda Yonetmelik’te de geleneksel, kiiltiirel ve sanatsal degeri

olan ancak kaybolmaya yiiz tutmus mesleklerin icrasinin devami ve
surdiiriilebilirligi i¢in benzer nitelikle kosullar tanimlandig1 goriilmektedir
(Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik, 2016, madde 12). Ancak
burada dikkat ¢ekilmesi gereken nokta, alisveris merkezlerinin geleneksel
ticarete olan etkisini kontrol eden ve diizenleyen herhangi bir yasal
diizenlemenin olmamasi, geleneksel, kiiltiirel ve sanatsal degeri olan
mesleklerin icrasinin alisveris merkezi icerisinde korunmaya calisilmasidir.
Ote yandan, yeni agilan AVM'ler kadar kapanan ve/veya islevsiz hale gelen
AVM sayisinin artmasy, alisveris merkezlerinin birbirlerine ve ¢evrelerine
olan etkilerinin de hesaplanmasi gerektigine isaret etmektedir.
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CED Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi
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BCSC Ingiliz Aligveris Merkezi Konseyi

A CRITICAL ASSESSMENT OF RETAIL SHOPPING MALLS IN
TURKEY THROUGH LEGISLATIVE FRAMEWORKS

Location decision and standards of shopping malls keep relevancy at a
standstill position in the planning agenda of Turkey when considered the
increasing numbers of construction even though the economic crisis in the
World. By the end of June 2014, the number of shopping malls has reached
to 412 (including under construction) and the total gross leasable area to
10.8 million m* (AARREC, 2015). While there are many regulations and
planning legislative frameworks related to the classification and standards
of shopping malls around the world, such development has just began to
form in Turkey. Although some regulations for planning the retail spaces
have existed since the 1960s, many of them lacked both international
standards and a national classification schema that fits for Turkey’s unique
market demands.

This research attempts to fulfill a part in understanding the historical
journey of shopping malls in Turkey with reference to the cases of Europe,
Asia and America. The literature review aims to explore the variations

in standards and classification schemas among different geographies

in time. Based on the literature review, secondly, the research aims to
shed light on the current legislative framework in Turkey with regard

to planning, design and classification of shopping malls. To this end;
three laws and seven regulations have been analyzed through a set of

six parameters derived from literature review. These parameters are:
definitions and standards, location decisions, protection of ecological
environment, transportation and parking, hierarchy between the plans
and legend categories of plans. Results indicate that recent legislative
framework of Turkey cannot fully address a unique, sustainable and
national classification schema for shopping malls. The framework also

fail in defining the location decision parameters. Whilst, the new law for
shopping malls attempts to regulate and address the need for parking lots
comprehensively. On the other hand the same law neglects the hierarchy of
plans and needs to be improved.
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Kiiresel 6lgekte yasanan finans krizi doneminde dahi Tiirkiye’deki alisveris
merkezlerinin sayilarinin hizla arttig1 goriilmektedir. 2014 yilinda Tiirkiye
genelinde faaliyet halinde, ingaat halinde ve proje asamasinda olmak
tizere toplam 412 tane AVM bulunmaktadir ve bu aligveris merkezlerin
toplam kiralanabilir alan1 10,8 milyon m*ye ulasmistir (AARREC, 2015).
Bu gostergeler, Tiirkiye'nin planlama giindeminde alisveris merkezlerinin
yer se¢imi ve standartlar1 konularinin ele alinmasinin gerekliligini ortaya
koymaktadir. Diinyada alisveris merkezlerinin siniflandirilmasi ve
standartlariyla ilgili birgok yasal diizenleme olmasina ragmen, Tiirkiye'de
bu tiir girisimler ¢ok yakin tarihlerde baslamistir. Bu arastirma, 6ncelikle
Avrupa, Asya ve Amerika 6rneklerine referans vererek, Tiirkiye'deki
aligveris merkezlerinin tarihsel yolculugunu anlamaya calismaktadir.
Calismanin devaminda, farkli cografyalarin alisveris merkezleri
standartlarindaki cesitlilikler ve alisveris merkezleri siniflandirma
semalarmdaki farkliliklara deginilecektir. Makalenin temel amaci ise
aligveris merkezlerinin planlanmasi, tasarimi ve siniflandirilmasina iliskin
mevcut mevzuat ¢ercevesine 1sik tutmaktir. Bu dogrultuda, ti¢ farkli kanun
ve yedi yonetmelik detayli olarak incelenmistir. Bunun sonucunda giincel
mevzuattaki eksiklikler ve detaylandirilmas: gerekli olan konular alt1 ana
degisken altinda ele alinmistir. Bu degiskenler; tanimlar, standartlar ve
smiflandirmalar, yer se¢imi kararlari, ekolojik ¢evrenin korunmasi, ulasim
ve otopark altyapisi, planlar arasindaki hiyerarsi ve lejant icerikleridir.
Arastirmanin temel sonuglar1 incelendiginde alisveris merkezleri icin
hazirlanan ilgili mevzuattaki tanimlar, standartlar ve siniflandirmalar
boliimlerinin, Tiirkiye'ye 6zgii dinamikler goz 6niinde bulundurularak
detaylandirilmasi gerektigi tespit edilmistir. Ayrica, alisveris merkezlerine
iliskin yasal ¢ercevenin ekolojik koruma agisindan oldukga zayif dlciitlere
sahip oldugu sonucuna varilmistir. Son olarak, AVM’lerin yer secimlerine
iliskin biitlinctil bir ¢ercevenin de mevcut mevzuatta yer almadig:
gorilmiistiir.
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