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Ozet: Son villarda, sehir merkezlerinden uzakta kurulan, bu merkezlerinin biiyiimelerine
yardimci olan ve onlara canlilik getiren biiyiik market alanlari, sadece zengin alis-verig
imkanlaryla degil, insanlarin sehrin kalabaligi ve giiriiltiisiinden uzak, kiiltiirel, sportif vb.
aktivitelerde de bulunabilecekleri aymi zamanda sehir gelisimi iizerinde de biiyiik etkileri
bulunan alanlar olarak énemli bir yere sahip olmugslardir. Bir iiriiniin, bir malin, bir hizmetin
satisin gelistirmek amaciyla tanitmayi, paketlemeyi, satis elemanlarinin yetismesini, piyasa
ihtiyaglarm tespit etme ve karsilamayi iceren pazarlama etkinliklerinin basarisi, hi¢ siiphesiz,
hitap edilecek tiiketici dzelliklerinin ve sehir alamumin iyi analiz edilmesine baghdir. Bu
nedenle, pazarlama cografyast icerisinde onemli bir yere sahip alig-veris merkezlerinin
ozellikleri ve kurulus yerinin tespiti, iyi bir gézlem ve planlamaya ihtiya¢ duymaktadir.
Giiniimiizde pek ¢ok kurum ve kurulug tarafindan yaygin olarak kullanilmaya baslanan cografi
bilgi sistemleri, ozellikle planlamaya yénelik ¢alismalarda simirsiz imkanlar sunmaktadir.
Cografi verinin bilgisayar tabanl sistemlerde, toplanmasi, diizenlenmesi, sorgulanmasi ve
analiz edilmesini ifade eden bu sistemler, cografya ¢alismalarmin hiz kazanmasina ve
sonuglarin daha sentezci bir yaklasimla ortaya konulmasina yardimci olmaktadir. Toplanan
cografi verinin, sorgulanmasi, farkly boyutlarda karsilastiriimasi, ¢akigtirilmasi, benzerlik ve
farkliliklarin ortaya konulmasi, kisa siirede net sonuglarin elde edilmesi bu sistemlerin
kullanimyla olduk¢a kolaylasmistir.Ankara’da 1989 yilindan itibaren sayilari hizla artan
biiyiik market alanlarmin  cografi bilgi sistemleri ortaminda incelenerek, yeni kurulacak
market alanlarina uygun yer secimi alternatifleri sunmak amaciyla hazirlanan bu ¢alismada,
oncelikle Ankara’daki 9 biiyiik market alaninin ve miisterilerinin ézellikleri, Soysal Tiirkiye
Perakende Katalogu 2004 ve AMPD Tiiketici aliskanliklart raporundan alinan veriler,niifiis
verileri ve anketler yardimiyla belirlenmis, sehrin gelisim yonii de goz oniine alinarak cografi
bilgi sistemleri yazilimlarindan yararlanilarak, mekansal analiz uygulamasi yapimis ve
Ankara’da yeni kurulacak modern alis-veris merkezleri icin Istanbul, Eskisehir ve Konya
yollarina yakin, Ankara sehrinin bati ve kismen giiney kesimindeki alanlarin uygun olacagi
tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Mekansal Analiz, Biiyiik Alisveris Merkezleri, Cografi Bilgi Sistemleri,
Planlama Cografyasi,Ankara

Abstract: The big market areas, which were established far from city centers and helped to
grow these centers and gave liveliness to them in recent years, had got an important place not
only with their rich shopping possibilities but as well as the areas that have strong effects on
city development, and also as the places in which people would be able to make cultural,
sportive etc. activities while they are away from city crowd and noise. Success of marketing
effects that includes such as promoting, packing, training of sales clerks, determining and
meeting of market needs for the purpose of developing of a service, there is no doubt that



depends on, proper analyzing of consumer characteristics and city area. For this reason, the
characteristics of shopping centers which has an important place in the marketing geography,
and determining of their building places requires a proper observation and planning.
Geographical data systems that started to be used commonly by a lot of associations and
establishments present undefined possibilities for the studies which are particularly directed
towards planning. These systems, which mean collecting, arranging, questioning and analyzing
of geographical data in the computer based systems, help geographical studies to gain moment
and to bring up the results by a more synthetic approach. Questioning of geographical data,
and comparing of it in different dimensions, conflicting, bringing up its similarities and
differences, and then obtaining of net outcomes had become simplest by using of these systems.
This study was prepared by studying of the large market areas, which have been increasing
since 1989 in Ankara, in geographical data systems in order to present choosing alternatives
for proper locations to the markets to be newly established. Fist of all, characteristics of 9
biggest market areas in Ankara and their customers’ had been determined by the help of the
data obtained from “Soysal Retail Directory Turkey 2004” and “AMPD Consumer Habits
Report”, census data, and public surveys, then spatial analysis application had been made
taking the progressing direction of the city into consideration and benefiting from geographical
data systems software, and then determined that the areas located in the west and partially the
south sides of Ankara which are close to the Eskisehir and Konya highways would be proper
for the modern shopping centers to be established.
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1. Giris

Cografya, dagilis, nedensellik ve karsilastirma prensiplerine bagl kalarak, dogal ortam ve insan
arasindaki karsilikli etkilesimi ortaya koyarken, birbirinden karmasik ve yogun cografi verileri belli
bir sistem dahilinde toplayip, diizenleyip sorgulayarak sentezler yapmakla yiikiimliidiir.Gelisen
teknolojiye bagl olarak Cografi Bilgi Sistemlerinin bilgisayar yazilimlari tarafindan degerlendirilmesi,
Cografya calismalarina hiz kazandirirken, kisa siirede net sonuglar elde edilmesi, Cografyanin kamu
oyundaki 6nemini de arttirmistir. Cografi Bilgi Sistemleri teknolojilerindeki gelismeler, zamandan ve
emekten biiylik tasarruf saglamakla birlikte, cografi verinin sayisal ortamda degerlendirilmesiyle, hata
oranlarini da en aza indirgemekte ve daha net sonuglarla sentez yapmaya olanak tanimaktadir. Uziicii
olan bir yon ise insanlarin Cografya’y1 bilgisayar tabanli yazilimlarin gelismesiyle fark etmeleri ve
ylzyillardir var olan Cografi Bilgi Sistemlerinin yeni kesfedildigini zannederek, bu yazilimlarin
kullanilmasini bir arag olmaktan ¢ok, bir amag haline getirmeleridir.

Bu calismada amag, bir ara¢ olarak Cografi Bilgi Sistemleri yazilimlarindan yararlanarak,
Ankara sehrinde bugiine kadar kurulan modern aligveris merkezlerinin yer se¢imi 6zellikleri, ¢ekim
giicleri, rekabet ortamlar1 ve miisteri profillerinin incelenmesiyle kurulacak yeni modern alis veris
merkezleri i¢in uygun yer se¢imi denemesidir.

Sayilar1 son yillarda hizla artan modern alis veris merkezleri, biinyelerinde bulundurduklar
cesitli aktivitelere yonelik tesislerle, sadece pazarlama konusunda degil sosyal ve kiiltiirel anlamda da
hizmet veren alanlardir. Sehirlerin gelismesinde ve yenilenmesinde de Gnemli bir rol oynayan bu
merkezler, bilyliyen popiilariteleriyle tiiketicileri memnun ederken, tireticiler i¢in de en kolay satig
yolu olarak anlam kazanmakta ve sehirsel arazi kullanimi igerisinde Onemli bir yere sahip
olmaktadirlar.

Modern aligveris merkezleri, gerek sehir merkezlerinin yenilenmesine yaptig1 katki, gerekse
toplumsal yasami zenginlestiren firsatlar igermesi nedeniyle farkli disiplinlerden pek ¢ok
aragtirmacinin ilgisini ¢ekmektedir. Bu merkezlerin incelenmesinde cografyacilara diisen gorev ise,
Pazar ve pazarlama bilgilerinin sunulmasi, pazarlarin degerlendirilmesi, ticaret ve satig alanlarinin
tanimlanmasi, toptan, perakende ve hizmet kuruluslar i¢in yer seg¢imlerinin yapilmasi ve dagitim
kanallarinin belirlenmesidir ( Timor, A.N.,4, 2004).

Calismada oncelikle su sorulara cevap aranmustir:

1. Mevcut modern aligveris merkezlerinin yer secimi ve genel 6zellikleri nelerdir?

20



Mevcut miisteri profili nasildir?

En iyi miisteri nerede bulunmaktadir?

Kurulacak alanda rekabet alani igerisinde bagka modern alig-veris merkezi bulunuyor mu?
Modern alis-veris merkezi kurulmasi 6n goriilen alana, miisteri nasil ulagsacaktir?

Yeni kurulacak merkez i¢in en uygun alan neresi olmalidir?

Uygun yer se¢imi g¢aligmalari, 6zellikle planlama igin oldukga biiyiik bir 6neme sahiptir.
Alandan en yiiksek verimle faydalanabilmek ve bu konuda dogru kararlar alabilmek i¢in insan ve
mekan iligkisinin en iyi sekilde arastirilmasi ve sonuglarinin iyi analiz edilmesi gerekmektedir. Bu
calismada, Cografi Bilgi Sistemleri yazilimlarmin sagladigi avantajlardan yararlanarak pazarlama
cografyasi agisindan lokasyon analizleri i¢in hangi kriterlerin géz oniine alnabilecegi konusunda bir
deneme yapilmistir. Hi¢ siiphesiz, elde edilebilecek yeni veriler ve CBS teknolojilerindeki hizli
gelismelere bagl olarak, kriterler ¢esitlendirilip gelistirilerek daha saglikli sonuglar elde edilmesi de
miimkiin olacaktir.

Tiirkiye’de modern alig-veris merkezlerinin incelenmesi konusunda cografyacilarin ¢alismalari
oldukca sinirl sayida olup bu konu, basta sehir-bolge plancilar, iktisat¢ilar, mimarlar olmak tizere pek
¢ok disiplinden arastirmacmin ilgisini g¢ekmistir. Modern alig-veris merkezlerinin pazarlama
cografyast icerisindeki yerini, Timor,A.N. 2004, modern alig-veris merkezlerinin Diinya’daki ve
Tirkiye’deki gelisimini gilinlimiize kadar tarihsel bir siirecte ele almis, mevcut durumu ortaya
koyarak, perakende ticaretin Tiirkiye’de gelecekte nasil bir doniisiim yasayacagini belirlemistir.

Erkip,F.2005, Tiirkiye’de sayilarn giin gectikge artan modern alig-veris merkezlerini genel
hatlariyla inceleyerek, Ankara’daki modern alig-veris merkezlerini degerlendirmis, Bilkent Center’1
ornek alarak uygulanan anketlerle miisteri profilini belirlemis, Tiirkiye’deki sehirsel doniisiim
tizerinde de oldukga etkili olan bu merkezlerin yerel kiiltiire bagh olarak planlanmas1 gerekliligini
vurgulamstir.

Mekan ve miisteri iligkilerini ele alarak hangi diikkanlarin hangi miisteriye yonelik oldugunu
ortaya koyan Suarez,A. vd.,2004,’in galismasi ve alis veris yogunlugu ile mekan arasindaki iligkiyi
analiz eden Vaughan,R. ve Clulow,V.,2004 da niifusun sosyo-ekonomik o6zelliklerinin alis veris
yogunlugu ve modern alis veris merkezlerinde ditkkan se¢iminde etkili oldugunu ortaya koymuslardir.

Modern alig-merkezlerinin sehirsel doniisiim iizerinde biiyiik etkisi oldugunu vurgulayan
yazarlardan bir digeri de Demircioglu’dur. Aligveris merkezlerinin, kentsel alandaki islevi ve ¢evrede
yarattig1 etki ile emlak degerlerine etkisini degerlendirmis, bu fonksiyonlarin bir kentsel doniisiim
arac1 olarak kullanilabilirligini irdelemistir ve bu baglamda Istanbul ilinde yer alan, Akmerkez (Etiler,
Besiktag) ve Tepe Nautilus (Acibadem, Kadikdy) aligveris merkezleri ¢evresindeki konut ve ticaret
alanlarinda konut, ticaret ve emlakg¢i anketleri yapilarak, bu aligveris merkezlerinin emlak degerlerine
etkileri ile yarattiklar1 kentsel doniisiimleri ortaya koymustur (Demircioglu,E.2004).

Birgok c¢alismada modern alig-veris merkezlerinin giiniimiizde giderek kaybolan toplumsal
canliligin yeniden kazanilmasi i¢in biiyiik dneme sahip olduguna deginilmis ve sosyo- kiiltiirel agidan
modern alig-veris merkezleri ele alinmigtir. Bu merkezlerin kurulmasinda mekan kadar demografik
yapinin da 6nemli oldugu caligmalarda sik sik vurgulanmistir (Friedberg 1991; Goss 1993).

Bunlar disinda market alanlari mimarilerinin planlanmasi ile ilgili bir takim g¢aligmalar
yapilmistir. Ornegin Scott,N.K.,1989, mekanlarin uzunlugunun (hassas arastirmalardan elde edilen
sonuglardan alicinin fazla yiiriimeye istekli olmadiginin belirlenmesi nedeniyle) 180m. ile yol
genisliklerinin ise alicilarin her iki taraftaki vitrinlere ulagabilmeleri i¢in geleneksel olarak 6m. ile
siirlandirilmasit  gerektigini, Beddington,N.1982, park yeri ve diikkanlar arasindaki mesafenin
200m.yi gegmemesi, hatta maksimum 100m. ile sinirli kalmasi gerektigini belirlemislerdir.

Son yillarda modern alis-veris merkezlerinin incelenmesi daha ¢ok kurulan bu komplekslerdeki
diikkan yerinin se¢imi ve konusunda yapilmaktadir. Bu tarz ¢aligmalara 6rek olarak, Weinberg ve
Diehl’in ¢aligmasi verilebilir. Gliney ve Dogu Almanya’daki iki modern aligveris merkezini katlardaki
diikkanlarm tiir ve konumlarina gore inceleyen Weinberg ve Diehl, 1998, tespit edilen diikkan
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yerlerinin miisteri tutumlarimi nasil etkiledigi ortaya koyarak, is yeri tiirline gore uygun konum
analizleri yapmuslar ve sonuglari davranis bilimleri agisindan ele almislardir.

Cografi verinin bilgisayar tabanli programlarda depolanmasi, islenmesi, sorgulanmasi ve analiz
edilmesine imkan taniyan Cografi Bilgi Sistemleri yazilimlari uygun alan belirlenmesinde oldukga
onemli bir yere sahiptir. Cografi Bilgi Sistemleri yazimlar1 yardimiyla Modern alig veris merkezleri
icin uygun yer se¢imi belirlenmesi ¢alismalarmin sayis1 da giin gectikce artmaktadir. Ornegin; Market
Analizleri i¢in Esri firmasmin piyasaya sundugu “Business Analyst” ara yazilimi, niifus ve alan
iliskisine bagli olarak uygun yer sec¢imi, diikkan se¢imi ve analizleri konusunda oldukc¢a genis
imkanlar sunmaktadir. Demografik yapi, ticaret alani, rekabet alani, ulasim agi, araba sahipligi, araba
stirlis zaman- mesafe iligkisi gibi pek ¢ok faktdrii degerlendirmeye alarak uygun yer se¢imi analizleri
yapilmasina olanak saglamaktadir (Esri,2005). Bu kapsamda, Crewe ve Gabriel, 1998, sehir merkezi
doniisiimiinde perakende ticaret alanlar1 i¢in uygun alanlari belirlerken; niifus yogunlugu,niifusun
ortalama geliri, mevcut arazi kullanimi, bdlgesel aligveris merkezleri, erisilebilirlik (tasima olanaklar1),
park olanaklari, iggiiciine yakinlik, bos alanlar ve diger olanaklar1 baz alarak lokasyon analizi
uygulamiglardir. Yine ayni sekilde, Ummadi,P ve Bowling,C.D.,2005, de CBS yazilimlar1 yardimiyla
Michigan’da niifus 6zelliklerini inceleyerek potansiyel miisteri alanlarmi belirlemis, arac¢ sayisi,
ulasim ag1 gibi kriterlerini dikkate alarak uygun alig-veris merkezi igin alanlar1 belirlemislerdir.

Ankara sehrinde modern alig-veris merkezleri i¢in uygun yer se¢iminin belirlenmesi konusunda,
pazarlama i¢in ortaya atilan lokasyon teorilerinin 6énemi biiyiiktiir. Geleneksel lokasyon teorileri
mekansal degisimi gz Oniine alarak, licret ve gelir agisindan maksimum kazang saglatacak uygun
firma alanlarini belirlemek icin gelistirilmistir. Lokasyon analizi ¢er¢evesinde degerlendirilecek olan
bu ¢alismada da gerek miisteri profili bakimindan gerekse diger market alanlariyla olan rekabet goz
Oniine almarak maksimum kazang saglayacak alanlar belirlenmistir.

Calismada baz alinan modern alis veris merkezleri; planlanmis bir mimari yapi, biitiinii i¢cinde
birden ¢ok biiyilk magaza ve kii¢iiklii biiyliklii ¢ok sayida perakendeci iiniteleriyle birlikte cafe,
restoran, eglence merkezi, sinema, sergi salonu, banka, eczane vb. isletmelerinin de yer aldig1 satig
alan1 5000m”’den 80.000 m? ve iizerine kadar degisebilen ve tek bir merkezden yénetilen kompleksler
olarak tanimlanmaktadir (Timor,AN., 2004; Olu¢,M. 1989; Alkibay,S. 1994, Pride, W.M. ve
Ferrel,O.C., 1983).

Modern alig-veris merkezlerinin dlgeklendirilmesi konusunda, genel hatlariyla market alan1 ve
miisteri potansiyeli ve merkeze yakinlik gibi faktorler baz alinarak Yerel, Yoresel ve Bolgesel olmak
iizere 3 diizey belirlenmistir (Timor,A.N,2004; Erkip F., 2005; Alkibay,S., 1994; Merenne-
Schaumaker,B., 1974; Careil,S.F., 1967).

Bugiine kadar yapilan ¢alismalarda, aligveris merkezlerinin, pazarlama alanlarinin yer segiminde
mekana uygunluk yaninda bu merkezlerin miisteri potansiyelini olusturacak niifusun 6zelliklerine de
oldukga 6nemli bir yer verilmistir (Erkip,F., 2005; Timor,A.N., 2004; Erdogan,T., 2003; Lausberg,l.,
1999; Vaughan,R. ve Clulow,V.,2004) ki, bir yerin aligveris potansiyeli tasiylp tasimadigi
degerlendirilirken oncelikle iki etken g6z Oniine alinmaktadir. Birincisi, niifusun sayisal olarak
biiylikliigi (600 binden fazla olmasi tercih edilir) ve sosyo ekonomik o&zellikleri (galisan kadin
sayisinin ¢ok olmasi, egitim diizeyinin yiiksek olmasi vb.); ikincisi ise milli gelirden aldig1 paym
yiiksek diizeylerde olmasidir (Erdogan,T.,2003,50-51). Bu nedenle kurulmasi 6n goriilen alandaki
alig-veris merkezlerine en iyi miisteri saglanacak mahalleler, Ankara sehri mahalle bazinda niifus
ozellikleri ve market miisterilerinin sosyo-ekonomik 6zellikleri dikkate alinarak belirlenmistir.

1.1.Veri ve Yontem

Ankara’da, yukarida belirlenen tanim kapsaminda, 2005 yili itibariyla 9 biiyiik modern alis-
verig merkezi bulunmaktadir. Caligmanin amacina bagli olarak, miisteri profilini belirleyebilmek igin
oncelikle bu alig veris merkezinden yararlanan 200 market miisterisine, 20 sorudan olusan bir anket
uygulanmistir. Anketler, AMPD’nin Tiiketici Aligkanliklar1 Raporu ve daha oOnce hazirlanan
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caligmalar yardimiyla, modern alig-veris merkezlerini kullanan miisterilerin genel bir
degerlendirilmesi yapilarak miisteri profili belirlenmistir.

Mevcut modern alis veris merkezlerinin harita {izerindeki lokalizasyonu belirlendikten sonra
Soysal Tiirkiye Perakende Katolugu 2004 ve konuyla ilgili calismalardan toplanan bilgiler 1s18inda,
yer secimi kriterleri ve marketlerin ¢ekim alanlar1 tespit edilmistir. Daha 6nce yapilan ¢aligmalara
paralel olarak, mesafe ile rekabet arasindaki iliski goz Oniine alinarak alis-veris merkezleri arasindaki
rekabetin asgari diizeyde olabilecegi alanlar belirlenmistir.

Ankara Valiligi’nden alinan mahalle bazinda 2000 yili niifus verileri ve alig-veris merkezi
miisterilerine ait bilgilerin 6z nitelik tablolar1 seklinde, Ankara sehri 1/5000 6l¢ekli sayisal halihazir
haritas1 {izerindeki mahalle sinirlariyla iliskilendirilmesinden sonra, niifus yogunlugu, gelir gruplarmin
dagilimi, ulasim haritalar1 elde edilmistir. Market etki alanlar1 ve rekabet alanlari haritalart igin
sehirlerarasi yollar ve mevcut modern alig veris merkezlerine belirlenen kriterlere gére tampon alanlar
olusturulmustur. 1/100.000 dlcekli 128 ve H28 sayisal topografya paftalarindan yiikseklik modeli elde
edilmis, bu veriden egim haritasi iiretilmis ve genel hatlariyla sehrin gelisimini etkileyen topografik
faktorler belirlenmistir. Cografi verinin bilgisayar ortaminda sorgulanmasi, analiz edilmesine olanak
tantyan CBS yazilimlar1 yardimi ile mesafe analizleri, 3 boyut analizleri ve mekansal analiz
uygulamasi yapilmis ve kurulacak yeni modern aligveris merkezleri igin uygun alanlarin belirlenmesi
denenmistir (Sekil 1).

Uygun yer se¢imi belirlenmesi calismalarinda dogru sonuglara ulasabilmek ve kriterler
olusturabilmek veriyle dogru orantilidir. Ancak, yasanan en biiyiik problem istenilen ayrintida
giivenilir veriye ulasamamaktir. Bu ¢alismay1 smirlandiran en 6nemli faktor de veri teminidir. Bu
nedenle ¢alisma sadece bir deneme 6zelligi tasimaktadir. Ornegin; sehre ait ayrmntili arazi kullanimi
verisi temin edilememistir. Dolayisiyla, bos alan olarak belirlenen kesimlerin ger¢ekte Ozel miilk mii?
Askeri alan m1? Kamuya ait bir alan m1? Ozel koruma alani mi? vb. oldugu sorularmna cevap
verilememis, yerlesim alani olarak belirlenen alandaki bos alanlarin hepsi degerlendirilmeye alinmak
zorunda kalinmistir. Yine mahalle bazinda niifuslar Ankara Valiligi’'nden temin edilmis ancak,
niifusun sosyal ve ekonomik yapisina ait verilere ulagilamamis, zorunlu olarak market miisterilerine
uygulanan anketlerden ve Onceki ¢alismalardan yararlanilarak mahalle gelirleriyle ilgili saptamalar
yapilabilmistir.

Kullanilan Yazihmlar Kullanilan Veriler
ArcGIS 8.3 Ankara sehri sayisal haritasi
Ankara cevresi 1/25.000
olcekli topografya haritalar
Kullanilan Extantionlar Miisteri anketleri
2000 yili mahalle niifuslan
Spatial Analyst AMPD tiiketici aliskanhklar
istatistikleri
Soysal Perakende Katologu
(2003)

Elde edilen verilere bagh
olarak yeni vektér ve raster
haritalarin olugturulmasi

Analiz Kriterlerinin belirlenmesi

Belirlenen kriterlere gore olusturulan
yeni haritalarin sorgulanmasi ve
analizi

Sekil 1: Yontem semasi
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2.Bulgular
2.1.Ankara’da Mevcut Modern Alis-Veris Merkezlerinin Yer Secimi ve Genel Ozellikleri

Bugiine kadar Ankara’da kurulan modern alis-veris merkezlerinin yer seciminde en etkili
faktor, ulasim agina ve merkeze yakinlik olmustur. Ancak hizli sehirlesmeye bagli olarak, sehir
merkezinde, modern alis veris merkezlerinin kurulabilecegi bos alanlarin kalmamasi, sehir i¢indeki
bakkal ve kiiciik 6l¢ekli market esnafinin korumasi zorunlulugu, yeni alig veris merkezlerinin bolgesel
Olcekte ve sehirlerarasi yollara yakin kesimlere kurulmasina neden olmustur. Boylece modern alig
veris merkezleri, Ankara sehrinin kuzey ve dogu kesimdeki topografik engellere de bagl olarak,
sehrinin gelisim gosterdigi bat1 ve kismen giiney kesime dogru dizilmislerdir (Sekil 2,3,4).

Tiirkiye’de ilk kurulan modern aligveris merkezi 1988’de Istanbul Atakdy’deki Galleria’dr.
Ankara’da ise bu tamim kapsamu igerisine giren ilk modern alis veris merkezi 1989 yilinda
Cankaya’da faaliyete gecen Atakule olmustur. Bu tarihten sonra modern aligveris merkezlerinin sayisi
hizla artig gostermis ve 2003 yilinda 9’a ulasmistir (Cizelge 1; Sekil 3-4).

Sekil 2. Ankara sehrinin
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Cizelge 1: Ankara’da modern alig-veris merkezlerinin genel 6zellikleri

Marketin Adi Kurulus Arsa Alani (m?) Kapali Alan (m?)  Olgek Lokasyon Kazang Durumu
Tarihi

Atakule 1989 6.730 25.480 Yerel Sehir merkezi Orta

Karum 1990 18.000 62500 Yerel Sehir merkezi Yiiksek-Orta
Galleria 1994 7.426 10.000 Yoresel Banliyo Yiiksek-Orta
Bilkent 1998 74.822 49.958 Bolgesel Banliyo Yiiksek-Orta
Migros 1999 50.725 126.000 Bolgesel Banliyo Yiiksek-Orta
Carrefour-Sa 2001 63.712 22.826 Bolgesel Banliyo Yiiksek-Orta
Armada 2002 30.000 125000 Bolgesel Banliyo Yiiksek
Arcadium 2003 11.500 40.000 Yoresel Banliyo Yiiksek-Orta
FTZ Fashion Outlet 2003 98.100 31.000 Yerel Sehir merkezi Orta

Kaynak: Soysal Tiirkiye Perakende Katalogu 2004 ve F.Erkip, 2005.
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Ankara'da Modern Ahgveris Merkezlerinin Kurulug Tarihleri ve Ulagim Afjina Gore Konumlarn
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Sekil 4. Ankara’da modern alig-veris merkezlerinin kurulus tarihleri ve ulasim agma gore konumu

Atakule, Karum ve FTZ alig-veris merkezleri, sehir merkezinde yer alan ve bu nedenle toplu
tagim araglariyla da kolay erisilebilen, yerel dlgekteki market alanlart olmasina karsin, diger merkezler
Ozellikle sehirleraras1 yollara yakin mesafelerde kurulmalar1 nedeniyle daha ¢ok ozel araglarla ile
ulasilabilen yoresel ve bolgesel dlgekteki alig-veris merkezleri durumundadir. Ulasim ag1 bakimindan
en avantajli konuma Akkoprii Migros alig-veris merkezi sahiptir. Bu merkez, Konya,
Eskisehir,Istanbul ve Samsun yollar1 kavsaginda, metro duragindan yiiriiyiis mesafesi uzaklikta, toplu
tagim araglariyla da kolay ulasilabilen bir konumda bulunmaktadir (Sekil 3 ve 4).

Alan biiytikliigii bakimindan degerlendirildiginde, arsa alani en fazla olan alig-verig merkezinin
sehir merkezinde yer alan FTZ (98.100 m®) olmasina ragmen, kapali alan bakimindan Akk&prii
Migros’un 126.000 m” ile ilk sirada yer aldigi gériilmektedir. Hig¢ siiphesiz marketlerin kapladig
alanla birlikte biinyelerindeki satis birimleri sayisi agisindan ele alinmalar1 biiytikliik ve ¢ekim giicii
acisindan daha fikir verici olacaktir ki, bu konuda da Ankara’daki alig-veris merkezleri igerisinde ilk
siray1 Akkoprii Migros almaktadir (Cizelge 2).

Cizelge 2: Ankara’daki modern alig-veris merkezlerinin kapasiteleri
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Marketin Adi Arsa Biinyesindeki Restoran, Eglence Otopark
Alant Satig café vb. Uniteleri kapasitesi
Birimleri (Ac¢ik+Kapali)
Atakule 10.245 189 5 2 500
Karum 18.000 383 2 - 700
Galleria 7.426 103 16 3 600
Bilkent 74.822 21 5 6 1800
Migros 50.725 152 23 12 3000
Carrefour-Sa 63.712 47 8 1 1510
Armada 30.000 150 20 12 3100
Arcadium 11.500 73 11 8 1000
FTZ Fashion Outlet 98.100 37 6 4 500

Kaynak: Soysal Tiirkiye Perakende Katalogu 2004



Alig-veris merkezlerinin rekabetini degerlendirmek acisindan, 500m.’de bir olusturulan etki
alanlart incelenecek olursa; Galeria ve Arcadium; Atakule ve Karum’un birbirine olduk¢a yakin
mesafelerde kurulmalarindan dolay1 ayni tiiketici kitlesine hitap ettikleri, birbirlerinin etki alam
icerisinde kaldiklar1 goriilmektedir. Keza, CareefourSA bir tarafa birakilirsa, diger modern-alis-veris
merkezlerinin de 2000-3000 m.lik etki alanlarmn birbiriyle cakistigi gdzlenmektedir. Istanbul yolu
tizerindeki tek modern alig-veris merkezi olmasi nedeniyle CareefourSA diger alis-merkezlerinden
daha farkli konuma sahip olup, etki alani1 bakimindan diger market alanlarindan uzakta kuruldugu
gozlenmektedir. Mesafe ve rekabet arasindaki ters orantidan yola ¢ikarak, etki alanlarma gore alis-
veris merkezlerinin rekabeti degerlendirildiginde CareefourSA disindaki tiim alis-veris merkezlerinin
aralarinda ayni1 miisteriye ulagma g¢abalarindan dolay1 biiyiik bir rekabet oldugundan s6z edilebilir
(Sekil 5).
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Sekil 5: Ankara’daki modern alig-veris merkezlerinin etki alanlart

2.2.Ankara’da Mevcut Modern Als-veris Merkezlerinden Yararlanan Miisterilerin
Ozellikleri

Ankara’daki modern alig-veris merkezlerinin mevcut miisteri profilinin belirlenmesi igin
oncelikle 9 modern alig-veris merkezinden yararlanan 200 miisteriye ¢esitli Ol¢iitler kullanilarak
anket uygulamas1 yapilmistir. Ankete katilan modern alig-veris merkezi miisterilerinin sosyo-
demografik 6zelliklerine bagli olarak genel hatlariyla su sonuglara ulasilmistir (Cizelge 3):

1. Modern alis-veris merkezleri miisterilerinin %56.5’ini kadinlar olusturmaktadir.

2. Bu merkezlere genellikle 21-45 yaglari arasindaki insanlar gelmektedir.

3. Alis-veris yapan miisterilerin %54’ evlidir.

4. Meslek gruplarina gore bir degerlendirme yapildiginda; 6zel sektdrde galisanlar,6grenciler ve kamu
kesiminde belirli bir gelir grubunda bulunanlar, bu alis veris merkezlerine daha fazla gelmektedir.

5. Market miisterilerinin % 52’si orta gelir grubunun {izerindedir.

6. Modern alig-veris merkezleri, miisterilerinin %5411 Cankaya, %20’si Yenimahalle ve %17 si
Kecioren ilgelerine bagli mahallelerden gelmektedir.
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Cizelge 3. Ankete katilan modern alig-veris merkezi miisterilerinin genel 6zellikleri

Cinsiyet kisi
Erkek 87
Kadin 113
Medeni hal kisi
Evli 108
Bekar 92
Yas gruplan kisi
17-20 23
21-45 156
46-65 20
65+ 1
Mesleki durum kisi
Kamu sektori 46
Ozel sektor 71
Ogrenci 51
Ev hanimi 27
Emekli 5
Gelir (YTL) derece kisi
500 den az Disuk 31
500-1000 Diisiik-orta 65
1000-1500 Orta-yiiksek 37
1500+ Yiiksek 67
Oturulan mahallelerin bagl bulundugu ilge kisi
Altindag 3
Cankaya 108
Etimesgut 7
Golbast 1
Kegioren 34
Mamak 5
Sincan 2
Yenimahalle 40

7. Market miisterileri igerisinde meslek gruplar1 ve gelirler arasindaki iliskiye bakildiginda genel hatlartyla;
kamu sektoriinde calisanlarin yiiksek orta ve yiiksek gelir grubunda; 6zel sektdrde ¢alisanlarin genellikle
yiiksek gelir grubunda; dgrencilerin diigiik gelir grubunda; ev hanimlarmim yiiksek orta ve yiiksek gelir
grubunda; emeklilerin orta gelir grubunda olduklar dikkati ¢cekmektedir (Cizelge 4).

Cizelge 4. Ankete katilan market miisterilerinin meslek gruplari ve gelir durumlari

Meslek grubu Gelir durumu (YTL) kigi
Kamu sektorii 500 den az -
500-1000 22
1000-1500 15
1500+ 9
Ozel sektor 500 den az 4
500-1000 8
1000-1500 10
1500+ 49
Ogrenci 500 den az 51
500-1000 -
1000-1500 -
1500+ -
Ev hanimi 500 den az -
500-1000 10
1000-1500 8
1500+ 9
Emekli 500 den az -
500-1000 4
1000-1500 1
1500+ -
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8. Modern aligveris merkezlerine gelis siklig1 baz alinarak belirlenen (15 giinde bir ve aylik alig-veris
icin gelen) siirekli miisteriler, biiyiik bir ¢ogunlukla orta ve yiiksek diizeyde gelir gruplarindandir.

9. Modern aligveris merkezlerinin tercihinde en 6nemli faktor, {irlin ¢esitliligi, aktiviteler ve yerlesim
yerine yakinliktir ki, Migros’un gerek ulasim imkanlar1 gerekse aktiviteler yoniinde pozitif imkanlara
sahip olmasi ankete katilan miisterilerin bu merkezi en fazla tercih etme nedenidir.

10. Sehirlerarasi yollar iizerinde kurulmus bolgesel 6lgekteki modern alisveris merkezlerine ulagimda
genellikle 6zel araba kullanildigindan, gelir seviyesi yiiksek gruplar tarafindan daha ¢ok tercih
edilmektedir ve yiiksek gelir grubundaki aileler bolgesel Olgekteki aligveris merkezlerinin siirekli
miisterisi durumunda iken, orta gelir grubundaki aileler bu merkezlere arada sirada gelmektedir.

11. Miisteriler genellikle hafta sonlar1 6gleden sonra hem alig-veris yapmak hem de aktivitelere
katilmak i¢in bu mekanlar tercih etmektedirler. Sadece aktivitelere katilim igin gelenler ise genellikle
18-25 yag grubunda bulunmaktadirlar.

12. Ogrencilerin ve orta gelir grubundaki ailelerin biiyiik bir béliimii eglence ve kiiltiir merkezleri
bakimindan zengin ve toplu tasima ile kolay ulasilabilen sehir i¢cinde kalan yerel alis veris
merkezlerini tercih etmektedir.

13. Miisterilerin ¢ok biiylik bir kesimi sehir merkezinde yer alan modern alis veris merkezlerini tercih
etmektedir. Bu durum yerel Olcekteki alis veris merkezlerinin daha yogun kullanilmasina neden
olmaktadir.

14. Modern alig-veris merkezleri miisterilerinin biiylik bir ¢ogunlugu, giinliik ihtiyaglarini karsilamak
icin semt siiper marketlerine gitmektedirler ki, bu durum kurulan biiyiik alis-veris merkezlerinin semt
bakkallar1 karsisindaki giiciinii gdstermektedir.Insanlarin genel egilimi, farkli fiyatlarda ve
markalardaki triinleri  gorerek raflardan segmek yoniindedir. Modern alig-veris merkezlerinin
biyiikliigiine bagli olarak cok g¢esitli {rlinleri sergilemesi,lirlinlerin promosyonunu yapmasi ve
insanlara segme firsati tanimasi, yeni alig-veris aliskanliklarini da beraberinde getirmistir. Bu nedenle
tiikketiciler, kii¢iik ihtiyaglar i¢in dahi siiper marketlere yonlenmektedirler.

15. Ankete katilan 200 kisinin yariya yakini ihtiyact olmadig1 halde alig-veris yaptigini belirtmistir ki,
bunda son ¢ikan {irlinleri raflarda gérme firsatsi bulan miisterinin bu {irtinleri denemek istegi, pek ¢ok
iriiniin yaninda promosyon verilmesi, ortalama 2 saat alig-veris yaptig1 bu alanda dolasirken acikmasi
yada markete a¢ gelmesi en 6nemli etmenler olarak goériilmektedir.

16. Insanlarin bu merkezleri tercih etmesindeki bir diger etken, biinyelerinde bulundurduklari sinema,
cafe, restoran, sergi salonu, oyun alani, spor alan1 vb. aktivite alanlariyla da hizmet vermeleridir. Alis-
veris haricinde de gelinen bu alanlar,daha ¢ok 45 yas altindaki niifus gruplarina hitap etmektedir.

Cizelge 5. Market miisterilerine sorulan diger sorulara en fazla alinan cevaplar

Diger Olgiitler En fazla verilen cevap
Tercih edilen modern alis-veris merkezi/merkezleri Migros ( %35)
Tercih sebebi Uriin gesitliligi (%24)
Markete ulasim Ozel araba (%52.5)
Markete gelis siklig1 15 giinde bir (%30.5)
Ortalama harcama tutar1 100-250 (%38.5)
Markete gelis zamani Hafta sonu 6gleden sonra (%64)
Modern alig-veris merkezleri disinda tercih edilen merkezler Semt siiper marketleri (%70)
Alig-veris i¢in harcanan zaman 2 saatten fazla (%39)
Aktiviteler i¢in harcanan zaman 2 saatten fazla (% 28.5)
Ihtiyag dis1 diriin alimi Alinmiyor ( % 56.5)
Yeni iiriin tercihinde etkili olan faktorler Reklam (% 38.5)
Alig-verisi arttiran faktorler Uriiniin yeni ¢ikmis olmas1 (%31)
Modern alig-veris merkezlerine sadece aktiviteler i¢in gelis siklig1 Arada sirada (%32)
Modern alig-veris merkezlerinden beklentiler. Yeterli bulunuyor (%66.5)

AMPD’nin Tirkiye genelinde, alis-veris aligkanliklarimi 6lgmek igin uyguladigr anketlere gore,
genel hatlariyla su sonuglar ortaya ¢ikmistir (AMPD,2001):

1. Metropollerde alis veristen daha ¢ok bayanlar sorumludur.
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2. Alg-veriste, iiriin cesitliligi ve ekonomik olmasi nedeniyle zincir marketler daha c¢ok tercih
edilmektedir.

3. Modern alig-veris merkezlerinden memnuniyet oldukca yiiksek olup, ulasim imkanlar1 ve
personelden kaynaklanan bir takim olumsuzluklar da bulunmaktadir.

4. Metropollerde, yeni bir modern-aligveris merkezi agilirsa; ankete katilanlarin %67°si alig-veris
ihtiyaglarinin biiyiik cogunlugunu buralardan karsilayacaklarini belirtmislerdir.

5. Modern alig-veris merkezlerinden ve zincir hiper marketlerden alig-veris edilmemesinde en énemli
etkenler, yerlesim yerine uzaklik, servis imkanin bulunmayis1 ve bu merkezlerin pahali olmalaridir.

6. Metropollerde, bu merkezlerin agilmasinin esnafin isini olumsuz yonde etkiledigini diisiinenlerin
sayist %49’u olusturmakla birlikte, ankete katilanlarin % 52’si,bu alis-veris merkezlerinin sehir digina
taginmasina karsi olup, tiiketiciyi olumsuz yonde etkileyecegi goriisiindedirler.

2.3. Kurulacak Modern Ahs-Veris Merkezine En Iyi Miisteri Nerede Bulunmaktadir?

Yeni kurulacak modern alig-veris merkezleri i¢in uygun yer se¢ciminde dikkate alinmasi gereken
en onemli konulardan biri de kurulacak merkezin miisteriyi nerelerden g¢ekebilecegidir.Bu konuda,
niifusun miktar olarak biiylikliigii yaninda sosyo-ekonomik niteliginin de incelenmesi gerekmektedir.

Toplam 406 mahalleye sahip Ankara sehri niifusu 2000 yili sayim sonuglarina gore 3.203.362
kisidir. Sehrin en kalabalik ilgeleri sirasiyla Cankaya, Kecidren, Yenimahalle ve Altindag’dir ki, anketlere
gore de, modern alig-veris merkezleri, miigterilerinin %91 ini bu ii¢ ilgeden ¢ekmektedir (Cizelge 6).

Cizelge 6. Ankara sehrinde ilcelere gore mahalle niifuslari toplami (2000)

Ilge ad1 Mabhalle Niifuslar1 Toplami Mahalle Sayisi
Altindag 400.023 113
Cankaya 758.490 104
Etimesgut 169.615 18
Golbast 35.308 5
Kegioren 625.167 46
Mamak 412.771 56
Sincan 267.879 13
Yenimahalle 534.109 51
Ankara Sehri Toplam 3.203.362 406

Kaynak: Ankara Valiligi

Ankara sehrinde niifus biiyiikliigli baz alindiginda; 224 mahallenin 5.000 kisiden fazla, bu grup
igerisinde 28 mahallenin de 20.000’in {izerinde niifusa sahip oldugu goriilmektedir (Sekil 6). Niifusu
20.000’den fazla olan mahallelerin Altindag, Cankaya, Etimesgut, Kegioren, Sincan ve Yenimahalle
ilcelerine bagh bulundugu dikkati cekmektedir.

Belirlenen bu alanlar, yeni kurulacak modern alig-veris merkezlerinin birinci derecede ¢ekim
alanlarin1 meydana getirmekle birlikte, orta ve yiiksek gelir grubundaki tiiketiciye hitap eden bu alis-
veris merkezleri i¢in mahallelerin gelir durumu da oldukca 6nemlidir. Tiirel’in 1986 yilinda hazirlamis
oldugu bir ¢alismada Ankara sehrinde gelir gruplarina gore dagilim yapilmig ve 6 smif tespit
edilmistir. Bu ¢aligmaya gore; Kizilay, Kavaklidere, Cankaya ve Gaziosmanpasa semtleri belirlenen 6
gelir kategorisi igerisinde en yliksek gruba girmektedir. Maltepe, Bahgelievler, Emek ise ikinci {ist
gelir kategorisinde yer almaktadir. Ayranci, Esat, Cebeci, Aydinlikevler ve Yenimahalle {igiincii gruba
dahil olurken; Ulus’tan kuzey yoniinde Digkapi, Varlik Mah., Demetevler, Etlik ve Keg¢ioren, giiney
yoniinde Cukurambar, Ovegler ve Seyran dordiincii kategoride yer almuslardir. Bes ve Altinci gelir
grubundakiler ise gece kondu yerlesmelerinin bulundugu alanlar olmustur (Tiirel A.,1986:165).

Ankara sehri icin CBS teknolojilerini kullanarak, sug¢ analizi ve haritalar1 yapan Akpinar ve
Usul,2005, calismalarinda Ankara ilgelerini 2003 yili degerlerine gore 6 gelir sinifina ayirmiglardir
.Bu calismada yiiksekten diisiie dogru ilcelerin gelir siralamasi su sekildedir: Cankaya, Altindag,
Yenimahalle, Ke¢idren, Mamak, Etimesgut’dur. Sincan ve Golbas1 ilgeleri calismaya dahil
edilmemistir. Gorildiigli lizere, giiniimiizde degisiklikler gozlenmekle birlikte, genel olarak,
Ankara’nin giineyinde yer alan mahalleler basta olmak iizere kismen Yenimahalle ve Kegidren
ilcelerine bagli mahallelerdeki gelir seviyelerinin, diger ilce mahallelerinden gelenlere gore (ankete
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katilanlarin gelir durumu ve oturduklar1 semtler baz alindiginda) daha yiiksek oldugu sdylenebilir.
Mevcut modern alig-veris merkezlerinin kurulug yerleri incelendiginde de bu mahallelere yakinligin
dikkate alindig1 goriilmektedir (Sekil 7).

Ankara Sehrinde Nfusun Mahallere Gore Dagilisi (2001)
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Sekil 6. Ankara sehrinde mahallelere gore niifus dagilisi (2001)
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Sekil 7. Ankara sehrinde modern alis-veris merkezlerinin kullanim yogunlugu ve bu merkezleri kullanan miisterilerin
oturduklari mahallelere gore gelir seviyeleri
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2.4. Modern Ahs-Veris Merkezi Kurulmas1 On Gériilen Alana, Miisteri Nasil Ulasacaktir?

Modern alig-veris merkezlerinin miisteri profilinden anlagildig1 iizere, markete ulagimda
genellikle 6zel araba tercih edilmektedir. Hig siiphesiz, bu durum insanlarin gelir seviyeleriyle dogru
orantilidir. Migros, ana yollarin kavsak noktasinda bulunmasi ve toplu tasima araglariyla kolay
erisilebilmesi nedeniyle, farkli gelir grubundaki insanlarin da yararlanabildigi en fazla tercih edilen
alig-veris merkezi statiisii kazanmigstir (Sekil 4). Yeni bir modern alig-veris merkezi igin, hitap
edilecek miisteri kitlesinin belirlenmesinden sonra, bu miisterinin kisa siirede yorulmadan markete
ulasabilecegi mesafenin de dikkate alinmasi1 gerekmektedir. Bu mesafe ev-market aras1 6zel araba ile
30 dakikaya kadar ¢ikabilmekle birlikte metro, otobiis ya da dolmus gibi toplu tasima araglari
duraklarina da yiiriiylis mesafesinde olmalidir.

3.Ankara’da  Yeni Kurulacak Modern Ahs-Veris Merkezleri I¢cin Uygun Alanlarin
Belirlenmesi

Mevcut modern alig-veris merkezlerinin yer secimi ve genel Ozellikleri, miisteri profilleri
incelenerek belirlenen bulgular dogrultusunda, Ankara’da yeni kurulacak modern alig-veris merkezleri
icin uygun alanlarin belirlenmesinde en 6nemli kriter ulasimdir. Hi¢ siliphesiz, Ankara gibi bir
metropolde, sehir iginde yeni modern alis-veris merkezi kurulmasi igin yeterli biiyiikliikte bos alan
bulmak olduk¢a zordur. Bu nedenle yeni merkezlerin kurulmasinda, sehir merkezinden uzaklagmaya
ve bu marketleri orta ve yiiksek gelir grubunda bulunan miisterilerin daha c¢ok tercih etmelerine bagl
olarak, yeni kurulacak modern aligveris merkezleri igin gehirlerarasi yollar ve heniiz insaat halinde
bulunan metro hatlar1 ve duraklari oldukga biiyiik 6nem kazanmaktadir.
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igaretler

Eskigehir yolu
——— Konya yolu

Samsun Yolu
Istanbul Yolu

Etki alani (m.}

[ Jo-sc

[ s01- 1008
[ 1oo1- 1580
I 1501 - 2000
I 2001 - 2500
I 2501 - 3000
I zo0t- 3500
I =501 - 4000
I <oct-4sco
I +s01 - s00o

Sekil 8. Ankara Schrinde sehirler arasi yollar1 500m.lik mesafelik araliklarla toplamda Skm.lik etki alan igerisinde
kalan kesimler.

Yapimi devam eden Sincan ve Umitkdy metro hatlar tamamlandig1 zaman, Istanbul ve Eskisehir
yolu lizerinde kurulmus bulunan yada kurulacak olan modern aligveris merkezleri, sehir merkezinden daha
fazla misteri c¢ekebileceklerdir.Davranig bilimleri agisindan modern alig-veris merkezlerini inceleyen
aragtirmacilar, miisterilerinden arabalarindan ya da otobiis, metro gibi toplu tagim araglarindan indikten
sonra ylriiylls mesafesinin  genel olarak 200 m.yi ge¢cmemesi gerektigini ortaya koymuslardir
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(Scott,N.K.,1989; Beddington,N.,1982). Yine son yapilan ¢alismalarda 6zellikle sehir merkezleri disinda
kurulan alig-veris merkezleri i¢in araba siiriis mesafesinin fazla uzun olmamasi gerekliligi vurgulanmstir
(Ummadi,P ve Bowling,C.D.,2005). Esri,2005, ana yollara yakinlhig1 en fazla 3-5 dk. Siiriis mesafesini
kriter almistir ki, ortalama 60 km. hiz yapan bir ara¢ 5 dakikada 5 km. yol kat etmektedir. Bu nedenle ilk
dikkate alinan kriter ulasim agina yakinliktir ve genel hatlariyla sehirlerarasi yollara en fazla 5 km., metro
duraklarina ise 150m. uzaklik baz alinmustir (Sekil 8,9).

Ankara'da Oturma Alanlari, Planlananve Mevcut Metro Hatti ve Planlanan Metro Duraklari

isaretler

metro duraklarina mesafe (m.)

B oi-123
I oturma alanan

{ muhtemel metro duraklari

Planlanan metro hatti

meveut rayli sistem

Sekil 9. Ankara sehrinde oturma alanlar1 ve yapimi devam eden metro ingaatlarinda muhtemel duraklar

Modern alig-veris merkezleri miisterilerinin orta ve yiiksek gelir grubunda bulundugu géz 6niine
alinarak, yeni kurulacak alis-veris merkezinin miisterilerini de bu gelir diizeyindeki insanlar
olusturacaktir (Sekil 10). Dolayisiyla orta ve yiiksek gelir grubunda ve 10.000’in iizerinde niifus
barindiran mahallelere yakinlik diger bir kriter olarak degerlendirmeye alinmistir.

Ankara'da Mahallelerin Gelir Siniflarina Dagilhimi

isaretler

- Modern Alisveris merkezleri

Mahallerinin gelir diizeyleri

Sekil 10. Ankara sehrinde mahallelerin gelir gruplarina gére dagilimi
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Ankara sehrindeki binalarin ortalama 1000m. yiikseltide ve 5 derecenin altinda egime sahip
alanlarda insa edildigi géz oniine alinarak, kurulmasi diisliniilen market alanlari i¢in de ayn1 6zellikler
dikkate alinmigtir (Sekil 11,12).
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Sekil 12. Ankara sehri ve yakin ¢evresinde egim derecelerinin dagilimi

Marketlerin rekabetleri ile aralarindaki mesafe arasinda ters bir orantt1 bulunmaktadir. Yani
mesafe azaldikca rekabet artmaktadir.Rekabeti azaltabilmek i¢in yeni kurulacak market alanlarmin
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diger market alanlarina gore en fazla 3km. yakininda olmasi tercih edilmistir ki, bu deger mevcut
market alanlarinin birbirine olan ortalama uzakligidir (Sekil 13).

Isaretler
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Sekil 13. Ankara sehrindeki modern alig-veris merkezlerinin 3km.’lik etki alanlar

4.Sonug¢

Cografya, dagilis, nedensellik ve karsilastirma prensiplerine bagli olarak insan ve dogal ortam
arasindaki karsilikli etkilesimi inceler ve sonuglarini sentez olarak ortaya koyar. Uzun zaman ve emek
isteyen cografi verinin degerlendirilmesi ve goriintiillenmesi, gelisen teknolojiye bagli olarak bugiin
Cografi Bilgi Sistemleri yazilimlariyla bilgisayar ortaminda hazirlanmaktadir. Raster ve vektor
verilerle ¢alisan Cografi Bilgi Sistemleri yazilimlari, bdylece kisa siirede daha ¢ok olayi, daha az hata
pay1 ile karsilastirma, iliskilendirme, sorgulama ve sentezleme olanagi sunarak mekana ait
problemlerin ¢oziilmesini saglamaktadir. Dolayisiyla, cografi verinin bilgisayar tabanli sistemlerde
toplanmasi, diizenlenmesi, sorgulanmasi ve analiz edilmesi olarak tamimlanan Cografi Bilgi
Sistemleri, arastirmacilari kisa siirede dogru sonuca ulastirmada ve planlama caligsmalarinda en biiyiik
yardimcidir.

Cografi Bilgi Sistemlerinin elemanlar1 yazilim, donanim, ydntem, insan ve
veridir.Arastirilacak konuda, izlenecek yonteme ait, ne kadar giivenilir ve ayrintili veri depolanirsa
elde edilecek sonug da o kadar dogru ve ayrmntili olacaktir. Ornegin, bu galismada kriterlerden biri
olmasi gereken, Ankara sehrine ait arazi kullanimi verisinin temin edilememesi, tiim bos alanlarin
uygun oldugu sonucunu vermistir (Sekil 14).

Son yillarda Cografi Bilgi Sistemleri yazilimu iireten sirketler, sorunlara kisa vadede ¢oziimler
getirebilmek icin pek ¢ok model olusturmuslar ve ara yazilimlarla programlarini zenginlestirmislerdir.
Bunlardan biri de is ve ticaret alanlarini belirleyebilmek i¢in Esri Firmasinin gelistirdigi ArcView
Business Analyst ara yazilimidir. Bu yazilim ile; miisteri ya da diikkan arastirmalar1, miisteri- ticaret
alanlarin1 belirleme, ticaret alanlari i¢in en iyi Ozellikleri belirleme, ¢arsi yonetimi, depolama
Ozelliklerine bagl satis analizleri, siirlig-zaman analizleri, ulusal i arastirmalar1 gibi pazarlamaya ait
pek ¢ok konuyu analiz etmek miimkiindiir.Ankara sehrinde modern alig-veris merkezleri i¢in uygun
yer se¢iminin belirlenmesini amaglayan bu ¢alismada da ¢ikis noktasini bu yazilim olusturmustur. Bu
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baglamda alt1 arastirma sorusu gelistirilerek, sorulara yodnelik sayisal veriler temin edilmeye
caligilmistir.

Ering’in 1959 yilinda yaptig1 caligmada belirttigi gibi, planlama g¢alismalarinda, fiziki ve
beseri cografya Ozellikleriyle alani iyi bir sekilde etiid etmek, hali hazirdaki ihtiyaglar1 belirlemek,
muhtemel gelismeleri tahlil etmek, ihtiyag ve egilimlere cevap verecek careleri bulup gostermek
gerekmektedir. Bu baglamda, Ankara sehrinin {izerinde kuruldugu topografyanin o6zelliklerinin
incelenmesiyle ¢aligmaya baglanmistir. Nitekim, sehrin biiylime yoniinii birinci derecede etkileyen de
bu topografik 6zellikler olmustur. Yiikselti ve egim kosullar1 da baz alindiginda, modern alig-veris
merkezlerinin kurulacagi alanlar i¢in uygun yiikseklik ortalama 1000m., uygun egim 5 derecenin alti,
uygun yon bati ve giiney, uygun arazi kullanimi yukarida belirtilen nedenlerden dolay1 oturma
alanlarinin disindaki bos araziler olarak belirlenmistir.

Mevcut modern alig-veris merkezlerinin yer secimi ve genel dzellikleri, miisteri profilleri
incelenerek belirlenen bulgular dogrultusunda, Ankara’da yeni kurulacak modern alig-veris merkezleri
icin uygun alanlarin belirlenmesinde en 6nemli kriter ulasimdir. Alis-veris merkezleriyle ilgili daha
once yapilan ¢alismalar 1s181nda sehirlerarasi yollara en fazla 5 km., metro duraklarina ise en fazla
150m. (yiiriiylis mesafesi) uzaklik, bu ¢alismada ulagim i¢in uygun sartlari olusturmustur.

Caligmada uygulanan anket sonuglarina gére, modern alig-veris merkezleri, belirli 6zelliklere
sahip niifusa hizmet vermektedir. Ornegin; bu alanlar1 tercih edenlerin biiyiik bir cogunlugunu orta ve
yiiksek gelir grubundaki aileler olusturmaktadir ki, ankete katilanlar igerisinde &zel sektorde
calisanlarin pay1 diger sektorlere gore daha fazladir. Sehirlerde, kadinlarin iktisaden faal niifus
icerisindeki oraninin artmasina da bagli olarak, alis-veristen daha ¢ok kadinlar sorumludur. Bu
merkezler, gerek sosyal aktivitelerin zengin olmasi, gerekse yeni ve yayginlasan bir pazarlama
yontemi olmasi nedeniyle, 21-45 yas gurubundaki niifusun daha fazla ilgisini ¢ekmektedir. Modern
alig-veris merkezleri, miisterilerinin %54’ Cankaya, %20’si Yenimahalle ve %17’si Kecioren
ilgelerine bagli mahallelerden gelmektedir. Ankara niifusunun sosyo-demografik o6zellikleri ayni
zamanda kurulacak marketlerin miisterilerini nereden temin edeceklerini ortaya koyacaktir. Ancak, bu
caligmada Ankara sehri mahalle bazinda toplam niifus ve gelir gruplari disinda veriye ulagilamamstir.
Bu nedenle, uygun alan belirlenmesinde, orta ve yiliksek gelir grubunda bulunan mahallere yakinlik
baz alimmigtir. Bu verilerin temin edilmesiyle market miisterilerinin lokalizasyonu net olarak
yapilabilecek, hatta modern alig-veris merkezleri igerisinde yer alacak diikkanlarin hangi 6zellikte
olmasi gerektigi bile belirlenebilecektir.

Dikkate alinmasi gereken diger bir kriter ayni tarz alig-veris merkezleri arasindaki mesafedir.
Ayni tiiketici kitlesine hitap eden bu merkezlerin aralarindaki mesafe arttik¢a rekabet de azalmaktadir.
Bu nedenle kurulacak modern alis-veris merkezleri potansiyel miisterilerine yakin, benzer 6zellikteki
perakende alanlarindan belirli bir uzaklikta kurulmalidir. Mevcut market alanlarinin birbirlerine
uzakliklar1 gbz oniine alinarak, bu mesafe en fazla 3km.uzaklik olarak sinirlandirilmisgtir.

Bulgular dogrultusunda vektér veri formatinda toplanan bu veriler, raster formatina
donistiiriilerek sorgulanip, cakistirildiginda Ankara sehrinde yeni kurulacak modern alis veris merkezi
icin uygun alanlar ; sehrin bat1 kesiminde Eskisehir ve Istanbul yollar: iizerindeki alanlar ile sehrin
giineyinde kabaca Golbasi ve yakin ¢evresinde ¢cikmistir (Sekil 14).

Sonug haritasinda da goriilecegi iizere 6zellikle Golbas1 Ozel Cevre koruma alan1 da modern-alis
veris merkezi kurmaya uygun alanlar igerisinde yer almistir (Sekil 14). Bu durumda, Ankara’nin
giineyi i¢in uygun olarak belirlenen alanlarda, koruma alani ilan edilen bolgenin disinda kalan kesim,
yeni kurulacak modern alis veris merkezi i¢in uygun olacaktir. Nitekim, Imar ve Iskan bakanligina
bagli Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiin’niin devam eden projeleri kapsaminda Ankara-Golbasi-Karagedik
Proje Alan1, Ozel Cevre Koruma Alani’nin yakininda icerisinde modern alis veris merkezlerinin de
yer alacagi 3000 hektarlik bir alan belirlenmistir (AOGM,2005).

Modern alig-veris merkezleri, gelisen pazarlama yontemlerinin sunuldugu alanlar olmakla
birlikte, sehirlesmenin insan faaliyetleri iizerindeki etkilerini de yansitmasi agisindan oldukga
onemlidir. Sehir niifusunun sosyo-ekonomik oOzelliklerine bagli olarak, kir niifusundan farkl
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ihtiyaclarinin bulunmasi, o6zellikle sehirlesmenin belirli bir diizeyde bulundugu alanlarda (biiyiik
sehirlerde ve metropollerde) bu tarz pazarlama alanlarinin gelismesine neden olmustur. Sundugu
rekreasyon faaliyetleriyle de sehirli insanin vazgegilmezleri arasinda yer almaya baglayan bu
merkezlerin gelisimi, hi¢ sliphesiz sehir alanlariin gelisimiyle paralel olacaktir. Bu giin, Ankara sehri
igerisinde bos alanlarin sinirli olmasi, modern alig-veris merkezlerinin merkezden uzakta kurulmasina
neden olsa da, sehrin biiyiime yoniinde kurulan bu alanlar, yakin bir gelecekte sehir igerisinde
kalacaklardir. Bu nedenle, pazarlama alanlar1 i¢in uygun yer secimi, planlama agisindan oldukca
bliyiikk 6neme sahiptir. Deneme olarak ele alinan bu g¢alisma, ayrintili veri toplamaya bagl olarak,
kriterlerin gelistirilmesiyle daha dogru sonuglara ulasabilecektir.

Ankara'da Modern Aligveris Merkezi Kurulmasi igin Uygun Alanlar
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Sekil 14. Belirlenen kriterlere gore Ankara sehrinde yeni kurulacak modern alis veris merkezleri i¢in uygun alanlar
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