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Kent planlamasinin en o6nemli asamasini kent c¢ekim merkezlerinin olusturulmasi
belirlemektedir. Kuramsal ve yasal kisitlamalarla olusan kent planlamalarinin sonucunda
beklentiler karsilanamamaktadir. Bu nedenle mevcut kent merkezlerinin ytikiinii azalmak i¢in
yeni cekim merkezlerine ihtiya¢c vardir. Giintimiizde alisveris merkezleri, islevlerindeki
cesitliliginden dolay1 ¢6ziim getirebilecek komplekslerdir. Alisveris merkezlerinin tilkemiz
gelisiminde tiiketim toplumunu olumsuz bir sekilde olusturdugu yadsinamaz bir gercektir.
Ancak nitelikli analizler sonucunda olusan alisveris merkezlerinin gelistirilmesi kent
merkezlerinin yerlerini degistirerek, kent yogunlugunu kent dis1 ortamlara aktardigi
goriilmektedir. Bu ¢alismada Mersin ili, Mezitli ilgesi, Esenbaglar Mahallesi'nde gelistirilecek
bir aligveris merkezi ile ilin ¢esitli bélgelerinde bulunan yogunlugun azaltilarak, yeni ¢ekim
merkezi olusturulmasi dngoriilmiistiir. Bunun i¢in tasinmaz gelistirme yontemlerinden SWOT
analizi yapilmistir. Bu ¢alisma ile dogru yer seciminin degerlendirilmesi, planlanmasi
sonucunda, kent cekim merkezlerindeki yogunlugun kent dis1 alanlara aktarilmasi yani sira
yatirimlarin nitelikli olarak kentin gelisimine katki saglanacaktir.

Shopping Center Development Case for Transferring the Density of Urban Attraction Centers
to Out-of-Urban Areas: Mersin Province, Mezitli District, Esenbaglar Neighborhood

Keywords:

Land Management

Real Estate Development
City Planning

Shopping Center

SWOT Analysis

*Sorumlu Yazar

ABSTRACT

Establishment of urban attraction centers determines the most important stage of urban
planning. As a result of urban planning created by theoretical and legal restrictions,
expectations cannot be met. Therefore, new attraction centers are needed in order to reduce
the burden of existing the city centers. Today, shopping malls are complexes that can solve
this situation due to the diversity of their functions. It is an undeniable fact that shopping malls
negatively constitute the consumer society in the development of our country. However, it is
seen that the development of shopping centers, which are formed as a result of qualified
analysis, has changed the location of the city centers and transferred the urban density to the
out-of-city environments. In this study, it is envisaged to create a new attraction center by
reducing the density in various regions of the province with a shopping center to be developed
in Mersin Province, Mezitli District, Esenbaglar District. In the article, selection analysis was
carried out with real estate development methods and SWOT analysis. With this study, the
evaluation and planning of the right location will ensure that the density of the city attractions
is transferred to the out-of-urban areas, as well as the development of the city as a result of
the qualified investments.
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1. GIRIS
Tasinmaz gelistirme, insanoglunun yasamini
stiirdirebilmesi  i¢in  gereksinimi olan  ortamin

olusturularak bunun siirekli gelistirilmesidir. Tasinma
gelistirme siireci tasinmazlarin olusturulmasi ve
bunlarla ilgili finansal degerlerin degerlendirilmesidir
(Miles vd., 2007).

Tasinmaz gelistirme; arsa, konut, ticaret, sanayi
basliklari altinda toplu konut, alisveris merkezi, hastane,
petrol istasyonu, otopark, 6grenci evleri, vb. gelistirme
alanlarinda  ¢esitlilik  saglayan sehir ve bdlge
planlamadan  haritaya, mimarliktan  hukukcuya,
pazarlamacidan isletmeciye bir¢ok disiplini ilgilendiren
bir faaliyettir.

Kent planlamas:1 ¢esitli yasal ve kuramsal
yaklasimlar sonucu olusan bir siirectir (Ozegeli, 2016).
Bu siirecin kuramsal yaklasimlarla tasarlanmasi ve yasal
zorunluluklarla sinirlandirilmasinin sonucunda olusan
kentlerde de yapisal sorunlarin bitmedigi siireglerde

gozlemlenmektedir.
Planlamaya siire¢ icerisinde dahil edilen c¢esitli
kamu kuruluslari, alisveris merkezleri, okullar,

hastaneler gibi biiytik kitleleri ilgilendiren tesislerin kent
ici sahalarda olusturulmasi, kentin var olan sorunlarina
eklemeler yapmaktadir. Kent i¢ci merkezlerde
olusturulan bu tip yapilar cekim merkezi olabilmektedir.
Ancak kente trafik, otopark, giirtltii vb. yan etkileri
tasiyarak sorunlu olan kent yapisini daha da yasanilamaz
hale getirmektedir.

Alisveris  merkezleri  ekonomist, isletmeci,
pazarlamaci vb. bakis agisi ile planlanan, icerisinde
perakende satis yapan diikkanlarin yer aldigi ve
insanlarin aligveris yaparken otopark, banka, sinema,
kafe, ¢ocuk oyun alanlar1 vb. unsurlar1 barindiran
karmasik yapilardir (Ratcliffe & Stubbs, 1996). Buralarda
insanlar aligverislerini yapmanin yaninda araglarini
rahatlikla park edebilmek, g¢ocuklarim ilgili alanlara
birakabilmek, gezebilmek, cay kahve igebilmek vb.
islerini ayni anda yapabilmekte ve rahatlikla bir
giinlerini burada gegirebilmektedirler.

Alisveris merkezleri insanlarin tiim ihtiyaglarina
cevap verebilecek sekilde tasarlanmaktadir. Bu
yaklasimin iyi yonde degerlendirilebildigi ¢oziimler
insan yasamina kolayliklar saglayacaktir (Unliikkara &
Berkdz, 2016). Ancak aligveris merkezlerinin kiigiik
esnafi yok ettigi, kiiciik esnaf-halk iletisim yararlarim
tiikettigi, insanlar tiiketime sevk ettigi, gezme-eglenme-
dinlenme alanlar1 olarak goériildiigii yanhsliklarini da
ortadan kaldirmamaktadir.

1.1. Calismanin amaci ve 6nemi

Kent merkezlerini kentsel planlama icerisinde
kalmak tizere kent disi alanlara aktarilmasi, kentleri
rahatlatma adina dnemli bir yaklasimdir. Bunun i¢inde
alisveris merkezlerini kent disi ortamlara aktarilmasi
onerilmistir. Dolayisiyla bu ¢alismanin amaci, Mersin ili
Mezitli ilgesi Esenbaglar Mahallesinde SWOT analizi
kullanilarak aligveris merkezi gelistirmektir. Alisveris
merkezi verileri incelenerek kent ¢cekim merkezlerindeki
yogunlugun kent dis1 alanlara aktarilmasinin saglanmasi
birlikte degerlendirilmistir.

2. MATERYAL VE YONTEM

Kentsel yogunlugun kent dis1 alanlara aktarilmasi ve
yeni ¢ekim  merkezlerinin  olusturularak  kent
sorunlarinin azaltilmasina katki saglamak icin tasinmaz
gelistirmenin kuramsal yapisi ¢ercevesinde Mersin ili,
Mezitli ilgesi, Esenbaglar Mahallesi'nde alisveris merkezi
gelistirilmesi 6ngoriilmektedir.

2.1. D1s Cevrenin Analizi

Mersin ili, Mezitli ilgesi, Esenbaglar Mahallesi'nde
gelistirilecek olan alisverisi merkezi i¢in dis ve ic
cevrenin ¢ozlimlemeleri i¢in arastirma yapilmistir. Bu
kapsamda kii¢glik 6l¢ekten baslayip biiytk 6lcege dogru
veriler toplanarak SWOT analizine hazirhlk amacgh
degerlendirilmistir. Mezitli ilgesi, kisa tarihcesi, niifusu,
cografi alan, arazi kullanimi ve ¢alisma alani
basliklarinda ele alinmistir.

2.1.1. Mezitli ilgesi

Mersin ili yiizolgimi 515.79 km?, rakimi 5 m ve
niifusu 1 868 757 (TUIK, 2020)’dir. ilin niifus verileri
dikkate alindiginda ilkemizin 10. buayidk ili
durumundadir. Mezitli ilgesi Mersin iline bagh dort
biiyiik merkez ilge olan Tarsus, Toroslar, Yenisehir,
Akdeniz ilgelerinin en biiyiiklerinden ve cografi konum
olarak bat1 yoniinde gelismeye en acik ilcelerden biridir.
llce modern bir kent gériiniimiinde olup bélgenin
geleneksel Yorik Tirk kuiltirini de iginde
barindirmaktadir. Dogu-Bati ekseni yoniinde gilineyi
uzun kumsallardan olusan Akdeniz, Kuzeyinde
Toroslarla gevrili bir bant yapisindadir. Sekil 1'de ilgenin
ilkemiz ve Mersin kenti icerisindeki konumu
gorilmektedir.

MERSIN iL HARITASI
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Sekil 1. Mersin ili ve ilgeleri (MESKI, 2015)

Mezitli ilcesi, kentin toplam niifusun yaklasik
%11.3’tinii barindirmaktadir.

2.1.2. Kisa Tarihge

Mezitli icesinin adi ile ilgili ¢esitli varsayimlar
olmakla birlikte bir kesinlik s6z konusu degildir. Yore
yogun olarak Yoriik Tiirk boy ve oymaklarinin yerlesim
alani oldugundan ilgenin adinin da bunlardan biri olan
Mezitogullarindan geldigi sdylenmektedir. Bir baska
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varsayima gore bolge cok yogun degis-tokus ticareti, acik
arttirmalar (mezat) ve genel olarak ticaret yogun
oldugundan dolayr mezat so6zciglinden geldigi
disiiniilmektedir (Sekil 2).

Mezitli bolgesi ilce olusturuluncaya kadar Mersin
Silifke devlet karayolunun, bugiinkii sdylemle Gazi
Mustafa Kemal Bulvarinin (GMK) kuzeyinde su an Eski
Mezitli ad1 ile amlan bélgede bulunmaktadir. lcenin
yasal olarak belirlenmesinden sonra ilge merkezi
giineyde Gazi Mustafa Kemal Bulvari iizerinde gelismeye
baslamustir. flcede énceki dénemlerde var olan yazlik
sitelerin merkezin tasinmasiyla birlesmesi ve gelismesi
sonucu bugiinkii ilce olusmustur.

Yazlik konutlar ilcede ikinci konut statiisiinde
olmakla birlikte bu konutlarda yasayanlar kislar1 olduk¢a
azalmakta ancak yaz aylarinda 6zellikle Ankara, Konya,
Kayseri vb. I¢c Anadolu kentlerinden gelenler ile niifus
artmaktadir.

Bu yazlik konutlar genelde 3194 sayih Imar
kanunundan énceki mevzuatimiza gore yapilan istege
bagl imar uygulamalar ile saglanmstir. ilgili yasadan
sonra olusturulan bolgelerde diizenli yapilagmalar
goriilmektedir. ilce olmas: sonrasinda yapilan 1/1000
6lcekli uygulama imar plani, cesitli degisiklikler, ilaveler
ve diizenlemeler ile giiniimizde de kullanilmaktadir.
llgenin Mersin Biiyliksehir Belediye tlizerinden Nazim
imar plan1 ve Mersin- Adana bolgesi Cevre diizeni Plan
mevcuttur (Mezitli, 2014).

Sekil 2. Mezitli il¢esi kent plani (Mezitli, 2019)

2008 yilinda ¢ikarilan 5747 Sayili Biiylksehir
Belediyesi Sinirlar1 icerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun ile
Mersin’de merkezde Toroslar, Akdeniz, Yenisehir ve
Mezitli olmak iizere dért ilce belediyesi kurulmus, 2012
yilinda ¢ikarilan, 6360 Sayili On Dért ilde Biiyiiksehir
Belediyesi ve Yirmi Yedi ilce Kurulmasi ile Bazi Kanun ve
Kanun  Hikmiinde  Kararnamelerde  Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun ile de ilge ve il merkezinin idari
sinirlart genisletilmistir. Artik ilge belediyesinin siniri,
ilcenin idari sinirinin tamami olarak belirlenmistir.

Bu duruma goére merkez ilcedeki dort belediyenin
yani sira ilin diger ilge belediyeleri de Biiyliksehir
Belediyesinin yetki ve sorumlulugu haline gelmistir. Bu
yasal diizenleme ilge belediyelerinin de yasal sinirlar
genislemistir. Ilce belediyeleri sinirlar icine dahil olan
onceden belde belediyesi olan belediyeler kaldirilmistir.
Bu belediyeler ile daha dnce kdy statiisiinde olan yerler

ile birlikte ilce belediyelerinin mahalleleri olarak
kendilerine baglanmistir.

Bahse konu olan mevzuatin sonucu olarak, Mezitli
Belediyesine baghh 2 belde belediyesi ve 15 adet koy
mahalle statlisii kazanmistir. Giiniimiizde Mezitli ilgesi
40 mahalleden tegkil olmaktadir (Mezitli, 2019).

2.1.3. Niifusu

Mezitli ilgesi, bagli oldugu Mersin ilinin nifusunun
%11.3 ile 2020 verilerine goére 211 538 niifusludur.
Bunun 103 343 kisi erkek ve 108 195 kisi kadin niifusa
sahiptir. Mezitli niifus olarak biiyiimede Mersin’in ilgeleri
arasinda birinci siradadir. Mezitli ilgesine her yil
ortalama olarak 10 000 kisi eklenmektedir. Yaz
aylarindaki tatilci niifusu bu rakamlarin disinda
kalmaktadir. Bunlar da eklendiginde iilkemizde ilge
statiisiinde olup bir¢ok ilden daha fazla niifus
barindirmaktadir (MTSO, 2020).

Tablo 1. Mersin Mezitli ilgesi yillara gore niifus bilgileri
(TUIK, 2021)

Yil Niifus Erkek Kadin
2020 211538 103 343 108 195
2019 204 240 100 181 104 059
2018 194 019 94991 99 028
2017 187 536 91977 95559
2016 181 167 89 340 91 827
2015 171837 84 481 87 356

Mersin Mezitli ilcesine bagli 40 mahalledeki nitifus
bilgileri 2018 ve 2019 yillarina ait niifus verileri Tablo
2’de verilmektedir.

Tablo 2’de Mezitli mahalleleri en biiytik, en kii¢lik ve
kirsal mahalleler olarak drneklenmistir. On Dért ilde
Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi ilge Kurulmas: ile
Bazi Kanun ve Kanun Hikmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 1. Maddesi (3)
bendine gore; koyler, baglhh bulunduklar1 ilgenin
belediyesine mahalle olarak katilmistir. Bu Kanun
kapsaminda Esenbaglar Mahallesi'nin de dahil oldugu 23
merkez mahalle ve kirsal mahalle mevcuttur.

Tablo 2. Mersin Mezitli ilcesi mahalleleri niifus bilgileri
(TUIK, 2021)

Mahalle Ad1 1(\[211 (flllzl]l l(\lzu ;:;l]l
Merkez 26 420 29 060
Menderes 25326 25859
Yeni 24 457 25028
Anayurt 911 900
Hiirriyet 826 863
Esenbaglar 437 462
Tepekoy 2019 1944
Findikpinari 1239 1083
Pelitkoyag1 128 120
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Mezitli ilgesinin en biiyiik, en kiicik ve kirsal
mahallelerindeki niifus degisimleri izlendiginde merkez
mahallelerde artis goriilmektedir. Gelistirilecek olan
alisveris merkezi, Mersin ili Mezitli ilgesinin niifusu en
kiiciik merkez mahalle olan Esenbaglar tercih edilerek,
kent c¢cekim merkezlerindeki yogunlugun kent disi
alanlara aktarilmasi amaciyla secilmistir.

2.1.4. Cografi Alam

Mezitli ilcesi cografi konum olarak ilkemizin
Akdeniz Boélgesinde yer alan Mersin ilindedir. Mezitli
ilcesi Akdeniz ve Toroslar arasinda uzanan 15 km kiy1
seridine ve 41 652 ha yiizél¢limiine sahip bir merkez
ilcedir. Ilcede Akdeniz’den Toroslara dogru gidildikce
egim artar. Bu egim artisinin fazla oldugu bélgelerinin
yani sira 1rmaklarin olusturdugu kisimlarda olusan
ovalarla azaldig1 bolgelerde vardir. Dogudan Batiya
gidildikce arazide genislik azalmalar1 s6z konusu olur.
llgenin kuzeyindeki Toros Daglar ve ilgenin bati komsu
ilgelerinin  olusturdugu yapilar sert riizgarlar
engelleyerek sahilde tipik bir Akdeniz iklimi yaratir.

Yillik sicaklik ortalamasi 20 derece ile bir¢ok ilimizi
de o6ntlinde yer alir. Yilin en sicak aylar1 Temmuz ve
Agustos aylaridir. Temmuz ve Agustos aylarindaki 30-31
dereceler ile Mayis sonu Ekim basina kadar turizm
sezonuna katki saglar. Ayrica Yillik yagis ortalamas1 692
mm’ dir (Mezitli, 2014).

2.1.5. Arazi Kullanimi

Mezitli icesinin 2 986 ha kentsel yerlesim alani, 225
ha tarim alani ve 160 ha orman alani olmak tizere 3389
ha toplam planlama alam bulunmaktadir. ilgenin kiy1
seridi ve Bati bolgeleri yogun olarak yazlik konut ve
konut alanlari ile donanmistir. Kuzey alanlarinda tarim
yapilmasina ragmen artik glinlimiizde bu 6zelligini
koruyan yerler disinda kentsel gelismeye yanit vermek
lizere yapilasmaya agilmustir. Ilge 6zellikle yaz aylarinda
artan yazliker niifusuna da sahiptir (Mezitli, 2014).

2.1.6. Calisma Alani: Esenbaglar Mahallesi

Mersin ili, Mezitli ilgesine bagh Esenbaglar Mahallesi
ilcenin kuzeyinde bulunan mahallelerden biridir.

- 7 \ A

Sekil 3. Esenbaglar Mahallesi
Earth, 2020)

hava goriintiisii (Google
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Mahalle Mezitli'nin diger mahallelerine gére halen
kirsal yapisimt korumakla birlikte imar plam1 da
bulunmaktadir. Mahalle Mezitli ilgesi olusturulmadan
o6nce koy statiisiinde bulunmaktadir. Esenbaglar
Mahallesi'nin ¢esitli bolgelerinde tarimsal faaliyet de
yuritilmektedir (Sekil 3).

2.2.Veriler

Uygulamada aligveris merkezi gelistirilecek
bolgenin konumu (mevcut ulasim durumu, yeni
olusturulabilecek ulasim projeleri, rekabet, ticari etki
alan1 ve niifus dagilimi, 6ngoriillen gelismeler), arsa
bilgileri (Kadastral durum, Topografik durum, jeolojik
ozellikler, Imar ve imar degisiklik durumu, genislemeye
uygunluk, alt yapi1), yonetimsel veriler (imar ile ilgili
durumlar, bina ile ilgili durumlar, diger), yasal durum (
Tapu, irtifak haklari) verileri aragtirilmistir.

2.2.1. Konum

Gelistirilen Esenbaglar Alisveris Merkezi Mersin ili,
Mezitli ilcesi, Esenbaglar Mahallesi sinirlari igerisindedir.
Mersin tarihi kent merkezine 15 km mesafededir.
Bolgenin kuzeyi Adana-Mersin-Antalya otoyolu, glineyi
Mezitli ilce merkezi ve Mersin-Silifke devlet karayolu
dogusunda Mersin Universitesi, yogun konut gelisim
alani ile otoyol baglantisi, batis1 konut gelisim alan1 ve
otoyol baglantisi ile ¢evrilidir.

Alisveris merkezinin bulunacagi bolge Adana-
Mersin-Antalya  otoyolunun 300 m giineyinde
kalmaktadir. Alisveris merkezi otoyoldan goriilebilir
konumdadir. Otoyola yapilacak veya var olan baglanti
yollar1 kullanilabilir. Ayrica Mersin-Silifke D400 devlet
karayoluna yaklasik uzakligt 2.9 km'dir. Sekil 4’de
arsanin hava fotografi goriilmektedir.

Sekil 4. Arsanin hava goriintiisii (Google Earth, 2020)

Esenbaglar alisveris merkezi biiytik ve genisleyebilir
konumda bulunan arazisi sayesinde bélgenin en biiyiik
alisveris merkezi olma konumunda olacaktir. Alisveris
merkezine Mersin ilinin diger il¢celeri ve yakin kentlerden
uzakliklar Tablo 3’de verilmektedir.
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Mezitli ilcesi sinirinda bulunan ve Dogu-bati
dogrultusunda devam edebilecek Istemihan Talay
Bulvar1 ile Kaya Mutlu Bulvarlarinin devami
durumundadir.

Bolge Mersin Biiyliksehir Belediyesi toplu tasim
giizergdhina kolaylikla eklenebilir. Ayrica planlama
asamasindaki Mersin Metro projesine dikey bir baglanti
istasyonu ile baglanabilir. Yeni bir minibiis hatt1 ve
giizergahi da olusturulabilir. Bolgede yogun bir sekilde
konut alanlar1 ve hafif ticari isletme yapilasmasi
gorulmektedir. Mersin Sehirlerarasi Otobiis Terminali'ne
(MESOT) uzaklik Adana- Mersin otoyolu lizerinden 23
km’dir.

Tablo 3. il ve ilce merkezlerinden alisveris merkezine
uzakliklar

Merkez Uzaklik (km)

Mezitli 1.5
Yenisehir 6
Akdeniz 10
Toroslar 10
Tarsus 35
Erdemli 27
Silifke 75
Glilnar 180
Aydincik 170
Anamur 230
Mut 160
Adana 95
Karaman 300

Esenbaglar alisveris merkezi bolgesi, Mersin kentinin
gelisme perspektifi biiyiik olan iki ilgesi olan Yenisehir ve
Mezitli ilgelerinin yakin konumda bulunmaktadir.

Mersin, biiyliksehir statiisiinde olan bir kenttir.
Kentte biiyiik alisveris merkezi anlaminda ii¢ alisveris
merkezi bulunmaktadir. Bunlar Mersin Forum, Mersin
Palmcity ile Mersin Marina alisveris merkezleridir. Bu ti¢
alisveris merkezi de bugiin kentin igerisinde
kalmiglardir. Bu alisveris merkezlerinin kent i¢indeki
konumsal durumlari Sekil 5’de gosterilmektedir.

Sekil 5. Aligveris merkezlerinin konumsal durumu
(Google Earth, 2020)

Ongoriilen Esenbaglar Alisveris Merkezinin kentteki
diger alisveris merkezlerine uzakliklar1 Tablo 4’'de
verilmistir.

Tablo 4. Diger alisveris merkezine uzakliklar

Kalekoy Alisveris Uzaklik
Merkezi (km)
Mersin Forum 11.00
Mersin Palmcity 12.10
Mersin Marina 9.20

Ongérillen Esenbaglar alisveris merkezi ile bu
alisveris merkezlerinin tlizerinde bir rekabet ortami
yaratilacaktir.

Bolge Mersin kentinin batisinda yer aldigindan
kentin gelisme ekseni olan dogu-bati istikametinde
olmas1 sebebiyle gelisme aksinin tam Uzerinde
bulunmaktadir.

2.2.2. ArsaBilgileri

Tasarim bdlgesinde arazi li¢ kadastro parselinden
olusmakta olup bu durum Sekil 5’de gortilmektedir.

T S

Sekil 6. Kadastro durumu (TKGM, 2021)
Bolgenin cevresinde arsa alani genisletilebilecek
durumdadir. Arsay1r olusturan kadastro parselleri

alanlar1 Tablo 5’de verilmektedir.

Tablo 5. Kadastro Parsellerinin alanlari

Parsel No Alani (m?)

73 9 360.00
75 20100.00
1037/1 25 680.00
Toplam 55 140.00

Arsanin Kuzey-Giiney dogrultusunda 9-10 m
araligindadir. Maksimum egim %11.5, ortalama egim ise
%2.9 ile %8.4 arasindadir. Arsanin, Mezitli Belediyesi
1/1000 ©olgekli imar planindaki yeri Sekil 6’da
verilmektedir.
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Sekil 7. Uygulama Imar Plan

Mezitli Belediyesince yapilacak ek ¢alismalar ile
alisveris merkezini olusturacak imar adalar1 Adana-
Mersin-Antalya otoyoluna dolaysiz, otoyolun Mezitli ve
Cesmeli baglantilarina  dolayli olarak baglanti
saglanabilir.

Jeolojik yap1 acisindan bakildigindan bélge biiyiik
cogunlugu kalis ve kuzgun formasyonlarindan olusmakla
birlikte kayalik bolgelerde bulunmaktadir (Sekil 7).
Aliivyonlardan olusan bir ova oldugundan bdlgede
yeralti suyu kaynaklari yogun olarak bulunmaktadir.
Yeralti suyunun yiizeye yakin oldugu bolgelerde
sivilasma riskinin ytiksek oldugu diistiniiliirse yapilasma
etkinliklerinde uygun insaat yontemleri kullanilmalidir.
Yapilasma oncesi jeolojik ve jeoteknik calismalarin
tamamlanmasi gerekir. il Tiirkiye Deprem Haritasina
gore ana fay hatlar1 iizerinde bulunmamaktadir.
Dolayisiyla ilde veya yakin illerde olusacak depremleri
kent hafif olarak atlatabilecek bir bolgededir (Mezitli,
2018).

Aligveris merkezi tasarimi yapilacak arsa igin
elektrik ve icme suyu hatlar1 mevcuttur. Atik su yan
kanalizasyon tesisi bulunmaktadir.

Sekil 8. Jeolojik Formasyonlar (Mezitli, 2018)

2.2.3. Yonetimsel veriler

Mersin-Adana planlama bolgesi 1/100 000 o6lgekli
revizyon cevre diizeni planinda bolge kentsel gelisme
alani olarak ifade edilmistir (Sekil 8). 1/5000 o&lgekli
nazim imar planinda Mersin Biyliksehir Belediyesi,

1/1000 o6lgekli uygulama imar planindan Mezitli
Belediyesi yetkilidir.

Mersin Buyiiksehir Belediyesi oldugundan yapilacak
tim plan ve projelerde yap: denetim kanunu
hiikkiimlerine goére hareket etmek gerekir. Ilin
belediyelerinden yap1 ruhsati alabilmek icin yap1
denetimi belgesi olmasi gerekmektedir.

Sekil 9. Mersin-Adana planlama bdlgesi 1/100 000
6lcekli revizyon cevre diizeni plani (Cevre Diizeni Plani,
2021)

Gelistirilen alis veris merkezlerine ana giris ve
¢ikislar ile olusturulacaksa otoyol baglantisi veya otoyol
baglanti yollarina baglanti igin Karayollar1 Genel
Midirligi, ulasim plani biitiinligi agisindan da Mersin
Biiyiiksehir Belediyesi ile esgiidiim igerisinde ¢alismak
gerekir.

2.2.4. Yasal durum

Ongoériilen  projenin  gelistirilecegi  parseller
iizerindeki detay bilgiler icin Mersin Kadastro
Midirligi yetkilidir.

Su ve elektrik sebekeleri mevcut olup arazi icin
diizenlenmesi gerekmektedir. Arazi iizerinde bir elektrik
trafosu bulunmamaktadir. Yagmur suyu drenaj hatti
proje ile birlikte olusturulacaktir. Dogalgaz hatt1 ilcede
mevcuttur.

Ortama egimin %2.9 ile %8.4, maksimum egimin
%11.5 oldugundan arazinin belli alanlarinda hafriyat
islemi gerekmektedir. Arazi lzerinde gecici prefabrik
depo olarak kullanilan yapilar bulunmaktadir.

2.3.YOntem

Siire¢ icerisinde yapilan is ve islemlerden en
dogrusuna karar verebilmek icin c¢esitli yontemler ve
analizler kullanilabilir. Stratejik konularda karar
verebilmek icin kullanilan analizlerden biri de SWOT
analizidir. Sozciikleri ait oldugu dile gore cevirecek
olursak, strength (giiclii, kuvvetli), Weakness (zayif),
Opportunity (firsat), Threat (tehdit) sozciiklerinin bas
harflerinden olusmaktadir. Gii¢lii yonler yapilan isteki
avantajlari, zayif yonler dezavantajlari, zayif yonler
karsilasilabilecek zararlari ve firsatlar karsilasilabilecek
dissal faydalari ifade etmektedir (Erbasi, 2012).
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3. UYGULAMA

merkezi,
analizi

Esenbaglar alisveris
gelistirmesinde yapilan SWOT
asagidaki bulgulara ulasiimistir.

tasinmaz
sonucunda

Giiclii Yonler

e Ongoriilen alisveris merkezi, Mersin- Adana-Antalya
otoyolu ve diger cevre yollarindan goriile bilirligi
oldugundan reklam yonii yiiksektir.

e Ongoriilen alisveris merkezi, Mersin-Adana-Antalya
otoyolu ile Mersin-Silifke devlet karayolu arasinda
uygun bir konumdadir.

e Ongoriilen ahgveris merkezi, alansal olarak Mersin
ve cevre illerinde bulunan en biyiik alisveris
merkezi olabilecektir.

e Ongoriillen ahgveris merkezi, Mersin Biiyiiksehir
Belediyesi toplu tasima giizergahina kolaylikla
eklenebilir. Ayrica planlama asamasindaki Mersin
Metro projesine dikey bir baglanti istasyonu ile
baglanabilir. Yeni bir minibiis hatt1 ve giizergahi da
olusturulabilir.

e Ongoriilen alisveris merkezi, Mersin Sehirlerarasi
Otobiis Terminali'ne (MESOT) uzaklik Adana-
Mersin otoyolu iizerinden 23 km mesafede olmasi
diger il ve ilgelerden ulasimi kolaylastirmaktadir.

e Ongoriillen ahgveris merkezi, Mersin kentinin
gelisme perspektifi biiyiik olan iki ilgesi olan
Yenisehir ilgesine yakin Mezitli ilgesinin sinirlari
icerisinde bulunmaktadir.

e Ongoriillen alisveris merkezi ile Mersin'in diger
alisveris merkezlerinin lizerinde bir rekabet ortami
yaratilacaktir.

e Ongorillen alisveris merkezi arazisi genis ve
genisleyebilecek bir bolgede bulunmaktadir.

e Mersin kentinin kendi niifusunun yam sira yaz
aylarinda yazlik¢ilar nedeniyle niifusunun artis
gostermesi alisveris merkezine katki saglayacaktir.

o Kentin depremselligi iilkenin depremselligine goére
en az zarar gorebilecek bir bélgede bulunmaktadir.

e Ongoriilen ahigveris merkezi arazisi derinlik ve egim
olarak yapilasmaya uygundur.

e Ongoriilen aligveris merkezi arazisi su ve elektrik
sebekeleri mevcuttur.

e Arazi lizerinde gecici yapilar bulundugundan yikim
isi azdir.

e Ongoriilen alisveris merkezi arazisi lizerinde imar
plani bulunmaktadir.

e Bolgede dogalgaz altyapis1 bulunmaktadir.

Zayif Yonler
e Ongorilen algveris merkezi arazisi, bdélgenin

gelisme alaninda yer almaktadir. Ancak c¢evre
yerlesme dolayisiyla yapilasma sayisi azdir.

e Ongorilen ahgveris merkezi arazisi tarim
arazilerinin yogun oldugu bir bolgededir.

e Jeolojik yapisindaki sebeplerden dolayr insaat
maliyetlerini arttirici diizenlemeler
gerektirmektedir.

e Ongoriilen alisveris merkezi arazisi icin cevre ve
baglant1 yollar1 agilmalidir.

e Yagmur suyu drenaj hatti proje ile birlikte
olusturulacaktir.

e Dogalgaz altyapisinin ilgili imar adalarina getirilmesi
saglanacaktir.

Firsatlar

e Ongoriilen aligveris merkezi, Mersin kenti icin yeni
bir cekim merkezi olusturarak, kenti rahatlatabilir.

e Ongoriilen alisveris merkezi, Mersin kentinin artma
egilimi gosteren trafik yogunlugunu azaltabilecektir.

e Ongoriilen alisveris merkezi, Mersin kenti gelisme
aksi1 olan dogu-bati dogrultusunu gelistirebilecektir.

e Ongoriilen bolgede planh yeni yerlesim yerlerinin
olusturulmasi saglanacaktir.

e Kentin otopark, giiriiltii vb. sorunlarinin ¢éziimiine
destegi olacaktur.

Tehditler

e Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar tim
sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorinii de
olumsuz yonde etkilemektedir.

e Alisveris merkezlerinin yogunlastirilmas: kiiciik
esnaf ve isletmelerini olumsuz etkilemektedir.

e Alisveris merkezlerinin tiiketim toplumuna katkiy:
arttirmasi ile bireylerin ekonomik sikintilarini
hizlandirmaktadir.

e Alisveris merkezleri bireylerin gezi, dinlenme, piknik
vb. aliskanliklarim1 degistirerek, alisverisin disina
cikarmaktadir.

4. SONUCLAR

Mersin bugilinkii ve biiyiiyen yapisi ile iilkenin en
o6nemli metropol Kkentlerinden biridir. Bu tarz
kentlerdeki biliyiime imar planlamalar1 c¢ergevesinde
degil olan veya yapilacak biiylik yatirim tesisleri
cercevesinde gelismektedir. Bu nedenle o6zellikle
alisveris merkezleri ve bunlarin tasarimlari onemli
olmaktadir.

Alisveris merkezleri, alisveris alanini barindiran
marketlerin yan1 sira yemek yenilen, eglenilen,
dinlenilebilen alanlar, ev ile bahg¢e yap1 malzemeleri
bulunduran marketler, kisisel bakim merkezleri, kapali
acik otoparklar, ¢cocuk oyun alanlari vb. icermektedir.
Bunun amaci kisi ve kisiler icin tim gereksinimlerini
yerine getirecegi ve tiikketimin olabildigince arttirildig1
mekanlar  yaratmaktir. Ama¢ miisteriyi  ¢ekip
olabildigince uzun siire kalmasini saglamaktir. Alisveris
merkezlerinin bu olumsuzluklarinin yani sira bulundugu
bolgenin gelisimine de katkilar1 yadsinamaz.

Bu olumsuzluklarin1 unutmamak kosulu ile alisveris
merkezleri gelistirmeme diye bir durumunda olmadigi
aciktir.

Ongoériilen Esenbaglar alisveris merkezi
tasariminin, yapilan analizi sonucunda, oldukga iyi bir
yer se¢imi oldugu diisiiniilmektedir.
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Secilen bolge kent ve kent gelisimine de onemli
katkilar saglayacaktir. Kent yogunluklarinin aktarilmasi
sonucu kentin trafik, otopark, giiriilti gibi sorunlarina
¢ozim olabilecektir. Ayrica bolgede planl yeni yerlesim
yerlerini olusturulmalarina katki saglayacaktir.
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