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Tiirkiye’de Bati Tarzi Biiyiik Olcekli Tiiketim Mekanlarinin
Gelisimi ve Kentsel Perakende Alanlarinin Yasal ve
Yapisal Olarak Dizenlenmesi Gayretleri

The Development of Western-Type Large-Scale Consumption Areas in Turkey and
Legal and Structural Regulation Efforts in Urban Retail Environments
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Tim diinyada perakendecilik sektori hizh ve stirekli bir degisim ice-
risindedir. Turkiye'de de, 6zellikle 1980’lerden sonra, perakendecilik
sektorii ve kentsel perakende alanlar radikal degisimler gegirmistir.
Yasanan bu degisim siirecinin en belirgin gostergeleri bati-tarzi bii-
yik 6lgekli tiiketim mekanlaridir. Blyik 6lgekli tiiketim mekanlarinin
kontrolsiiz gelisiminin, kent merkezlerinin kilturel ve ticari islerligini
azalthg, yerel perakende isglicli yapisini bozdugu, bulundugu kent-
sel doku igerisindeki perakende alanlari kademelenmesini, arazi kul-
lanim yapisini, trafik yogunlugunu ve mimari karakteri degistirdigi
soylemleri pek ¢ok gelismis Ulkede uzun yillardir dile getirilen olum-
suzluklardir. Son dénemde bu olumsuzluklarin varligi Glkemizde de
giderek daha ¢ok cevre tarafindan tartisiimaya baslanmis ve yasa-
nan hizli degisimin istenmeyen sonuglarinin dnlenebilmesi icin bir
takim yasal ve yapisal diizenlemelerin yapilmasi giindeme gelmis-
tir. Gegmisten glinimiize pek ¢ok tilke, yasadiklar degisim slrecinin
basinda veya ortasinda, biyik-6lgekli tiiketim mekanlarinin gelisi-
mini sinirlayici-kisitlayici yasal ve uygulamaya doniik diizenlemeleri
hayata gecirmistir. Bu ¢alismanin temel amaci, Tirkiye'de peraken-
de alanlarinda sliregelen degisimi genel hatlariyla ortaya koymak ve
yakin gelecekte tlkemizde hayata gegirilmesi disiiniilen diizenleme
gayretlerine, ayni alanda saglikli isleyen yurt disi 6rneklerini de in-
celeyerek yeni agilimlar getirebilmektir. Bu dogrultuda, OECD (ilke-
lerindeki perakende alanlarina iliskin diizenlemeler-kisitlamalar in-
celenmis ve Tirkiye’'de hayata gegirilmesi distintilen diizenlemeler
acisindan uygun politikalar tartisiimistir.
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The retail sector has been experiencing a rapid and con-
tinuous change worldwide. There have also been profound
changes in Turkey, especially after the 1980s. Both the retail
sector and the urban retail environments have been altered
radically. One of the most significant indicators of this change
is the proliferation of western-type large-scale retail develop-
ments. Past experiences in developed countries have shown
that the uncontrolled development of large-scale retail areas
results in some undesired socioeconomic and physical out-
comes, such as decline in the cultural and commercial activi-
ties of city centers, damage in existing retail workforce struc-
ture, and change in local retail hierarchy, nearby land uses,
traffic loads and original architectural identity. Many coun-
tries have put into practice restrictive and regulatory policies
to prevent these negative effects. As similar transformations
have also been realized in Turkish retail environments, many
institutions think that similar legal regulations must be imple-
mented in Turkey as well. The present study investigates the
ongoing retail change within the Turkish context, explores the
legal and structural regulatory policies of the Organization
for Economic Co-operation and Development (OECD) coun-
tries, and critically discusses the appropriate retail regulation
policies for Turkey.

Key words: Large-scale retail areas; urban retail areas/Turkey; retail/
Turkey; retail regulations and restrictions.
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Giris

Gelismis tim ekonomiler icin temel sektorlerden
biri olan perakendecilik sektori hizli bir degisim iceri-
sindedir ve hi¢ kuskusuz glinimiizde, gegmiste oldu-
gundan cok farkl bir konumdadir. Yeni diinya kosullari,
ozellikle son yirmi yilda sektérde kayda deger degisim-
ler meydana getirmis, perakendecilik sektori 6lcek, or-
ganizasyon ve cografi olarak farklilasmistir. Glniim{iiz-
de perakendecilik sektoriinde yasanan degisim, gelis-
mis Ulkelerde 21. ylzyilhn kosul ve sartlarinda yeni bo-
yutlariyla strerken, Turkiye gibi gelismekte olan ulke-
lerde, yirmi yil 6nce gelismis Ulkelerde yasanan doni-
siim siirecinin izleri gorilmektedir.

Turkiye’de 1980’lerden sonra degisen iktisadi ve top-
lumsal politikalarla baslayan dontisim sireci, 6zellikle
blyilk kentlerimizde perakende alanlarinin ve organi-
zasyonlarinin kokli degisimiyle glinimuize kadar gelmis-
tir. 1990’lardan itibaren istanbul, Ankara, izmir, Bursa
ve Adana gibi metropoliten kentlerde biiyiik mekansal
alanlar kaplayan ¢ok amagli aligveris merkezleri, hiper-
marketler, siipermarketler ve yapi-hobi marketler birbi-
ri ardina faaliyete ge¢mis, pazar paylarini ve mekansal
yayginlklarini hizla arttirmislardir. Genis kentsel alanla-
ra kurulan ¢ok amach alisveris merkezleri ve biiyik hi-
permarketler bolgesel dlcekte cekim merkezleri haline
gelmis, pek cok anlamda geleneksel kent merkezleri ve
alt merkezlerin islevlerini yiklenmeye baslamistir.

Ozetle, Tiirkiye kentlerinde perakende alanlari bir
yeniden yapilanma sirecinin icerisindedir. Bu yeniden
yapilanma strecinin bas aktorlerinden biri kiiresel ve
yerel tiketim tarzlarini ayni ¢ati altinda birlestirmeye
gayret gosteren bliylk olgekli tiiketim mekanlaridir.
Bliylk olcekli tiketim mekanlarinin kontrolsiiz gelisi-
minin, kent merkezlerinin kultiirel ve ticari islerligini
azalthg, yerel perakende isglict yapisini bozdugu, bu-
lundugu kentsel doku icerisindeki arazi kullanim yapi-
sini ve trafik yogunlugunu degistirdigi ve cogu zaman
yerlesmelerin mimari kimlik ve karakteriyle uyusmadi-
g1 soylemleri pek ¢ok gelismis llkede ciddiyetle dile ge-
tirilen bir husustur.

Son doénemde bu olumsuzluklarin varhg tlkemiz-
de de giderek daha ¢ok cevre tarafindan dile getirilme-
ye baslanmistir. Yasanan kimi olumsuzluklarin ve du-
yulan kaygilarin giderilmesi icin yapisal diizenlemelerin
gerekliligi ortaya ¢ikmis ve bunun igin bir takim yasal
diizenlemelerin yapilmasi glindeme gelmistir. Bu dog-
rultuda, yakin bir zamanda Sanayi ve Ticaret Bakanli-
g1 tarafindan bir kanun tasarisi hazirlanmis ve Basba-
kanhiga sunulmustur. “Alisveris Merkezleri, Bliyliik Ma-
gazalar Ve Zincir Magazalar Kanunu Tasarisi Taslagl” is-
miyle bugiin glindemde olan bu kanun tasarisinin gikis
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noktasi, perakendecilik sektoriinde yasanan hizli geli-
sim sirecinin beraberinde bazi sorunlari ve sikintilari
ortaya ¢ikarmis olmasi ve bir takim yasal diizenleme-
lerle bu durumun ortadan kaldirilmaya galisilmasi ola-
rak gosterilmektedir.

Gecmisten glinimiize pek ¢ok gelismis Ulke, yasadik-
lari degisim slirecinin basinda veya ortasinda, blyuk-
Olcekli tiuketim mekanlarinin gelisimini sinirlayici-
kisitlayici yasal ve uygulamaya donik dizenlemeleri
hayata gecirmistir. Bu diizenlemelerin, yakin bir zaman-
da ulkemizde yapilmasi disinilen diizenlemelere 6r-
nek teskil edebilecek olanlarinin incelenmesi ve tart-
stimasi hem daha saglkli kararlar tiretebilmek hem de
Glkemizin bugiin hangi noktada yer aldigini gérebilmek
acisindan blyiik 6nem arz etmektedir. Dolayisiyla, ¢a-
lismanin oncelikli amaci Tirkiye'de bati tarzi buyuk-
Olcekli tiketim mekanlarinin son dénem gelisiminin de-
taylarini irdelemek, genel egilimlerini ortaya koymak ve
kentsel perakende alanlarinda yasanan doniisime isik
tutmaktir. Bir diger amaci ise, 6nimizde beliren yeni
dénemde kentsel perakende alanlarinda hayata gegiril-
mesi duslintilen yasal ve uygulamaya doniik dizenle-
me gayretlerine, ayni alanda saglikh isleyen yurt disi 6r-
neklerini de inceleyerek yeni agihmlar getirebilmektir.

Diinyada ve Tiirkiye'de Kentsel Perakende
Alanlarinda Yasanan Yapisal Degisimler ve
Sektorel Egilimler

Genel olarak alisveris mekanlari, 19. ylzyil baslarin-
dan itibaren kigulk capli degisimler gecirmeye baslasa
da, ginimuz perakendecilik sektérini yaratan kokli
degisimler yirminci ylzyilin ikinci yarisinda ortaya ¢ik-
mistir. 1950-1970 arasi donemde, 6zellikle gelismis Gl-
kelerde, artan ekonomik refahin yani sira, aile yapisin-
daki degisim ve kadinlarin isgliciine katihminin artma-
si, teknolojik bir takim ilerlemelerle daha esnek yasam
standartlarinin ortaya ¢cikmasi ve arag sahipliliginin art-
masi olarak sayabilecegimiz baslica etmenler tiketim
ve perakende alanlari Gzerinde kokli degisimleri be-
raberinde getirmistir.? Sonraki donemde ise tiketici
profili ve demografik yapidaki devingenlige, teknoloji
ve ulasim alanlarindaki yenilikler, kentsel niifus ve tu-
ketim talebinde yasanan artis, uydu kentlerin yaygin-
lasmasi gibi etmenler eklenmistir.>4

Tim bu degisimler ¢ok amagh alisveris merkezle-
ri, sipermarketler, hipermarketler, yapi-hobi market-
ler ve indirim magazalari gibi yeni perakende bicimle-
rinin ortaya ¢ikisini ve yayginlasmasini beraberinde ge-
tirmistir. Yeni ekonomik sartlar, artan uluslararasi yati-
rimlar ve sirket evlilikleri ile bliyliyen perakende zincir-
leri pek cok Ulke kentlerinde sektori yeniden yapilan-
dirmis, cok parcal, kigik olcekli, geleneksel ve yerel
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bir yapiya sahip aligveris mekanlari yerlerini, birlesik,
kiiresel olgekli sirketlere ve biyik alan kaplayan alis-
veris merkezlerine birakmaya baslamistir.’! Artan reka-
bet ortami icerisinde perakende alanlarinin mekansal
orgutlenmesi ve kademelenmesi farklilasmaya basla-
mis, kentsel perakende cevreleri ve toplumsal tiiketim
ahskanliklari kokll degisimler gecirmistir.

Turkiye’'de ise 1980’lere degin hem sektorel hem
de mekansal anlamda yapisal bir degisimin yasandi-
gindan sdz etmek mimkiin degildir. ithal ikameci kal-
kinma modelinin olusturdugu ekonomik sartlar igeri-
sinde, imalat ve sanayi yatirimlarinin yogunlukta oldu-
gu 1950-1980 arasi donemde, bat tarzi perakende ge-
lismeleri icin uygun yatirim gevrelerinin olustugu pek
sdylenemez.®¥! 1955 yilinda Migros (isvigre), 1956 yilin-
da Gima ve 1970’lerde kimi belediyeler tarafindan ya-
pilan yatirmlar istisna tutulursa, Kumcu ve Kumcu’nun
da”! belirttigi gibi 1950’den 1980’e otuz yillik periyotta,
ne geleneksel perakendecilerin pazar payinda bir di-
sls ne de blyuk oOlcekli perakendecilerin pazar payin-
da bir artis olmustur.

Ozetle 1950-1980 arasi dénemde, ekonomik kosul-
lar, tlketici yapisi ve kamu politikalari, bakkal, manay,
kasap, konfeksiyoncu gibi, kiiciik 6lcekli perakendeci-
lik yapisini baskin ve yaygin kilan bir yapinin stirmesi-
ni saglamistir. 1980’den sonra ise, kiresel rekabet sart-
larina uygun, disa doniik bir ekonomik kalkinma mo-
delinin benimsenmesiyle uygulanan politikalar, gozle
goralur bir ekonomik bliyimeyi beraberinde getirmis,
pek cok ekonomik kosulun yani sira Gretim ve tiiketim
kaliplari da degismistir. Perakendecilik sektori de uy-
gulanan yeni ekonomik politikalardan dogrudan veya
dolayh olarak etkilenmis, kentsel alanda yasanan de-
gisimler, altyapi olanaklarindaki gelismeler, Griin ¢esit-
liligindeki artig, kentlerde olusan refah diizeyi ylksek
topluluklar, buyik olgekli perakende yatirimlari igin ca-
zip bir ekonomik faaliyet alani yaratmistir.!®

1990’lara gelindiginde ise, hizli kentlesme, kadinin
¢alisma hayatina katihmi, gelir ve harcama dizeyinde-
ki artig, tiketici begeni ve yargilarindaki degisim, kre-
di karti kullaniminin yayginlasmasi, 6zel arag sahipligi-
nin artmasi, teknolojik ilerlemeler ve uluslar arasi bi-
yuk firmalarin pazara girmesi seklinde 6zetlenebilecek
etmenler, bugiin bir yeniden yapilanma siirecinin igin-
de olan perakende ¢evrelerinde kokli degisimler mey-
dana getirmistir.?’ O dénemde diinya konjonktirinde
yasanan uluslararasi pazar arayisi ve Tirkiye'de olgun-
lasmaya baslayan sartlar yabanci sermayeyi de yurda
cekmis, ulusal ve ¢ok uluslu pek ¢ok biyik, yeni ak-
tor sektore girmistir. 1990’larin ortalarindan itibaren,
istanbul’da 66, Ankara’da 21, izmir'de 13, Antalya’da

o2

8, Bursa’da 7, izmit’te 5 cok amacli bélgesel alisveris
merkezi acilmis,*” refah diizeyi yiiksek, yatirnm altyapi-
st uygun pek cok kent, cogunlugu agirlikla hipermarket
ve slipermarket tiriinde hizmet veren biliyiilk magaza-
larla ve biyik alan kaplayan dev alisveris merkezleriy-
le tanismistir. 2009 Nisan ayi itibariyla faaliyet halin-
deki cok amagli alisveris merkezi sayisi tlke genelinde
223’e, toplam kiralanabilir net satis alani ise 4.409.639
m?ye ulasmigtir.t

Cok amagli alisveris merkezleri Turkiye'deki doniisu-
miin oncllerinden olsa da, tim perakendecilik kollari
arasinda en derin degisim gida perakendeciligi alanin-
da gerceklesmistir. Ozellikle son dénemde, giiclii ya-
banci yatirnrmci ve aktorlerin kendi pazarlarindaki doy-
gunlugu da g6z online alarak sektore girmeleriyle ar-
tan rekabet ortami, olgek ekonomisi uygulamalarina
bilyilk o6l¢lide islerlik kazandirmistir. Bu durum, yapi-
sal olarak organize perakendecilerin baskinhginin art-
tg), kigik olcekli geleneksel perakendecilerin ise sayi-
sal ve hacimsel olarak kiictildigli perakende cevreleri
yaratmaya baslamistir. Tablo 1,2 1990’lardan itibaren

Tablo 1. Turkiye'de yer alan baslica gida ve gida-disi perakende

zincirleri®'?
Magaza Perakende Yatirnm Magaza
adi tiirii sahibi sayisi
Baslica gida perakendecileri
Migros Hipermarket ING 50
Supermarket ING 203
SOK indirim mag. ING 739
CarrefourSA Hipermarket FR-TUR 23
CarrefourSa exp. Supermarket FR-TUR 143
DiaSA indirim mag. FR-TUR 313
BiM indirim mag. TR - Diger 2400
Tansas Stpermarket ING 283
Makro Supermarket ING 9
Tesco-Kipa Hipermarket ING 33
Kipa exp. Supermarket ING 66
Metro Cash&Carry ALM 13
Real Hipermarket ALM 11
Yimpas Hipermarket TR 16
Kiler Supermarket TR 165
Baslica gida disi perakendeciler
Boyner Bolimli mag. TR 29
Praktiker Yapi-Hobi mar. ALM 10
Koctas Yapi-Hobi mar. TR-ISCR 21
YKM Boltimli mag. TR 61
Marks&Spencer Boltimli mag. TR 11
Tekzen Yapi-Hobi mar. TR - ALM 9
Bauhaus Yapi-Hobi mar. ALM 4
IKEA Mobilya-Hobi ISV 4

ING: Ingiliz; FR: Fransiz; TUR: Tiirk; ALM: Alman; ISCR: isvicre; ISV: isvec; Magaza sayilari Mayis
2009 itibaryla firmalarin internet sitelerinden alinan verilere gére, birlesmeler ve el degistirme-
ler g6z 6nline alinarak gtincellenmistir.
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Tablo 2. Geleneksel ve organize gida perakendeciliginde yillara gore sayisal degisim!'>'*

Organize gida perakendeciligi

Geleneksel gida perakendecileri

Yillar Toplam Hipermarket Genis siip. Siipermarket Kiiciik siip. Toplam Genis bakkal Bakkal
(>2500 m?) (1000-2500 m?) (400-1000 m?) (<400 m?) (50-100 m?) (<50 m?)
1996 1316 41 91 289 895 175121 10755 164366
1997 1682 66 130 404 1082 170588 11417 159171
1998 2135 91 210 464 1370 167612 12192 155420
1999 2421 110 251 567 1493 162172 13247 148925
2000 2979 129 306 726 1818 149995 13232 136763
2001 3640 149 357 835 2299 141790 13210 128580
2002 4005 151 368 909 2507 135897 13555 122342
2003 4242 143 367 968 2764 138820 14537 124283
2004 4809 152 396 1082 3179 137978 15197 122781
2005 5545 160 454 1258 3673 135473 15076 120397
2006 6474 164 504 1567 4239 131632 14775 116857
2007 7221 178 568 1712 4763 130096 14876 115220
2008 8252 183 623 1902 5544 128568 15273 113295

Turkiye organize perakende piyasasina yon veren bas-
lica aktorleri ve bunlarin ulusal ve bolgesel 6lcekte da-
gilmis magaza sayilarini gostermektedir. Migros, Tan-
sas, CarrefourSA, Tesco-Kipa ve BIM hipermarket, sii-
permarket ve indirim magazasi tirinde hizmet veren
baslica gida perakendecileridir ki bunlardan Migros ve
Tansas haricindekilerin 15 yildan daha kisa bir kurum-
sal gecmise sahip olduklari dislintildiglinde, peraken-
decilik sektoriinde yasanan degisimin ne denli hizli ol-
dugu acik ve net olarak gorilmektedir.

Genis kentsel alanlara kurulan ¢ok amagh aligveris
merkezleri ve bliylik hipermarketler bolgesel dlgekte
¢cekim merkezleri haline gelmis, pek ¢ok anlamda ge-
leneksel kent merkezleri ve alt merkezlerin islevleri-
ni yiklenmeye baslamistir. Ozellikle son yillarda hiz-
la yayginlasan ve yogunlukla konut dokulari igerisin-
de yer segen stpermarket ve indirim magazasi zin-
cirleri geleneksel perakende yapisini olumsuz etkile-
mis, 1996—2008 arasindaki 12 yillik periyotta, Turki-
ye genelinde toplam siipermarket ve hipermarket sa-
yisi 1316’dan 8252'ye ¢ikarken, ayni donemde sade-
ce bakkal ve kiglk marketlerin sayisi %26 azalarak
175.121°den 128.586'ya dismuistir (Tablo 2).13%! Ge-
leneksel gida perakendeciligindeki bu sayisal ve hacim-
sel daralma, perakende pazar paylarindaki dagilimi da
degistirmis ve 1996-2003 arasindaki sekiz yillik donem-
de, pazardan %82 pay alan bakkallar ve kiiclik market-
lerin payl %47’ye gerilerken, %18 pay alan hipermar-
ket ve siipermarketlerin payi ise %53’e yuikselmistir.[*

1990’lardan sonra yasanan tim bu degisime rag-
men, geleneksel perakende agi hala Tiirkiye perakende
sistemindeki ticari baskinligini ve mekansal yayginhgi-
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ni sirdirmektedir. Hali hazirda kigik-o6lcekli ve tek-
merkezli geleneksel gida perakendecilerinin, (bakkal,
manav, kasap, ki¢lk biifeler ve acik pazarlar alanla-
ri), Turkiye'de toplam gida perakendeciligi pazarindaki
pay! %63’tir (Retailing Institute verileri, 2007).0%! Gida
disi perakende alanlarinda da benzer bir durum geger-
liligini stirdirmektedir. Geleneksel perakende alanlari
halen, distik-gelirli metropoliten mahallelerde, metro-
politen olmayan kentlerde ve kirsal alanlarda tiketici-
lerin ihtiyaglarini karsilamayi ve sosyal yasamin bir par-
¢asi olma o6zelliklerini stirdirmektedir. Tim Turkiye’'de
bakkallar ve diger kiigik isletmeler kolay erisilebilirlik-
leri, acik pazarlar ise genis Urlin yelpazesinin yani sira
taze meyve ve sebze sunumuyla cekiciliklerini stirdlr-
mektedirler. Tarihsel siire¢ icerisinde olusmus kdlturel
ve ticari dokuyu iginde barindiran kent merkezleri de,
tasitla erisimin sinirl seviyelerde gergeklesmesinden
muzdarip olmasina karsin, halen pek cok kentte pera-
kende alanlari kademelenmesinin en tepe noktasinda-
ki yerini muhafaza etmekte ve geleneksel perakende
aginin temel unsur ve islevlerinin bliytk kismini Gstlen-
mektedir.

Ozetle bugiin Tirrkiye’de perakende alanlar iki-
li bir yapi ortaya koymaktadir; geleneksel olarak ni-
telenebilecek kent merkezlerinin yani sira bagimsiz
tek-merkezli kiiclik isletmeler ve modern olarak nite-
lenebilecek bati tarzi biylk olcekli tiketim mekanla-
ri. Bu yapi hem islevsel hem de mekansal olarak hiz-
la farklilagsmakta kentsel perakende alanlarindaki hiye-
rarsik yapi ozellikle blyiik kentlerden baslayarak diger
kentleri de icine alacak sekilde degismektedir. Degisi-
min yukarida anlatildigi Gzere ¢ok hizli ilerlemesi, plan
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ve Ongoriden uzak sekillenmesi bazi mekansal, sosyal
ve ekonomik sorunlari da beraberinde getirmektedir.

Cogu zaman kontrolsiiz gelisen buylik-6lcekli ti-
ketim mekanlarinin, kent merkezlerinin ticari islevle-
rini daralttigl, yerel perakende isglici yapisini bozdu-
gu, kiiclik-6lcekli mevcut perakende agini olumsuz et-
kiledigi, ongorilemeyen kentsel blylime ve yayilmayi
hizlandirdig, kent ici trafik yogunlugu ve yikiini art-
tirdigi, cevreye karsi strdirilebilirlik noktasinda olum-
suz etkilerinin oldugu, yerlesmelerin mimari karakte-
ri ve kimligiyle butlinlesmedigi ve alisveris eyleminin
dogal unsuru olan sosyal etkilesimi ve kiiltirel payla-
simi azalthgl séylemleri pek ¢ok gelismis llkede ciddi-
yetle dile getirilen ve ¢ogu arastirmanin sorunsali ol-
mus soylemlerdir. Ulkemizde de yasanan bu yeniden
yapilanma sirecini irdeleyen, benzer sorunlari veya
yasanabilecek muhtemel sikintilari dile getiren galis-
malarin sayisi giin gectikge artmaktadir. Sengul,*”! Ka-
yin,28 Yirtict,* Kompil ve Celik,!2%?Y Bocutoglu ve Ata-
say,*3 Tokatli ve Boyac,®*! Erkip,?? Vural ve Yicel®! ve
Sénmez’in?¥ arastirmalari bu calismalara 6rnek olarak
sayilabilir.

Gegmis on yildaki gelismeler ve gelecege donik egi-
limler gostermektedir ki bat tarzi biylk olgekli ti-
ketim alanlarinin gelisimi heniiz bir doyum noktasi-
na ulagsmaktan uzaktir ve halen biyik bir gelisme po-
tansiyeline sahiptir. Nifus, kentlesme orani, kredi kart
kullanimi, kadinlarin ¢alisma ortamina katiimi ve 6zel
arag sahipligi gibi faktorlerde yasanan artisin yani sira,
geleneksel tiiketim aliskanhklarini terk eden, gelir se-
viyesi ylkselen tiketici profili de bu potansiyeli arttir-
maktadir. Tum bunlara bir de ¢ok uluslu sirketlerin sek-
tore girmesi ve birlesmelerle artan rekabet ortami ek-
lendiginde, yapilacak yeni buylik-6lgekli yatirimlarin
gecmis yillarda baslayan yeniden yapilanma slrecini
hizlandiracagi agiktir. Bu durumda, istenmeyen sonug-
larin en az seviyelere indirilebilmesi igin, perakendeci-
lik sektoriiniin icinde bulundugu bu yeniden yapilan-
ma strecinin fiziki, ekonomik ve toplumsal yapiya olasi
etkileri etraflica irdelenmeli, gerekli dizenlemeler nok-
tasinda ilgili kurum ve kuruluslar Gzerlerine diseni ye-
rine getirmelidir.

Yabanci Ulkelerde Biiyiik Olcekli Tiiketim
Mekanlarini Kisitlayici Yasal ve Uygulamaya
Doniik Diizenlemeler

Tum diinyada degisen demografik, sosyo-ekonomik
ve fiziki yapi icersinde bircok (ilkenin perakendecilik
sektériinde yapisal donlisiimler meydana gelmistir. To-
katli ve Boyac’'nin da®®! belirttigi gibi, bu yapisal degi-
simler ve bunun sonucu mekansal etkiler géz online
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alindiginda, Tiirkiye hic de yalniz degildir, nitekim is-
panya, Portekiz, Yunanistan, Macaristan ve Polonya’da
da benzer sirecler yasanmis veya yasanmaktadir. Ge-
rek gelismis gerekse de gelismekte olan Ulkelerin pek
¢ogu donislim sirecini Turkiye’den daha 6nce yasama-
ya baslamistir. Haliyle kimi strecin basinda kimi de or-
tasinda, buyik-06lcekli tiketim mekanlarinin gelisimini
sinirlayici-kisitlayici yasal ve uygulamaya doniik diizen-
lemeleri hayata gegirme ihtiyaci duymustur. Bu diizen-
lemelerin, yakin bir zamanda llkemizde yapilmasi di-
suinllen diizenlemelere 6rnek teskil edebilecek olanla-
rinin incelenmesi, hem daha saglikh kararlar Gretebil-
mek hem de llkemizin buglin hangi noktada yer aldigi-
ni gérebilmek agisindan 6nem arz etmektedir.

Kisa adi OECD olan Ekonomik Kalkinma ve isbirligi
Orgiitli, érgite Uye Ulkelerin perakende dagitim sek-
torlerine yonelik yasal diizenlemelerin ve kisitlamalarin
incelendigi, sonuclari periyodik olarak yayinlanan bir
calisma yiriatmektedir. Bu dogrultuda, 1998, 2003 ve
2008 yillarinda (ye Ulkelere belirli sorulardan olusan bir
anket uygulanmis ve sonuglari bazi ¢calisma raporlariy-
la degerlendirilmistir.?>2¢! Calismada ulkelerin peraken-
de dagitim sektorlerinin, yerli ve yabanci yatirnmci agi-
sindan ne kadar kisitlayici diizenlemeler igerdigi belirli
bir takim girdilerle 6l¢lilmekte ve puanlanmaktadir. Bu
girdiler, i) Pazara erisimi kisitlayici etmenler (genel ola-
rak ise/ticarete baslamadan 6nce yerine getirilmesi ge-
reken her tirlQ izin, lisans ve kabul islemleri), i) Blylk
Olgekli ahsveris mekanlarinin kurulmasini kisitlayici et-
menler (genellikle alansal buytklik kisitlamasi), iii) Alig-
veris saat ve glinlerini kisitlayici etmenler, iv) Fiyat kont-
rolli ve promosyon faaliyetlerini kisitlayici etmenler de-
gerlendirilerek olusturulmaktadir.

OECD’nin ylrattigi bu calismaya gore, perakende
ticaret ve dagitim islevinin yerine getirilmesine donik
dizenlemeler 6zelikle biylk 6lgekli yatirimlar s6z ko-
nusu oldugunda devreye girmektedir. Bu (lkelerdeki
s6z konusu kisitlamalari mesru kilan li¢ temel motivas-
yon 6ne cikmaktadir. Bunlardan ilki, blyik alan kap-
layan tiketim alanlarinin kent planlamasi normlariyla
celisiyor olmasi. ikincisi, biyiik alan kaplayan tiiketim
mekanlarinin cogunlukla 6zel arag kullanimi bagh erisi-
lebilirlige ve genis otopark alanlarina gereksinim duy-
masi ve bu iki unsurun ¢evreye surdirilebilirlik agisin-
dan olumsuz etkilerinin olmasi. Ugiincisi ise, kiigiik
Olcekli geleneksel perakende birimlerinin yarathg is-
glclinln ve tasidigl sosyal 6rintiinin korunabilmesi
hususudur.?”

OECD’ye lye ulkelerin perakende ticaret ve dagiti-
ma iliskin 2008 yili verileri incelendiginde (Tablo 3), 30
OECD llkesinden 17’sinin blyik alan kaplayan tiketim
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Tablo 3. OECD lilkelerinde perakende ticaret ve dagitim sektorii diizenlemelerinin 6lgimiine iliskin arastirmanin 2008 yili sonuglari282!

Ulke adi Diizenlemeye konu Caligsma saatleri Caligsma saatleri Belirli bazi Yasal diizenlemeler ve
esik deger nedir? diizenlenmeye hangi dlcekte iiriinlerde fiyat kisitlamalarin boyutu
tabi midir? diizenlenmistir? kontrolii var midir? Dusiik (0) - (6) Yiiksek
1998 2003 2008
ABD - Hayir Uygun degil Evet - 2.6 2.6
Almanya 800 m? Evet Ulusal Evet 23 2.6 24
Avustralya Uygun degil Evet Bolgesel Evet 1.2 1.2 1.6
Avusturya 800 m? Evet Ulusal-Bolgesel Evet 4.1 4.5 3.6
Belcika 400 m? Evet Ulusal Evet 3.7 3.9 37
Cek Cumbh. Uygun degil Hayir Uygun degil Evet 0.7 0.9 1.6
Danimarka 1000 m? Evet Ulusal Hayir 2.8 2.6 29
Finlandiya 2000 m? Evet Ulusal Evet 34 3.1 3.1
Fransa 300 m? Evet Ulusal Evet 4.8 3.1 3.1
Hollanda Uygun degil Evet Ulusal Evet 2.0 1.6 2.1
ingiltere Uygun degil Evet Ulusal Evet 35 2.0 2.0
irlanda 3000 m** Hayir Uygun degil Evet 13 1.1 -
ispanya 2500 m? Evet Ulusal-Bolgesel Evet 3.6 34 2.7
isveg Uygun degil Hayir Uygun degil Hayir 13 0.5 0.5
Isvigre Uygun degil Evet Bolgesel-Yerel Evet 13 0.8 0.8
italya 1500 m? Evet Yerel Evet 3.0 25 26
izlanda Uygun degil Hayir Uygun degil Evet 20. 24 24
Japonya 1000 m? Hayir - Evet 5.2 24 24
Kanada Uygun degil Evet Bolgesel Evet 24 2.7 3.0
Kore Uygun degil Hayir Uygun degil Evet 1.1 1.5 1.0
Liksemburg 2000 m? - - - - - 43
Macaristan 3000 m? Hayir Uygun degil Evet 1.0 13 2.1
Meksika 1000 m? Hayir Uygun degil Evet 2.2 2.0 24
Norveg 3000 m?* Evet Ulusal Evet 3.5 3.0 2.6
Polonya 2000 m? Evet Yerel Evet 3.6 3.2 3.2
Portekiz 500 m? Evet Ulusal-Yerel Evet 3.1 2.8 3.0
Slovakya - Hayir Uygun degil Evet - 1.5 -
Tirkiye Uygun degil Evet Yerel Hayir 33 1.8 1.5
Yeni Zelanda = Hayir Uygun degil Hayir = 2.0 2.1
Yunanistan 300 m** Evet Ulusal-Yerel Evet 4.1 42 -

* Bu ulkelerin 2003 yili veri tabanindaki alansal kisitlamalari kullaniimistir.

mekanlarinin kurulmasina veya kurulurken ayri diizen-
lemelere tabi tutulmasina alansal biyuklik kisitlamasi
getirdigi gorilmektedir. Bu llkelerden alti tanesi, Yuna-
nistan, Portekiz, Fransa, Belgika, Avusturya ve Alman-
ya 300 m? ile 1000 m? arasinda degisen, sekiz tanesi
Polonya, Meksika, Litksemburg, Japonya, italya, Finlan-
diya, Danimarka ve ispanya 1000 m? 3000 m? arasin-
da degisen ve geriye kalan li¢ tanesi Norveg, irlanda ve
Macaristan da 3000 m?nin Uzerindeki alansal buyuk-
lUkleri sinir olarak belirlemis ve bu tarz yatinnmlar igin
ozel kisitlayici diizenlemeler 6ngérmislerdir.28:2°)

Tum degerlendirmelerin puanlandigi ve genel olarak
o Ulke perakende sektorinin kisitlayicilik-sinirlayicilik
acisindan derecelendirildigi (tiim kriterler icin O ile 6
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arasl bir puan verilmistir) bolim gostermektedir ki, 25
OECD ilkesinde perakende sektori yasal, yonetsel ve
uygulamaya dontik kisitlamalar agisindan Turkiye'de ol-
dugundan daha kati ve sinirlayici bir yapidadir. Ayrica,
Turkiye'nin yaygin bir geleneksel perakende agina sa-
hip olmasi nedeni ile benzerlikler tasidigi Yunanistan,
Portekiz, ispanya ve Polonya dértliisiiniin kisitlamalara
iliskin puanlari ortalamasi 3.27 iken, Turkiye'nin puani
1.5’dir. En 6nemlisi ise ¢ok sayida Ulke bir sekilde pera-
kendecik sektérini dizenleyici yasa ve yonetmelikle-
ri yasanan degisimler 1s1ginda hayata gecirirken, Turki-
ye, Slovakya, Cek Cumhuriyeti ve Kore ile birlikte her-
hangi bir diizenleme yapmayan veya var olan kisitlayi-
c1 dizenlemeleri yeniden ele almayan bir grubun igin-
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de yer almaktadir. OECD (lkelerinin sektordeki hizli de-
gisime karsi bolgesel ve yerel ekonomilerini koruyucu
tepkiler verdigi aciktir. Pek ¢ogu glicli ekonomik yapi-
larina ragmen, yerel ekonomik yapiyi gligstiz diisiire-
bilecek, mevcut isglicli yapisinda ve gelir dagiliminda
dengesizlikler yaratabilecek ve tabii ki dngorilen kent-
sel isleyise ve gelisime olumsuz etkileri olabilecek bir
donlsim karsisinda tedbir alma ihtiyaci duymuslardir.
One ¢ikan en belirgin kisitlama, s6z konusu yatirimlarin
alansal buyuklikleri igin bir esik deger belirlenmesi ve
bu esik degerin Uzerine gikan yatirimlarin kapsamli bir
sosyo-ekonomik analize tabi tutulmasidir. Boylece ya-
pilmasi distintlen bilyuk-6lgekli yatirim ancak bolgeye
olan getiri ve goturileri hassas bir sekilde incelendik-
ten sonra hayata gegcirilebilmektedir.

Ornegin Fransa’da, 1973 tarihli Royer Yasasi ve bu
yasanin 1996 tarihli glincellemeleriyle 300 m? ve lze-
ri alisveris merkezleri 6zel izne tabidir ve ilgili bélgenin
ekonomik yapisinin, istihdam yapisinin ve rekabet sart-
larinin ayrintili olarak incelenmesi sonucu uygun bulu-
nan yatirimlara izin verilir. Yine Belgika’da, 1975 tarih-
li Ticari Yerlesimler Yasasi uyarinca buylik-6lcekli alis-
veris merkezlerine, bolgesel ve ulusal ticarete, reka-
bet ortamina, istihdam yapisina ve kentsel kalkinma-
ya vyapacaklari katkilar degerlendirilerek ruhsat veri-
lir.®3 jtalya’da 1971 yilinda gikarilan ve 400 m? ve lize-
ri ahisveris merkezlerinin kurulusunu yerel 6lgekte 6zel
izne baglayan yasa, 1998’de ydirirlige giren Bersani
Yasasi ile degismis, 150 m?- 1500 m? (biyuk yerlesim-
ler icin bu esik 250 m2- 2500 m¥dir) arasi orta buyuk-
|Gkteki merkezler yine eski diizenlemeye tabi birakilir-
ken, 1500 m? ve Uzeri merkezler bolgesel otoritelerin
diizenlemelerine bagiml kilinmistir. italya’da yer alan
20 bolgeden 17’si de bir takim alt kisitlama ve limit-
lerle, bolgelerinde kurulabilecek biliytk-6lcekli alisveris
merkezlerinin sayisi ya da toplam alanlari igin bir Ust si-
nir getirmistir.B% Son olarak Norveg, 1999 yilinda gikar-
dig1 bir yasayla 3000 m? Gzerinde hig bir perakende ti-
caret alaninin insaatina 5 yil siresince baslanamayaca-
gini duyurmustur.®¥ Bu érnekleri cogaltmak mimkin-
dir, ispanya, Danimarka, Portekiz, Yunanistan, Avus-
turya, irlanda ve daha pek cok Ulkede biiyik alan kap-
layan alisveris merkezlerinin kontrolsiz gelisimini 6nle-
yici benzer yasal ve yonetsel diizenlemeler mevcuttur.

Amerika’da ise durum biraz daha farkhdir ve
Norveg’'te oldugu gibi tim (lkeyi kapsayan sinirla-
yici kararlar almak burada mimkiin degildir. Ancak
son donemde kayda deger gelismeler yasanmakta-
dir. Pek cok eyalette kiiclik ve orta 6lcekli kentler, yer-
lesim yerlerini timiyle degistirebilecek tek tip dev
ahsveris merkezlerini 6nleyici tedbirleri kent konsey-
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lerinde ya da idari ve sivil karar mercilerinde almaya
baslamislardir. San Francisco, Fort Collins-Colorado,
Olympia-Washington, Dunkirk-Maryland, Easton-
Maryland, Rockville-Maryland, Bristol-Rhode Island,
Oakland-California, Milton-Wisconsin, Greenfield-
Massachusetts ve Homer-Alaska gibi pek ¢cok yerlesme,
bilylk-6lgekli ticari merkezlerin kontrolsiiz gelisimi-
ni dnleyici dizenlemeleri hayata gecirmistir.?? Ayrica,
Santa Fe-NM, San Diego-California, Zionsville-Indiana,
Bozeman-MT-Middletown-Rhode Island, Ashland-OR,
Turlock-CA, Warwick-NY, Dunkirk-MD, Long Beach-CA,
Boxborough-MA gibi yerlesmeler ve daha onlarcasi ise
3500 m? ile 7500 m? aras! degisen Ust limitler belirle-
yerek, alansal olarak bu Ust limiti asan ticari yapilarin
kendi sinirlari icerisinde kurulmasini yasaklamislardir.
B3I Bu tur kiglk ve orta 6lcekli yerlesmelerin, sinirlar
icerisinde yapilacak buyik 6lcekli bir yatirima misaa-
de etmeme gerekgelerinden biri de, yerine getirilmesi-
ni ongordukleri detayh tasarim standartlarina uyulma-
masidir. Hazirlanan rehberlerle, estetik kaygilar, cephe,
alan ve ylkseklik sinirlamalari getiren mimari detaylar,
peyzaj dizenlemeleri, otopark alani diizenlemeleri ve
yaya sirkilasyonu gibi pek ¢ok tasarim standardinin de-
tayh bir sekilde yerine getirilmesi istenmekte, bu istek-
leri yerine getirmeyen tek tip biyulk alisveris merkezle-
ri de haliyle kurulus izni alamamaktadir.

Gerek Avrupa gerekse de Amerika’da uygulanan
tiim bu dizenlemelerin ¢ikis noktasi, blylik olgekli ti-
ketim mekanlarinin kontrolsiiz gelisiminin yarattigi is-
tenmeyen sosyal, ekonomik ve mekansal etkilerin 6n-
ne gecebilmektir. Benzer sireglerin yasandigi yabanci
lilke deneyimleri ve ortaya konan tiim bu eylemler gos-
termektedir ki, Turkiye’de bir yeniden yapilanma siireci
icerisinde olan perakende alanlarinin kontrolsiiz gelisi-
minin 6niine gegilmesi ve siirecin olumlu olumsuz tim
yonleriyle masaya yatirilmasi gerekmektedir.

Tiirkiye'de Kentsel Perakende Alanlarinin Yasal
ve Yapisal Olarak Diizenlenmesi Gayretleri

Turkiye’nin son 20 yilda perakende sektoriinde ya-
sadigl hizli degisim ve organize perakende alanlarinin
kentlerdeki fiziki ve ekonomik cografya lzerine etkile-
ri, bu alandaki kontrolsiiz gelisimin 6niine gecilmesi ih-
tiyacini dogurmustur. 2000’li yillarin basinda Sanayi ve
Ticaret Bakanligi tarafindan biyik o6lcekli perakende
alanlarinin kurulmasini ve faaliyetlerini denetim altina
alan bir yasa tasarisi taslagi hazirlanmis ve Basbakan-
liga sunulmustur. Taslak, hipermarketlerin sehir disina
¢ikarilmasini 6ngoren yasa tasarisi olarak kamuoyunda
uzunca bir siire tartisilmis, ancak hayata gegirilemeden
geri ¢ekilmistir. Glinimuze dek defalarca yeniden di-
zenlenerek Basbakanliga gonderilen yasa taslagi cesitli
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nedenlerle beklemis ve hayata gecirilememistir. Yakin
bir zamanda yine Sanayi ve Ticaret Bakanlig tarafindan
bir kanun tasarisi taslagl hazirlanmis ve 31.01.08 tari-
hinde Basbakanliga sunulmustur.?¥ “Alisveris Merkez-
leri, Bliyik Magazalar ve Zincir Magazalar Kanunu Ta-
sarisi Taslagi”B ismiyle bugtin glindemde olan bu tas-
lagin ¢ikis noktasi, perakendecilik sektoriinde yasanan
hizli gelisim siirecinin beraberinde bazi sorunlari ve si-
kintilari ortaya ¢ikarmis olmasi ve bir takim yasal di-
zenlemelerle bu durumun ortadan kaldirilmaya calisil-
masi olarak gosterilmektedir.

Taslakta yer alan gerekgeli kararda yasanan sikinti-
lar sdyle belirtilmistir: “Ozellikle yerlesim merkezlerin-
de kurulan ve biiyiik magaza olarak adlandirilan alis/
veris merkezleri; yeterli otoparklarinin olmamasi, 6zel-
likle aksam saatlerinde yogunlasan miisteri yogunlugu
ve arag hareketleri sonucu trafik karmasasi ve karisik-
Iiga sebep olmakta, bunun yaninda sahip olduklari pi-
yasa hakimiyeti sebebiyle (iriinleri kendi markalari ile
pazarlama egilimleri ve gesitli adlar altinda tedarikgi-
lerine yénelik haksiz uygulama ve taleplerde bulunma-
larina yol agmakta, ¢evrelerinde yerlesik cesitli meslek
ve sanat kollarinda faaliyette bulunan bakkal ve diger
esndaf ve sanatkarlar ile kiiciik ve orta boy isletmelerin
yapilarinin bozulmasina ve ekonomik faaliyetlerini terk
etmek zorunda kalmalarina neden olmaktadir”. Ayri-
ca “Anayasanin 173’lincii maddesinde yer alan ‘Devlet
esnaf ve sanatkari koruyucu ve destekleyici tedbirler
alir’ hiikmii ile Devlete esnaf ve sanatkarlari koruyucu
ve destekleyici diizenlemeler yapma ve gerekli tedbir-
ler alma gérevi verilmistir”, tespitiyle bu kanunun ge-
rekgesi pekistirilmistir.

Kanun tasarisiyla amaclananin ise “ticari hayatin
daha saglikli hale gelmesi, gelecege yénelik organize
perakendecilige iliskin ¢agdas diinya érneklerinin iilke-
mizde hayata gecgirilmesi, kamu yararinin korunmasi,
esnaf ve sanatkarlar ile alisveris merkezleri, biiyiilk ma-
dazalar ve zincir magazalarin piyasa ekonomisi gerek-
lilikleri dogrultusunda ve Avrupa Birligi normlari cerce-
vesinde ¢addas bir ortamda ticari faaliyetlerini siirddir-
meleri icin belirlenen 6i¢ekteki, alisveris merkezleri, bii-
yik magazalar ve zincir madazalarin kuruluslarina ve
faaliyetlerine iliskin usul ve esaslarin diizenlenmesi ve
béylece bu konudaki yasal boslugun giderilmesi”, oldu-
gu vurgulanmistir.

Kanun tasarisinda 6ne ¢ikan diizenlemeler soyle si-
ralanabilir. BlyUklUgi 400 m?ye kadar olan, bir mer-
keze bagh en az 10 adet isyeri olan zincir magazala-
rin kurulus izinleri genel hikiimler ¢ergevesinde igin-
de bulundugu belediye tarafindan verilecektir. 400 m?
ile 5000 m? arasinda bir alana sahip blyik magazala-
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rin kurulus izinleri, imar planlarinda belirlenen tica-
ret alanlarinda, kentsel ve bolgesel is merkezilerinde
ya da tali is merkezlerinde dogrudan, bu alanlarin di-
sinda yer secilecekse “Degerlendirme Komisyonu” ta-
rafindan hazirlanan “Rapora” gére belediyeler (blyuk-
sehirlerde anakent belediyeleri) tarafindan verilecek-
tir. 5000 m¥den genis bir alana sahip bliylik magaza-
larin kurulus izinleri ise ayni diizenlemeyle Valilik tara-
findan verilecektir. Taslakta s6z konusu rapor “Stratejik
Kentsel ve Cevresel Etki Degerlendirilmesi Analiz Rapo-
ru” olarak isimlendirilmekte ve nasil ve kimler tarafin-
dan hazirlanip, inceleneceginin ise daha sonra ¢ikarila-
cak yonetmeliklerle belirlenecegini ifade edilmektedir.

Ayrica ister plan dahilinde ticarete ayrilmis alanda
ister ayrilmamis alanda olsun, 400 m? lstliindeki tim
yatirimlarin kurulus taleplerinin, i) Faaliyet gosterile-
cek yerdeki yapi yogunlugunun elverisliligi, ntfus ve
trafik yogunlugu, ii) Faaliyet gosterilecek yerdeki esnaf
ve sanatkarlar ile kiigiik ve orta boy isletme yogunlu-
gu, iii) Satis alanlari blyukltklerine gore buyik maga-
zalarin sehir yerlesim merkezlerine ve birbirlerine olan
uzakhklari, iv) Ahsveris merkezlerinin ve biyik maga-
zalarin ulasim, otopark, sosyal tesisleri ile sehir alt ya-
pisina getirecegi yukler ve gevre sorunlari, v) Mevcut
yapilarin blyiik magaza olarak kurulmasinin talep edil-
mesi halinde, yapi kullanma izin belgesinin varligi, yapi
standardinin biytk magaza kullanimina uygun olmasi,
depreme dayaniklilik, yangin ve benzeri risk durumla-
riicin tedbirlerin yeterli olup olmadigi, yénlerinden de-
gerlendirilecegi tasarida belirtilmektedir.

Kanun tasarisi taslagi, kismen de olsa gelismis bazi
Ulkelerde de uygulanan diizenlemelerle, kendi alanin-
da 6nemli bir boslugu doldurmasi, biyik alan kapla-
yan alisveris merkezlerinin gelisiglizel yayilmasini ve
bunun sonucu olumsuz gelismeleri 6nleyici bir dislin-
ceyle hazirlanmasi bakimindan olumlu karsilanmalidir.
Ancak 6ne gikan ve iyilestirilmesi gereken hususlari da
etraflica tartisiimalidir.

Tasarida goze carpan temel yanlislardan ilki, 5000
m? Gzerindeki yatirimlarin kurulus izinlerinin degerlen-
dirme raporu dogrultusunda valilik tarafindan verile-
cek olmasidir. imar planinda ticaret disi bir isleve ayril-
mis alanda bdyle bir karar alinmissa bunun daha son-
ra imar planina islenmesi gerektigi belirtilmistir. Bu du-
rum, plan yapma yetkisi Belediyelerde oldugu icin cid-
di sikintilar dogurabilir. Dolayisiyla, belediyeleri de igi-
ne alan ve yetkilerin ortaklasa kullanildigi bir sistemle
bu husus daha islevsel hale getirilebilir.

ikincisi, blyik alan kaplayan alisveris merkezleri,
magazalar ve zincir magazalar ¢ok farkli tiir, mimari,
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blyuklik ve islevsellikte olabildikleri halde, bu konuda
taslakta kapsamli bir ayrima ya da siniflamaya gidilme-
mesidir. Bu da ileride uygulamaya donik pek ¢ok soru-
nu beraberinde getirebilecektir ki farkl kullanimlar icin
farkh standartlar gecerli olabilmektedir.

Uglinciisti taslak, biyiik magazalarin imar planla-
rinda belirlenen ticaret alanlarinda, kentsel ve bélge-
sel is merkezilerinde ya da tali is merkezlerinde ku-
rulmasi gerektigini belirtmekte, ancak imar planlarin-
da bu alanlarin nasil belirlenecegini belirtmemektedir
ki, mevcut imar kanununda da bu konuda bir diizenle-
me veya standart olmadigini géz ardi etmektedir. Bi-
yuk alisveris merkezlerinin yer segimi kriterlerinin kent
planlamasi agisindan ele alindigi 6n ¢alismalarla hazir-
lanabilecek “ticaret alanlari tasarim standartlari reh-
beri” bu konudaki sikintilarin boyutlarini azaltabilir.

Ve sonuncusu, blylik magazalarin kurulus izinlerini
degerlendirmeye tabi tutan Stratejik Kentsel ve Cevre-
sel Etki Degerlendirilmesi Analiz Raporu’nun yalnizca
planda ayrilmis alanlarin disinda yapilacak biyik ma-
gazalar icin gecerli olmasi; raporun iceriginin kimler ta-
rafindan nasil hazirlanacaginin ve degerlendirilecegi-
nin acik ve net bir bicimde tasarida belirtiimemesidir.
Boyle bir etki raporunun hazirlanmasi ve izinlerin bu
raporun olumlu olmasi durumunda verilmesi belki de
tasarinin getirecegi en 6nemli diizenlemedir. Ancak bu
raporun neleri icermesi gerektigi, kimler tarafindan ha-
zirlanip degerlendirilmesi gerektigi konulari aciklik ka-
zandirilmasi gereken konulardir. Ayrica raporun ayirim
gozetmeksizin kurulmasi disliniilen tim bilylik maga-
zalar i¢in hazirlanmasi sarti aranmali ve kimi izinlerde
trafik etki analizi degerlendirmede 6ne cikarken kimi
izinlerde cevresel etki analizi, ekonomik etki analizi,
mimari ve kiltirel yapi etki analizi gibi yerele 6zgii etki
analizleri g6z 6niinde bulundurulmaldir.

Sonug olarak, taslak halindeki diizenlemenin bu
haliyle ya da iyimser bir tahminle eksikleri giderilmis
bir sekilde en kisa zamanda yirirlige girmesi, bugiin
Turkiye'nin icinde bulundugu sartlar agisindan oldukga
blyik 6nem arz etmektedir. Clinki belki de on yil son-
ra Ulkemizde, pek ¢cok Avrupa llkesinde oldugu gibi, bir
yasal dlizenlemeye gerekge olusturabilecek genis yay-
gin bir geleneksel perakende agindan s6z etmek pek
miimkdn olmayacaktr.

Genel Degerlendirme ve Sonug

Turkiye’nin de dahil oldugu gelismekte olan tlkeler-
deki kentsel perakende cevreleri, mekansal olarak ay-
rismis ve hiyerarsik olarak diizenli bir yapi ortaya koyan
batili emsalleriyle kiyaslandiginda oldukga karmasik ve
kaotik bir goriinti ortaya koymaktadir.?¢ Karmasikhigin

o8

asil nedeni perakende alanlarinda yasanan yeniden ya-
pilanma sirecidir. Perakende alanlarinin modernizas-
yonu bati tarzi tiiketim degerlerinin kiiresel nifuzuyla
birlesince, tim diger gelismekte olan Ulkelerdeki gibi
Turkiye’de de perakende cevrelerinin sermaye yapisi,
mekansal isleyisi ve kademelenmesi hizli bir degisimin
icine girmistir. Degisimin bas aktorleri bat tarzi biiytk
olcekli tliketim mekanlaridir. Cok amach alisveris mer-
kezleri, hipermarketler, sipermarketler ve diger bigim-
ler giniin gereksinimleriyle, begenileriyle ortisen ih-
tivaclari uygun fiyat, cok cesit ilkesiyle kitlesel olarak
sunmus; kiresel ve yerel tiiketim tarzlarini birlestirme
gayretiyle, teknolojiyle i¢ ice yaratici perakende tirle-
rini tiketiciyle bulusturmus; kisa siirede mekansal yay-
ginhklarini ve pazar paylarini arttirarak 6zellikle blyik
kentlerde perakende sisteminin iki temel unsurundan
biri haline gelmislerdir. Turkiye’de bat tarzi peraken-
de alanlarinin gelisimi, emekleme veya baslangi¢c do-
nemi olarak niteleyebilecegimiz donemi 15-20 yil gibi
kisa bir stirede hizla geride birakmis, olgunluk 6ncesi
doénemi tecriibe etmeye baslamistir.

Ulkemizde bati tarzi biiyiik 8lcekli tiiketim mekanla-
rinin gelisiminin hizli ilerlemesi, yer yer plan ve 6ngo-
riden uzak sekillenmesi ve kontrol edilememesi bazi
sorunlari da beraberinde getirmektedir. Bu konuda da
Turkiye yalniz degildir. Guy®” Bati Avrupa’yi inceledigi
calismasinda, bu sorunlari tg baslk altinda toplamak-
ta ve blyuk alan kaplayan perakende alanlarinin etki-
lerini ekonomik, sosyal ve gevresel etkiler olarak sinif-
landirmaktadir. Bu etkilerin olumsuz sonuglariyla mi-
cadele etme noktasinda da gliniimiiz kentlerinin politi-
kalar Gretmesi gerektigini vurgulamaktadir. Calismanin
onceki bolimlerinde deginildigi tzere, OECD Ulkeleri
sektordeki hizli degisime karsi bolgesel ve yerel eko-
nomilerini koruyucu tepkiler vermektedirler. OECD ul-
kelerinin pek ¢cogu glicli ekonomik yapilarina ragmen,
yerel ekonomik yapiyr gligstiz dislrebilecek, mevcut
isglict yapisinda ve gelir dagihminda dengesizlikler ya-
ratabilecek ve tabii ki dngorilen kentsel isleyise ve ge-
lisime olumsuz etkileri olabilecek bir dénlisim karsi-
sinda tedbir alma ihtiyaci duymuslardir. One ¢ikan en
belirgin kisitlama ise, s6z konusu yatirimlarin alansal
biyikllkleri icin bir esik deger belirlenmesi ve bu esik
degerin Uzerine ¢ikan yatirimlarin kapsamli bir sosyo-
ekonomik analize tabi tutulmasidir. Béylece yapiima-
st distinilen biyik-6lgekli bir yatirim ancak bolgeye
olan getiri ve gotirileri hassas bir sekilde incelendik-
ten sonra hayata gecirilebilmektedir.

Turkiye bu noktada oldukc¢a ge¢ kalmis olsa da, ben-
zer kaygilarla, yakin bir zamanda hazirlanmis olan “Alis-
veris Merkezleri, Blyik Magazalar ve Zincir Magazalar
Kanunu Tasarisi Taslag’nin” ¢ikis noktasi, perakendecilik
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sektoriinde yasanan hizh gelisim sirecinin beraberinde
bazi sorunlari ve sikintilari ortaya ¢ikarmis olmasi ve bir
takim yasal diizenlemelerle bu durumun ortadan kaldi-
rilmaya calisiilmasi olarak gosterilmektedir. Kanun tasa-
risi taslagi, kismen de olsa gelismis bazi Glkelerde de uy-
gulanan diizenlemelerle, kendi alaninda énemli bir bos-
lugu doldurmasi, buyik alan kaplayan alisveris merkez-
lerinin gelisiglizel yayllmasini ve bunun sonucu olumsuz
gelismeleri onleyici bir distinceyle hazirlanmasi baki-
mindan oldukga olumludur. Ancak 6ne ¢ikan ve iyilesti-
rilmesi gereken hususlari da etraflica tartisiimalidir.

Sonug olarak, tekrar ifade etmek gerekirse, ¢ogu
zaman kontrolstiz gelisen buylk o6lcekli tiketim
mekanlarinin, kent merkezlerinin kiltirel ve ticari is-
levlerini azalthg, yerel perakende isglici yapisini boz-
dugu, kiguk-6lcekli mevcut perakende agini olumsuz
etkiledigi, ongorilemeyen kentsel blylime ve yayil-
may! hizlandirdigl, kent ici trafik yogunlugu ve yuki-
nd arttirdigl, cevreye karsi siirdirilebilirlik noktasin-
da olumsuz etkilerinin oldugu, yerlesmelerin mimari
karakteri ve kimligiyle butiinlesmedigi ve alisveris ey-
leminin dogal unsuru olan sosyal etkilesimi ve kilti-
rel paylasimi azalthg soylemleri pek cok gelismis lke-
de ciddiyetle dile getirilen séylemlerdir. Ote yandan,
kiresel ekonomik sistem igerisinde, degisen sartlara
daha kolay uyum saglayan bati tarzi biylk 6lgekli pe-
rakende bicimlerinin ekonomik olarak da daha stirdi-
rilebilir oldugu ve mekansal yayginhklarini arttirmaya
devam edecekleri asikardir. Dolayisiyla, geleneksel ve
modern tiiketim mekanlari arasindaki dengenin iyi ku-
rulmasi ve blyiik olgekli yeni perakende yatirimlarinin
detayh “etki analizleriyle” degerlendirilerek kontrol-
IU gelisimlerinin saglanmasi mevcut ve olasi sorunla-
ra ¢ozlim Uretilmesi agisindan biliyiik 6nem arz etmek-
tedir. Bu hususta atilacak adimlar, ylratilecek ¢alisma-
lar, ivedilikle hayata gegirilmeli ve gerekli diizenleme-
lerin, bugilin glindemde olan yasal diizenleme de dahil
uygulanmasina zemin hazirlanmahdir.
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