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KENTSEL DONUSUM FAAL IYETLER INE GAYRIMENKUL GEL ISTIRME
YONUNDEN BiR BAKI § : iZM iR HENKEL TES iSi ORNEGI

OZET

Kentler eski ¢glardan bu yana insan topluluklarinin érgutlendiiretim ve tiketim
faaliyetlerini gercekligtirdikleri ve kendi belirledikleri kurallar cercesmde
yasamlarini ve ilski drunttlerini sturdtrdukleri alanlar olrglardir. Ancak 6ncelikle
sanayilamenin bir sonucu olarak sei nifus arty ve beraberinde getirgli
desisimler diinyanin birgcok kentinde belirgin bir sorualihe gelmgtir. Ozellikle iki
boyutlu gelsen sehirlerin cgunda, kent merkezlerinde ve c¢eperlerinde ortayargik
hizli desisim kentlerde buyik tahribatlara neden olmaktadir.

Konu kent ve kentli olunca, kentsel d@idin calgmalarini basit bir planlama
anlaysl olarak ele almak Onerilen ¢6zimun séwaya ulgamasina yeterli
gelmemektedir. Bu sebepledir ki planlama sureci lakat konunun ekonomik
boyutunu irdelemeli, Onerilen kullanimin genel @igakasullarindaki arz-talep
durumunu kontrol etmelidir.

Bu calsma, izmir Turan'da eski sanayi tesislerinin bulugduwe kentsel doniim

gayrimenkul gelitirme baks acisi ile incelemektedir. Catna kapsaminda oncelikle
kentsel dongiimin tanimlari verilmgi ortaya ciky gereklilikleri ve uygulanng
ornekler uzerinde sonuclarina gitgimistir. Devam eden boliimlerde iskzmir
hakkinda genel bilgiler ve finansal hesaplamalar igiyik 6nem tgkil edenizmir

gayrimenkul piyasasi hakkinda detayli bilgiler damustur.

Tez calgmasinin bgnci bolimd ile birlikte proje Ozeline inilngi arsa ve proje
hakkinda detayli bilgiler sunulmaya stenmg ve altinci bolim itibariyle ise
tamamen finansal hesaplamalargidémistir. Bu baglik altinda Henkel tesisinin
bina deeri ihmal edilerek, cagma kapsaminda arsa tizerinde tg¢ farkl kullanim dort
Oneri model olarak ele alingtwr. Kurgulanan her bir modelde &nerilen
fonksiyonlara, kentteki benzer mulklerden emsabatunmy, elde edilen veriler
genel piyasa kallarindan ulailan degerler ile birlatirilerek olusturulacak nakit
akisl tablolarina veri olarak girilngiir. Onerilen akveris merkezleri kullanimlari igin
ise kii basina milli gelir ve nufus d&skenlerini temel kabul eden timden gelim
yontemi kullanilarak 6nerilen fonksiyonlar igin ioir kira degerlerine ulaillmistir.

Duzenlenen nakit afu tablolari kurgulanan modellerin verimfini Net Bugunku
Deger (NBD) vel¢ Verimlilik Orani {VO) gibi iki finansal dgiskenin arasindaki
iliski ile test etmektedir.

Calsmanin yedinci ve son bolimiu ise tim gamy! degerlendirmekte ve bu
calsmanin hangi konuda ileri goturilmesi igin bir taywesiile sonlanmaktadir.
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A LOOK TO URBAN REGENERATION PROJECTS FROM A REAL
ESTATE DEVELOPMENT ASPECT : IZMIR HENKEL CASE STUDY

SUMMARY

Starting from the ancient times, the cities hasaglvbeen the places that the people
gathered together, establish their relationshipgamize their production and
consumption facilities, due to some rules which ball been stated by themselves.
However, mostly as a result of industrilizatione tfapid population growth and the
changes of this population growth had brought aomajoblem to the most places in
the world. Especially, the cities which are expagdiwo horizons, had damaged
from this reality. The biggest damage had occunedity center and outer skirts of
these towns.

If the subject is the city and the citizens, thinkiurban regeneration projects as a
simple planning process, would prevents to reaehsticcess. In such fragmented
process the planning should definetely consideret@nomical dimension of the

subject and should definetely consider the locaketa supply and demand balance.

This study analysis the economic dimension of tbgeneration process of one
former Henkel industrial facility, which is locat@dizmir, Turan and surrounded by
same kind of former industrial facilities.

In the aspect of this study, first of all, the défon of urban regeneration, the arising
needs and the results on some samples has been lgitbe following chapters, the
detailed information regardinizmir and the real estate property marketizhir,
which has a great importance of understandingbéigidynamics has been given.

This study starts to give very spesific informaticegarding micro location and
subject project with the start of fifth chapter. Mover, the sixth chapter mosity
provides detailed financial calculations. In thelsichapter, there has been generated
four different models for three different uses. &fi generated scenarios, the
comparable units had been founded from the localkebawhich has similar
gualifications with the proposed development. Thsrket results has been used as
an input for all cash flow analysis. Regarding tlemt estimation of proposed
shopping centre developments, the deductive mettasdl been used. The basic
variables had been accepted as population and @DiR$ for this method.

The efficiency of the proposed developments hadh beeided after the comparasion
of the models Net Present Values (NPV) and InteRaé of Return (IRR) figures.

At the seventh and last chapter of this thesisyihele study has been evaluated and
a personal suggestion has been offerd to taketindly to the futher.
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1. GIRIS

Kentler eski cglardan bu yana ¢eéli zaman dilimlerinde insan topluluklarinin
Orgutlendgi, dretim ve tiketim faaliyetlerini gercekt&dikleri ve kendi
belirledikleri kurallar ¢cercevesinde gamlarini ve ilski orintilerini surdurdikleri
alanlar olmyglardir. Ancak insanlarin varaglundan bu yana beraber sgan icin
olusturduklari kentler ginimuzde, gs&ln ve dgisen bir¢cok nitel ve nicel dzellikler

nedeniyle sorunlar yamaktadirlar.

Sanayilame ve ekonomik biyume ile kentlerde yaratilan jelerin coklgu ve
cssitlili gi kisa surede kentleri cekim merkezi haline getjtimiAsiri nifus artyi ve
beraberinde getirdikleri ggsimler diinyanin birgok kentinde belirgin bir sorualihe
gelmitir. Bu desisimlerin getirdikleriyle ba edebilmek igin kentler kendilerini bu

duruma hazir hale getirmek durumundadir.

iki boyutlu geliensehirlerin cau, kent merkezlerinde sorunlarsganaktadir. Ayrica
kentin merkezdeki imkanlarini iyi gderlendiremeyerek gla dggru yayilmasi, hem
dogal cevreyi tehlikeye sokmakta hem de kent icin@dd&nlarin dger kaybetmesine,
sosyal hayatin giderek kotgtaesine ve cgtlili gin azalmasina yol agmaktadir.
Fiziki ¢cevrenin kotulemesi, trafik sorunu, gecekondsitaa, kot yapilgma, dgal
degerlerin kaybedilmesi, mevcut kent kim@iinin zedelenmesi, kent ekonomisinin
kotuye gidsi gibi birgok fiziksel, sosyal ve ekonomik ipucurkeerin acilen yeni bir
anlaysla elden gecirilmesinin gerek@ini gostermektedir.

Bircok diinya kentinde oldiw gibi Turkiye' deki kentlerde de g#i nedenlerden,
¢ok boyutlu olumsuzluklar yanmaktadir. Bu durum, ggtnekte olan ulkelerde
oldugu kadar sanayilgne surecinin etkilerini atlatgibircok 'diinya kentinde de
kentsel yenileme ve dogiimlere ihtiyaci dgurmustur. Gegtgimiz yuzyilda Avrupa
ve Amerika' da kentsel yenileme ihtiyaclari fiziksegidan sawdarla ve &ir

sanayiinin kente gigi ve sonralari kenti terk ederek ardinda kullanyara sanayi

alanlarini birakmasiyla ortaya cikgtm. Tam bu yikici sireclere gmen bu kentler,
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yapilanma ile ayakta durmayigaamstir. Ustelik bu kentlerin bazilari ekonomik art
bolgelerini kaybetmelerine kan yapilan yerinde midahalelerle 6nemli turizm
gelirleri elde etmeyi barmstir. Turkiye'de ise sagakentlerin olumsuz gelimine
direk olarak etkide bulunmamasina «ar bliyik kentlerde sanaylme ve sosyal
desisimlerin neden oldgu asiri nufus ygiimalari, sosyal cgtlilik ve yarattigi
dengesizlik, arz-talep gdimlerinin ranti giri etkilemeleri, yerel ydnetimlerin
gecekondulgmada ve imar planlamalarinda yetersiz ve yamitumlari neticesinde
bir savain yaratabilecg@ tahribattan daha fazlasi ghaustur.

TUm bu olumsuz faktorler, kentsel d@idinlerin metropollgen kentler i¢in oldukcga
buyluk bir 6nem tadigini ortaya koymaktadir. Ancak bu kentsel dgima
calsmalarinin ¢6zim Uretkeglnin olabilmesi icin kapsaminin bina 6fgeden ¢ok,
kentin buatind iginde tanimlanmasi gerekmektedir.nkpl kentsel dgsimin
getirebilecgi olumlu ya da olumsuz bir sonu¢ kentin genelindeaniklerin
olumsuz bir sekilde degismesine de sebebiyet verebilir. Bu butgila
sglanmasinin bir gger 6nemi mevcut kent kinginin zedelenmesini engellemektir.
Kent kimligini yok sayan bir planlama kentli tarafindan redtbagk, dolayisiyla bu
sure¢ kendifiinden kullanilmayan bir alan alfturma riskini taiyacaktir.

Tum bu kentsel doniim calgmalari klasik bir $ehircilik” anlaysindan daha
kapsamli ele alinmahdir. S6z konusu problem *“ifise@ “kent” olunca teoride
Onerilen dgisimlerin mekansal ve ekonomik olarak uygulanabgirtie blyiuk 6nem
teskil etmektedir. Orngin, sehir plancisinin veya planlama ekibinin estetiksgsyal
kaygilari 6n planda tutarak tanimlgdi ve 0©Ongordgu yapilama mekansal
kullanimda ekonomik sonuclar vermeyebilir. Bu durptanlamanin bgarisizlgini

getirecgi gibi, ileriki benzer cabmalar icin de umutsuzluk yaratabilir.

Bu tehditlerden 6turi 6zellikle kentsel d@idin mekanlarinda ofturulan planlama
sureci mutlaka yeni Onerilen mekansal kullanimlariekonomik olarak
gerceklgebilirligini kontrol etmek ve arz-talepgasini piyasa keullarina paralel
olarak dgendirmek zorundadir.



1.1. Calismanin Amaci

Kentsel donglim, kent planlamasi ¢ergcevesindssidhilldigiinde sosyal, ekonomik
ve fiziksel boyutlarda bircok Bhakla ugrasmayi gerektiren kapsamli bir stiregtir. Bu
sureci kapsamh hale getiren her konu kendi iciagentili olarak ele alinabilir.
Ancak tezin kapsami icinde bu ayrintilara fazlalgeyecek, ana Baklar halinde

kentsel donglimin genel tanimlarina, dinyada ve ulkemizdeki kKenme
gereken fakat her nedense bugiine kadar 6zellikéemizdeki uygulamarinda gerekli

Onem verilmeyen konunun “ekonomik boyutu” Uzeringeayl olarak durulacaktir.

Calsmanin amaci dogim projelerinde 6nemi tez boyunca vurgulanan konunu
“‘ekonomik” boyutunu, yani genel piyasaskdiarinin arz-talep verilerine i olarak
mekansal kullanimin 6nerilmesinin gerelgiti detayli bir 6rnek Uzerinde
aciklamaktadir. S6zkonusu Ornek Uzerindsstalwlacak finansal modeller projenin

uygulanabilirlgi konusunda karar verici nitelikte olacaktir.

Modelin daha iyi ankalabilmesi icinizmir Turan’ da Tirk Henkel tarafindan halen
kismen de olsa kullanilan eski bir sanayi tesigilsgstir. Amag, secilmy bu drnek
Uzerinde, planlama konseyi tarafindan verilnminlere b&li kalarak, finansal
deserlendirmeler ile dongiim bdlgesi Gizerinde en verimli ve etkin kullanimmaya
konumasidir. Unutulmamalhdir ki proje g#lime sireci 6zel mulkiyette olgu
surece en onemlli hedef arsanin ve dolayisila piojdeserini en yiksek seviyede
tutmak ve bu sayede projede en yiksek rantabinektedir.

1.2. Kapsam

Calsmanin ilk gamasinda amag, kapsam ve yonteghklarina dginildikten sonra
ikinci bolimde kentsel dogume ilskin genel bilgiler verilmg, dongim
projelerinin ortaya c¢ikiihtiyaci tzerinde durulmu, dinyadan ve ulkemizdeemli

ornekler incelenngtir.

Uctincli boliimde ise konu miilkiin bulugduizmir ile ilgili detayli bir inceleme
yapilmstir. Bolim kapsamindimir’in tarih, iklim, depremsellik, demografik yapi

ulasim bglantilar1 ile avantajlari ve dezavantajlari Uzerirdetayli yorum
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getirilmistir.

Calsmanin dordinci bolimiizmir in gayrimenkul piyasasini incelemektedir.
Ozellikle ileriki bolimlerde kullanilacak finansatablolarin girdilerine zemin
hazirlayan bu bolim, dogiim bdlgesi tzerine Onerilecek kullanimlar ile iigil
detayli piyasa verileri sunmaktadir. Finansal tisla 6zUnU olgturan; kira veya
satg degerleri, bgluk oranlari, Gnemli projeler, rakip projeler giwigiler bu b6lim
kapsami icerisinde sunultur.

Besinci asamada ise mikro lokasyonda gatalar sunulmaktadir. Caina igin 6rnek
olarak kabul edilen Tirk Henkel arsasinin detagkabyon bilgileri, arsa ve imar

bilgileri, ulagim alternatifleri gibi bilgiler bu b6limin konulanolustiurmaktadir.

Finansal hesaplamalarin yapgdaltinci bolim ise, ilk dort bolim boyunca yapilan
tum argtirmalarin veri olarak kullanil@gr ve sentezinin yapildi kisimdir. Herbir
finansal modele yeri@irilmis ve herbir model igin karar vermegaamasinda dgrudan
kullanilacak Net Bugunkii Ber (NBD) veic Verimlilik Orani (VO) verilerine
ulasiimistir.

Tez calgmasi tum rapor boyunca ortaya koyulan verilerintegnin yapildgl ve

genel dgerlendirmelerin bulundiu yedinci bélim ile sona ermektedir.

1.3. Yontem

Fizibilite baghgl altinda arsa icin Onerilen kullanimlar genel pggakaullar
incelenerek belirlenrgj belirlenen bu kullanimlar icin ise detayli piyasaalizleri
yapilimstir. Ornesin arsa tizerine gatirilecek konut ve ofis kullanimlari igin detayl
arz-talep analizi yapilnmive izmirden benzer kalitede gercek emsaller toplatimi
Emsal mulkerin belli dizeltmelerden gecirilerek kbédilen ortalama satveya kira
deserleri finansal tablolardaki en 6nemli verileri gturmaktadir.

Fizibilite calsmasindakli akveris merkezi kullaniminin verimliii hesaplanirken ise
kentteki mevcut stok incelengnive mevcut stgun verimliligi timden gelim
yonetimi ile bir model lzerinde canlandirigtm. Onerilen kullanimlarda ortaya

cikan iki farkli senaryodaki iki farkl averis merkezi buyuklgu icin ise bu ¢cagma



ayri ayri yapilmy ve birbirinden farkli ortalama kira gerlerine ulailmistir. Ayni
konut ve ofis 6neri kullanimlarinda olg gibi algveris merkezi kullanimi i¢in de

Onerilen kira dgerleri finansal hesaplamalarda veri olarak kabuhestir.

Bu verilerin elde edilmesi safhasinda temel litéraincelemesi yapilmi ve
calsmanin her gamasinda bu inceleme devam ettirfftini Literatlr calgmasinin
tezdeki &irligi Gclunci bolim ile birlikte yawa yava yerini genel piyasa
argtirmalarina birakngtir. Ozellikle izmir gayrimenkul piyasasinin gerlendirildigi
dguncu bolim, mevcut literatiriin gincel olmamasieng/le daha ¢ok uzman
gayrimenkulsirketlerinin pazar arguirma raporlarini ve benzairketlerde cakan
uzmanlarin kiisel gorilerini kendine esas kaynak olarak segmiBunun haricinde
mikro lokasyonda ve kent genelindesikel incelemelerde bulunulmwe calima
esnasinda kullanilan verilere gilanistir.



2. KENTSEL DONUSUM

Kentsel dongimin kavramsal agiklamasini yapmadan 6nce "dimiikelimesinin
neler icerdgine bakmak yerinde olacaktir. Turk Dil Kurumununmgél sozlginde

bu kavram "oldgundan bgka bir bicime girme, bga bir durum alma, tahawdil,
inkilap, transformasyon- olarak tanimlanmaktadingA, 2002). Bu tanimlamadan
yola cikarak kentsel dogiim, kentin batininde ya da bir béliminde mevcut
Ozelliklerin degiserek baka bir bicime girmesi olarak duntlebilir. Ancak kent
plancilari kentsel dogumd, kentin 6teden beri var olan kesimlerinin ipganda ve
baska yerlgim birimleriyle iliskilerinde yer alan d&simler olarak
tanimlamaktadirlar (Kayasu ve Y&, 2003).

Dontsiime pasif olarak gerceklen bir kentsel olgum olarak bakgimizda, aslinda
bu kavramin hizli kentyneyle beraber kentlerdeki plansiz gefi alanlarda
karsiligini buldyu soylenebilir. Dger bir deysle bir cok tarim ve ygl alanin
gecekondulgmasi ardindan mahallgerek yerlgim alanlari haline gelmesi plansiz

gerceklgen bir dongimi anlatmaktadir (Gorgula, 2005).

Ozellikle sanayilgme surecini goreceli olarak daha hizlisgsms olan kentlerde
olgunlgmis sanayi sonrasi kentsel d@idin ihtiyacini en ¢ok yayan bdolgeler
sanayinin ilk kuruldgu alanlar olarak géze carpmaktadir. Ozellikle samiayilk
gelistigi donemlerde bugine oranla ¢cok daha az olan nidusuna bgli olarak ¢ok
daha kiguk bir alan tzerine yayikmolan sehir, sanayilgmenin yaratg@i ¢cekim
etkisi ile 6nce nifus olarak artgnibunun sonucunda ise kentlerin mekansal alani
artmstir. Ilk donemlerde kent ceperlerinde kurukrolan sanayi tesisleri ise kentin
hizla artan alan ihtiyaci ile ceperlerde hizli bings$i ile bir anda biyuyen kentin en
stratejik noktalarinda kalivergherdir (incedayi, 2004). Artik sanayi kullanimi igin
ekonomik olmaktan cikan stratejik lokasyon ve buwagl olarak ortaya cikan
yuksek arsa deerlerine bir de sanayi tesislerinin yapisal glevisel olarak ekonomik

Omdarlerini doldurdgu disundlirse, hizhh sanaygene surecini ygams olan birgok



sanayi bolgeleridir.

2.1. Kentsel Donisuimiin Tanimi ve Onemi

Kentsel dongim fiziksel, sosyal ve ekonomik gigimlerden dolay! sorunlar
yasayan ve kendi kullanicilarina @&l yasam cevrelerini sunmakta geri kalan
bdlgelerin yeniden gafirilerek kente tekrar sosyo-ekonomik ve fiziksél katilim
sglamasini amacglayan bir kentsel midahale olarakmianabilmektedir (Goksu,
2004a).

Kentsel dongim; ceitli nedenlerle zaman icinde eskigniyipranmg ya da kimi
durumlarda terkedilmgiya da air1 nifus artginin getirdgi gecekondulgmayla ve
carpik yapilamayla olgan kentsel dokunun, ginin skdlari géz dninde tutularak
degistirilmesi, dongturtlmesi, islah edilmesi, yeniden canlandiriimas da
tamamen yeniden yapilanmasi ile tekrar kent but@inkewzandirilmasi olarak da
ifade edilebilir (Balamir, 2005b).

Kentsel donglim, dinyanin her bolgesinde parametrelerin fagklisebebiyle,
problem alanlari geneljrilebilse de farkh ydntemlerle gercekt&ilmektedir.
Ancak uygulanan bu farkli yontemlerin her birinddaé& olarak mevcut fiziksel,
ekonomik ya da sosyal yapinin bazen de hepsinindbmum gecgirmesi stz

konusudur.

Kentsel dongim teorik olarak, kentsel ggimlerin yonetimindeki kurumsal ve
orgutsel dinamiklerle ilgilenir. Ancak kentsel d@itnler, teorik ve pratik 0zellikleri
birbirine uywsmasi gereken kentsel mudahalelerdir. Bu 6zellikletir kentsel
mudahale araci olan kentsel déiiniin rolu ve icegiini anlamak adina ifade
edilmesi yerinde olacaktir. Ozellikle birgok d@iiin planlamasinda gozardi edilen
donsimin ekonomik boyutu veslevselligi kagit lGzerinde tasarlanan projenin

mekansal boyutta ortaya ¢ikabilmesinin vazgeciletmartlarindan birisidir.

2.2. Kentsel DOnisUm Amaci

Kentsel dongiim uygulamalari, kentlerin biyuyerek, kent ici feijon dengeleri
devamli dgisen ve zaman zaman bu gigmler neticesinde kohneme,

gecekondulgma gibi sakincalarla kgitasmis alanlarinda kentin sosyo-ekonomik



yapisini olumluekilde etkileyecek yeni ortamlar glurmakla ilgilenir. Bu alanlarin
olusturulabilmesi, sosyal, ekonomik ve fiziksel bazi sgfarin gerceklgnesine
baghdir (Baransi, 1989). Bu amagclardan temel olartaghklar halinde aagidaki

gibi listelenebilir;

e Sosyal Amagclar

o Salkh ve guvenli, yaam standartlarina uygun cevrelerin

olusturulmasi

0 Mahalleler arasi fiziki, sosyal ve ekonomik faridiarin azaltilarak,

sosyal kbhnemenin engellenmesi
o Fiziksel Amagclar
o0 Kohneme ve "slumkama'nin ortadan kaldiriimasi
o Bodlgenin altyapi ve sosyal donatilari eksikse bunlalusturulmasi
o0 Kent parcalari arasinda anluk dengelemesinin yapilmasi
o Ulasimin sorun halinden ¢ikariimasi

o OlasiI dgal afet (deprem, sel vs.) tehlikesine safiziki ¢evrenin

niteliginin arttirllarak uygun hale getirilmesi.
e Ekonomik Amaglar
o Ekonomik dengesizlin azaltilmasi
o Is hayatinin canlandiriimasi

o Yatirnm acisindan deri disen alanlarin tekrar kent ekonomisine
katiimasi

o Kent yonetiminin mali olanaklarinin ggirilmesi

Tim bu amaglar problem alani 6zelindgitdendirilebilir. Ozellikle son zamanlarda
kentsel geliimle beraber dgayla olan etkilgimin artmasi ve dgal afetlerle

icin dnemli bir konu haline gelrmtir.

Kisaca kentsel dogim projelerinin amaci, kent planinda alinan kararla

islemedgi bdlgelere ulamak ve bu gleyisi engelleyen ya da tehdit edegeteri



ortadan kaldirarak o bolgeleri tekrar kent ekonoagssindan tretken hale getirmek,
sosyal sorunlarin 6niine gecmek ve kentin fiziki ameki ¢gdas yasam kaullarina
uygun hale getirmektir.

2.3. Dunyada Kentsel Dongumin Ortaya Cikisi ve Gelsimi

Aslinda kentsel doiim kavram olarak bugiinkt kentlerlekilendirilse de, tarihsel
19.yy.In ortalarinda cikan endustri devrimiyle ikl kentlerinsekli de dongliime
ugramaya bglamstir. Hizh sanayilemeyi iceren endustriggne, beraberinde
getirdigi fonksiyonlarin ihtiyaci olan mekansal dizenlemelggidilmesine yol
acmstir. Gerek endustriyel binalar gereksgticini barindirmaya yonelik binalar
kent imajini dgistirmistir. isci sinifi olarak maliyeti dgitk olan kirdan kente gelen
kisiler tercih edilmg, yine mali nedenlerden onlara verilen imkanlardatlamaya
gidilmis, yasam cevreleri olarak yunlugu yiksek, sgliksiz yerlgimler
yaratiimstir. ileride bu alanlar khneme sorunlari nedeniyle laytsnilemeler igin
hedef alanlar olmgiur. Bu zaman diliminde bile plansiz da olsa birntsel
donsumden s6z etmek mumkinddr. Zamanla dretim bigimifoddist, ardindan
post-fordist ve esnek uretim modellerinin baskidugl donemlere gegilmesi kentle
endustri arasindaki gkiyi de belirlemitir (Hoyle ve Pinder, 1992).

lI. Dinya Sava ardindan endustri kentleri haline gelen bir cadedg, savan
yaratms oldusu hasar ve uretim bigimindeki gigimler kent alanlarinin fiziksel
olarak bozulmasina yol acgnardindan kentsel yenileme glindeme ggimi

Ingiltere' de savan tahrip ettgi sehirler 1945 sonrasi hilkimet Ongtilinde yeniden
insa edilmeye bganmstir (Roberts ve Sykes, 2000). 1940-50 yillar1 ardal
fiziksel miudahalelerseklinde gerceklgen bu yenileme hareketleri, bu tarihten
itibaren olayl sosyal boyutlariyla ele almayaslamistir. Yikip yeniden yapmak
yerine mevcut olan gerlerin sglikh hale getirilmesini ve desteklenmesini 6n @an
cikaran bu yakkam beraberinde katilim kavramini da getgtini Boylece kentsel
yenilemelerin yaratrgioldugu olumsuz hava gatiimistir.

Modernlemeyle beraber teknolojinin ggini ile endustri kentleri modern kentlere
donismeye balamis, agir sanayinin kentleri terk etmeye dteamasi ile yeniden kent



alanlarinin elden gecirilmesine ihtiya¢ duyuktur. 1980'lerde klreselimenin
getirmi oldugu dinamikler sonucu kentlerde ggman dgisimler bu duruma ayak
uyduramayan kent parcalarinin kbhnemesine yol signiRoberts ve Sykes, 2000).
Kohnems alanlar ve bgalan eski sanayi kullanim alanlari kentsel ddéimilerin
gOzde konulari haline gelmibu alanlarin kent ekonomisine yeni fonksiyonlar v
fiziki kalitelerle tekrar katilimi sganmstir (Knox, 1994). Tum bu tarihi surecte
kentlerin dgisim halinde olmasi ve farkljan kullanim bigimlerinin ortaya ¢ikmasi,
¢6zime ulgtirilmasina sebep olmtur. Kapsamlari ve yakjanlari deismekle
beraber tim bu hareketler kentsel d¢imii projelerinin kent planlamayla olan siki
iliskisini kanitlamaktadir. Bu gki, gunumuizde ve gelecekte kisaca kentler
varoldukca, dgisimlerin getirecgi dinamikler nedeniyle 6nemini koruyacaktir.

2.4. Turkiye'de Kentsel Donusimun Ortaya Cikisi

Dunyada bazi kentsel yenileme uygulamalarinin danu¢oplum tarafindan geli
reaksiyonlarla karlanmsg ve kentsel yenilemenin sorun ¢6zen bir ygkfaolmak
yerine, mevcut fiziksel ve sosyal nitelikleri yoklezek yerine nitelik ve nicelik
olarak eski sosyal yapilya hitap etmeyen ve yenyaokesimleri barindirmayi
hedefleyen yerlgmler olusturan yikici bir hareket olarak glerlendiriimesine yol
acmstir. Bu da en bga destginin alinmasi gereken halkin bu tarz faaliyetlere
katihminin azalmasina neden olnue kentlerdeki d&simin yarattgl sorunlarin
¢bzlmlenmesi zora sokulgtur. Kentsel dongiim kavraminin ortaya ¢cgnin

nedeni bu reaksiyonlarin 6nine yeni bir ifadeylenge istgidir (Ergun, 2004).

Turkiye'de ise bu kavram Ozellikle 1999 yilinda gekdlesen Marmara depremi
sonrasi fiziki cevrelerin yeterli niteliklerde olohginin ortaya cikgiyla bir planlama
araclt olarak gundeme gektii. Ayrica hizli ve denetlenemeyen goé¢, carpik
yapilggma ve kilttrel dgerlerin korunamayarak zarar gormesi gibi etkenler d
kentsel dongiim projelerine ihtiyaci gindeme getigtm. Politikacilar ve yerel
yoneticiler tarafindan her turli platformda telaffledilerek kentsel dogim
projelerinin kent i¢in ne derece 6nemli ofdukamuoyuna aktariimaktadir. Kapsami
ne olursa olsun konuyla ilgili yapilan gahalarin her biri kentsel dogiim baligi

altinda incelenmeye blanmstir (Dayigslu, 2005).
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Tum bunlara ek olarak, kiresel ekonominin etkisgleya kentlerinde oldiw gibi
Turkiye'de de Ozellikldstanbul'da uluslararasi yatirimlari ¢cekebilmenituymlarak
kentsel mudahalelerle cazip hale getirilen kentd@pon plana cikmngtir. Her ne
kadar kentin ekonomik, sosyal, fiziki sorunlari Bamli bir midahale gerektirse de,
kent yonetimleri, esas olarak kentin gelecektekiyonunu dgistirmeye gayret

etmekte ve kapsamli projeleri giindeme getirmeknsteedir.

Kentsel dongim kavraminin Turkiye'deki ortaya gkai dagru deserlendirebilmek
icin kentlggme tarihinin son otuz yilini incelemek yerinde alaer. 1965-1975 yillari
arasinda yillik nifus asti ortalama binde 25'lerin Uzerinde seyrederken,5197
sonras! Turkiye genelinde nufus grtuzi azalmgtir ve 2000 yili nifus verilerine
gore Turkiye geneli niifus agthizi binde 18,28 olmgur. istanbul'da ayni gerler
1965-75 yillari arasinda binde 70,1 iken son doreidde 33.09'lara gihistir
(TUIK, 2000). Bu dgerler dikkate alingsinda 1965 ve 2000 yillari arasinda niifus
arts hizinda genel bir diis s6z konusudur. Bu da kentlerdeki demografik yapiyi
dogrudan ilgilendirmektedir. Bir b&ka deysle Turkiye kentlerindeki, kentyene hizi
azalmaktadir ve azalmaya devam etrditirai gostermektedir. Orngn istanbul' da
gecmi 30 - 40 yillik surecte, nufus agtkentin dgindan gelen goglerin de etkisiyle
kentin sinirlarini gegletmis ve konut stgunun son 30 yilda artmasinigiamistir.
Yapilan ¢cagmalar her 100 evden 70'inin bu donemde yagiiaiortaya koymaktadir
(Balamir, 2005a). Bu yap!1 stanun uretim sireci, ikjekilde kente zarar verqve
sosyal donati alanlarindan yoksunam alanlari ortaya ¢ikargir.

Bunlardan biri eski tarihi kultarel yapilarin yi&rbk yerine c¢ok kath binalarin
yapilmasi, dieri ise 0zellikle blyuk kentlerde gocle beraberggendu alanlarinin
cogalmasidir. Bu gecekondu alanlari 80'li yillarda ikkak apartmaniamaya

baslamistir (Goksu, 2006b).

Balamir (2005a), Turkiye'de neden kentsel diimdlere ihtiya¢ oldgunu maddelerle

sOyle acgiklamaktadir:

1. 1950'1i yillardan itibaren Turkiye'de konut umef bir cok tlkeye gore yukselen
bir grafik gostermesine k@n niceligi buyuk olan bu Uretim, nitelik olarak
cogunlugu iyi denetlenmengj kentsel hizmetler ve yatirimlar agisindan yeteva

distk standartlardaki kacak yapilardan shustur. Bu da biyuk bir risk havuzu
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olusturmustur.

2. Bu zaman diliminde kentsel konut tretimi, kehts&usun Ustinde seyretgtir.
Bu durum, uzun bir sure kentsel alan gEmesine ihtiyacin olmayagsni
gostermektedir. Sehirlesmesi buyluk o6lcide bitrgi olan kentteki alanlarin
iyilestirilerek yeterli standartlara kayturulmasi gerekmektedir.

4. Kacak yapilgmayla olgan yapi stgu ve ygam alanlari, ¢cevre kirlii, kentsel
kazalar ve Ozellikle dgal afet dgunuldigiinde riskli alanlardir. Bu durumda 0zel
yaklasim ve politikalarin gedtirilmesi zorunludur.

5. Giderek artan kentsel fakirlik toplumsal bir liké haline gelmgtir. Bu nedenle

kent nimetlerinden adaletli yararlanmayglsgan sosyal projelere ihtiyag vardir.

6. Konut Uretimindeki bu hizli gglmin getirdigi en buyik sorunlardan biri de
Avrupa Birligi yolundaki bir dlke icin standartlari yetersiz,teitk deserlerden

yoksun yaam ve konut ¢evrelerinin yaratilgmolmasidir.

Tum bu veriler, nifus akti hizinin dgmesiyle beraber Istanbul'un kergdeek
gelisme surecinin sonuna yaktgsini ve artik mevcut alanlarin tekrar kentsel arsala
olusturmak adina elden gecirilmesinin ve fiziki ceveeyeraber sosyal ve ekonomik
yapinin yenilgtiriimesinin gereklilgini ortaya koymaktadir.

dikkate alan, insan odakli, ileriye donik 6nlemwzeyona sahip stratejik dogiim

sureglerine birakmak durumundadir.

2.5. Dunyada Kentsel Donigumun Ortaya Cikisi

Dunyada kentsel domim alaninda yapilmigi uygulamalar incelenginde, kent
merkezlerinin, konut alanlari, dok (dock — limarardari gibi kent parcalarinin

¢ssitli kohneme olgumlarini barindirmalari nedeniyle ele algidyérilmektedir.
2.5.1. Barselona Donigtim Projesi Ornegi

Her kentsel problemin alanina 6zgu bir yakiala ¢6zilmesinin gerekli, kentsel
¢6zUm araylarinin da farklilamasina neden olngtur. Bazi durumlarda ise problem

alanina getirilecek butuncil bir ¢6zim agayin, midahale bicimlerinin birden
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fazlasini ayni anda barindigdi bilinmektedir. Dunya orneklerinden biri olarak
Barselonagehrindeki kentsel dogimin ele alinmasinin sebeblerinden biri yukarida
belirtilen bu ceitlili gi tasiyor olmasi, dieri ise diinyada uygulanan erséal “su-
Onl gelsim” (Waterfront Development) lerden birisi olmagidi

Savg sonrasi birgcok kentte oldu gibi Barselona'da da gerek politik baski gerekse
ekonomik yetersizlikle dgsen dengeler kent merkezindeki nifus dengesini de
degistirmistir. Kentlesme sureci icinde (0zelliklesehir surlarinin  yikilmasiyla)
Barselona kent merkezi g@nan fiziki ve sosyal kohneme ile biyuk olgtde
desismistir. 1980'lere gelindiinde Barselona yeni kent konseyi ile demokratik
kentsel donglim programlarini bdatmis; boylelikle endustriyel sistemin kiresel
yapilanmasina yon verecek ekonomik yukselmesnoly; kisa zamanda entegre
harekat plani uygulamaya konulghur (Busquets, 2005).

Projenin Amaglari:

Donislim projesinin amaclar:

Bdlgenin ygunlugunu azaltmak ve yeni acik alanlar tretmek;

Yasam kaullarinda sosyal iyilgme sglamak;

Bdlgede sosyal kullanim i¢in uygun sosyal donanlaayisini arttirmak;

Yasayanlarin projeye dgudan katilimlarini sdamaktir.

Proje Ortaklari:
e Barselona Kent Konseyi
e Yerel YOnetim Birimleri
o Ozel sektor gigimcileri
e Girisimciler
e Sivil kuruluglar

Proje Kararlart:

Kentsel donglim sureci 3 gamada ele alinrgtir:

1. Kentsel iyilgstirme (urban rehabilitation),
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2. Kentsel yeniden yapilandirma (urban restructuring),

3. Diger yapilanma bigimleri

Bu kapsamda uygulanan mudahaleler ikilikaaltinda toplanabilir:

o Kentsel mekanlar ve yi alanlar: Midahaleler kullanilmayan ve problem
alanlar olarak kabul edilen eski endustri arazierikentin eski hizmet/servis

arazilerinde yapilnstir.

o Sektorel planlar: Kentin farkl noktalari farkh éiikler gostermektedir. Bu
baglamda uygulanan mudahaleler de bolgeye goggsaektedir. Buna gbére
sektorel planlar tce ayrilgtir: 1-Ciutat Vella'nin iyilgtiriimesi, 2-Geleneksel
mahallelerin iyilgtiriimesi, 3-Kapalisehir bloklarin yeniden diindlmesi

1992 Olimpiyatlari ilesehir kendini hizli bir dgisim icinde bulmgtur. Fiziksel
sartlari olumsuz ve ufam imkanlari agisindan yetersiz bir kent olan Blars® hizla
gelismistir. Yollar yenilenmg, yeni ulgim glari olwturulmustur. Proje, kdyun
disindaki alana olimpiyatlardan sonra da gegirdonksiyon ve glevlerle hizmet

vererek, kentin strdurulebilir ggilmini saglamistir.

2.6. Turkiye' de Kentsel Donisiim Uygulamalarinin Ornekleri
2.6.1. Galataport Doniisiim Projesi Ornegi

Dunya’nin en buyik metropollerinden biri oléstanbul sadece ekonomik yonii ile
degil; konumu, tarihi dokusu ve kultirel birikimi ildiinya ol¢cginde 6zel bir yere
sahiptir. Elbette kentin hizla ggen yapisi yeni ¢cekim merkezleri ve bunaskéc
yeni eskime ve kbhneme bélgeleri yaratmaktadir.

Istanbul'un en stratejik noktalarindan birinde ylemave yuzyillardir kentin agik
denize acilan kapisi olarak vgrhi surduren tarihi Galata Rihtimr’'da geln kent
dinamiklerinin olduk¢a gerisinde kalgtw. Bu eskimeye bir 6neri olarak bu 6nemli
bolgeye cg@unlukla “Galataport” olarak bilinen proje ile farklislevier
kazandiriilmasi ve bolgenin kent digede Onemli bir kdltdr, turizm ve ticaret

merkezi olarak gedmesi amaclanngtir.

100.000 m?'lik acik alana ve 151.665 nmgaiat alanina sahip olan 1.2 km'lik Galata
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Rihtimi projesi kapsaminda mevcut tarihi binaldmasuygun olarak yenilenecek ve
bu binalara yeni fonksiyonlar kazandirilacaktir.n8p olarak proje; Salipazari'ni,
Galata ve Beyglu ile bitiinlgtirmek ayni zamanddstanbul Bgazi'nin bu cok
deserli bolumini yepyeni bir estetik gier olarakistanbul'un biyiik ¢ekim giiciine
sahip bdlgelerinden birisi haline getirmeyi amag&tadir (Tabanlglu, 2007).

Projenin Amaclart:

e Uluslararasi duzeyde, gdes bir “Cruise Limani ve Turizm Kompleksi’ni

Istanbul’ a kazandirmak.

e Rihtimda benzeri bulunmayan kultirel ve turistikr lgekim merezi

yaratmak,

e Tarihi Tophane Meydanr’ni canlandirarak Galata veeydlu ile

butunletirmek.

e istanbul'da benzeri fazla olmayan, halka agik uzun yesil bant

olusturabilmek.

e Bodlgenin mevcut gece-gundiz nufus fargihin minimuma indirmek.

Projenin sahibi olan ve tim vyetkileri TD(Turkiye Denizcilik Isletmesi) 'ye
devredilen Galataport projesine, Nisan 2006’da IuNeUltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Boélge Kurulu'ndan onay ahmghr. 24 Agustos 2006'da, projenin
uygulanabilmesi igin her turli yasal sorunlar gilteis, koruma kurullarindan ve
Kultir ve Turizm Bakanfii'ndan onaylar alinm yap-glet-devret modeline goére
sartnameleri hazirlanmibir sekilde 6zellgtirrnek icin ihaleye acilmtir. Proje icin
ihale 16 Eylul 2005 tarihinde yapilgnve ihalede en yiksek fiyati Royal Caribbean
Ortak Girgsim Grubu vermgtir. Buna r&men, ihale slcerindeki resmi olmayan
islemler, kazanan grubun Onegkdirakamin dgukligi, medyanin ve sivil toplum
Orgutlerinin konuya kar hassas ilgisi s6z konusu ihalenin iptali ile oelenmstir.
Yakin gelecekte birkez daha ihaleye cikacak olamepe, teklif edilen ilk rakamin

¢ok daha yukarisinda fiyatlara gilacasl konusunda uzmanlar hemfikirdir.
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3. iZzZMIR’ E GENEL BIR BAKI S

3.1. Giris

Tarihin ilk donemlerinden beri onlarca uygarlkonuk etmg Izmir, giiniimiizde de
ekonomik ve sosyal alanda Turkiye'nin en 6nemli noygollerinden birisi olma
konumunu sirdiirmektediizmir, 3,3 milyonu gecen nifusuyla Tirkiye’nin 3.ykilk
kenti, istanbul’dan sonra en biyik limani ve iyi birguta noktasidir. Ttrkiye'nin en
batill kentlerinden olanizmir, ¢aidas, gelsmis, ayni zamandaslek bir ticaret

merkezidir.

Izmir, Ege kiyi bolgesinin tipik bir 6rgegibidir. Kuzeyde Madra Dgari, giineyde
Kusadasi Korfezi, batida Gme Yarimadasi'nin Tekne Burnu,gdola ise Aydin,
Manisa il sinirlari ile cevrilngi Izmir, batida kendi adiyla anilan korfezle

sinirlanmgtir.

Izmir ili icinde Ege Boélgesinin 6nemli akarsularamd olan Gediz Nehri'nin
Asagicigirt ile Kugik Menderes nehirleri bulunur. Girintde cikintih kiyr bandi
dogal olarak sayisiz guzellikte koy ve plajlarin @lmu ile sonuglanir. Gumaulddr,
Ozdere, Foca, Karaburun, {ee sahil ve plajlarizmir icin biiyik bir turistik 6nem
tasimaktadir. Ote yandan ayni gl yapi, bir cok balikgi bariggenin veya yat
yangma yerlerinin olgmasina neden olmgtur. Bu Ozellikleriyle izmir dosal bir

turizm ve liman kentidir.

Izmir Tlrkiye’nin balangic icin planh bir sehircilik anlaysina sahip nadir
yerlegsimlerinden biridir. Ozellikle Fuar Alani bu anlgy izmir'deki énemli bir
ticari uzantisi ve merkezidir. Fakat bu duzaehircilik anlays1 1980'li yillara kadar
surebilmitir. izmir’ in son 20 yil icinde algn goc ile bu gelim tek bir merkezde
kontrol edilemez hale gelgtir. Yine deizmir 3 bilyik il arasinda en glik niifus
artgl oranina sahigehirdir. Sehir halkinin ekonomik diizeyi genel olarak Turkiye
ortalamasinin Ustiinde yer almaktadir {iKLU2001).
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Izmir'in eski bir kent olmasi nedeni ile eski yaita ile yeni sehircilik anlaysi
arasinda uyum sorunlari ggamaktadir. Sehrin merkezini Konak, Alsancak-Fuar
Alani ve Kemeralti bolgeleri ti¢cgeni gturmaktadir. Alsancak-Fuar Alani dizenli
bir yerlesim izlerini tasirken Konak- Kemeralti bolgeleri eski yeyilmin kargik
yapisini barindirmaktadir. Bu bdlgelerde ticargtrlkl olmak Uzere 6zellikle
Alsancak’ta konut kullanimi da yer almaktadir. Bogigin sehrin yeni planh
Merkezi Is Alani (MiA) Cumhuriyet ve 9 Eylil Meydanlari arasindaki alan
Kemeralti ise eski yerdemin kendi kendine okmus is alani bolgesidir. Kemeralti
bolgesi ticari hayatin farklilik gostermesi ile hiiiye gostermez iken M ise gerek

yatay gerekse yuksek yapilarda yeni yerler aragindedir.

Bu sebepldzmir Liman Bdlgesi icin yapilan Kentsel Tasarim iFiKarismasi'nda
ortaya cikan fikirlerden de yararlanilarak, TuiknAlsancak Liman’ | arasindaki
550 hektarlik alan "Yeni Kent Merkezi" olarak planmstir. Sonug olarak ticaretin,
kuclk Olcekli tretim ve ticareti icinde barindirdamir Sehir merkezinin icinde
sikistigl dar ortamdan c¢ikarilarak daha geloir alana yayilmasina callmaktadir.

Bornova ve Kagiyaka, izmir'in diger iki alt merkezidir. Bornova koérfezin go
kismindaistanbul ve Ankara otoyollarinin bigtési noktada yer alir. Karyaka ise
Korfezin batisindagsehir merkezinin kausinda yer alir. Bu alt merkezleehir
merkezine gore nispeten daha az ticari aktivitedai@ip olsalar da konut ihtiyacinin
buyuk bir kismini ¢g6zmektedirler.

3.2. Tarih

[zmir (Smyrna-Samornia) M.O 3000 vyillarinda Leleglarafindan, buginki
Bayrakli yakininda bulunan Tepekule mevkiinde komugtur. izmir sézcigi daha
ziyade bir Amazon Kralicesine atfediimektedir. MZD00-1200 yillari arasinda
yasamg olan Hitit Krallig'nin tesiri altinda kalaifzmir, Hitit Devleti'nin M.O 1200
yilinda Frig akinlariyla yikilmasi sonucu M.O Xl.uXyillda Yunanistan'dan Bati

Anadolu kiyilarina géc eden Aiollar, daha sonrdatdar tarafindansgal edilmitir.

Izmir en parlak donemirdbnlar zamaninda yamstir. M.O 600 yilinda Lidya Kral
Alyattase tarafindagal edilenizmir, M.O 546 yilinda Persler'in, M.O 334 yilindan
sonra da BuylKskender ve kumandanlarinin idaresi altina gitimiM.O 302'de
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Trakya'dan gelerek Buyiikiskenderin kumandalarindan Antigones'i yenen
Lizimaktos'un, daha sonra da Seleikoslar'in haleétiiyg girenizmir, kisa bir miiddet
de Bergama Kralin idaresinde kalng) M.O 133 yilinda kesin olarak Romalilar'in
eline gecmitir. M.O 88 yilinda ise Pontus Krali Mihridades gjecirmitir. Roma
Imparatorlgu'nun ikiye ayrilmasi ile Bizansllar'in bir eyaleterkezi olanizmir,
M.S 440 yillarinda Hun Hukimdari Atilla'nin istilas igramstir. M.S 695 yilindan
itibaren iki defa Araplar'in akinina maruz kaymsonra yine Bizanslilar'in eline
gecmitir. 1081 yilindaizmir sehri Selguklular tarafindan fethediktii. 1097 yilinda
Hacllar'in Anadolu'da ilerlemesinden istifade ed@sranshlar,izmir de dahil olmak

Uzere Ege'de Turkler'in elinde bulunan tim yeilgral etmglerdir.

1320 yihinda Aydingullari Beyligi'nin hukiimdari Mehmet Bey tarafindan geri
alinip, glu Umur Bey'e verilerizmir'in Liman Kalesi, Haclh kuvvetlerince 28 Ekim
1334'de tekrarsgal edilmgtir. 1402 yilina kadar Turkler Kadifekale'ye, Héeida
Liman Kalesi'ne hakim kalmlardir. Liman Kalesi 1402 yilinda Timur tarafindan
zapt ve tahrip edilerek, Aydigallari Beyligi'ne iade edilmitir. Bundan sonrazmir
tarihinde 1426 yilina kadar Aydigln Clineyt Bey rol oynargtir.

1426 yilindan itibaren Osmanli Devleti idaresinegizmir, 500 yila yakin bir siire
Osmanli idaresinde kalgtir. Osmanl Imparatorlgu'nun yiikselme devrinde
cevresinin merkezi olma Ozgini daima koruyarak, ekonomik ve sosyal hayatin

lokomotifi olmustur.

15 Mayis 1919'da Yunanlilar tarafindaggadl edilenizmir, ti¢ yildan fazlaspal
altinda kaldiktan sonra Ulusal Kurtgl@aval'yla 9 Eylil 1922'de Yunarggalinden

kurtarilms, Cumhuriyetin ilanindan sonra élastatiisiine kawurulmustur.

3.3. Iklim

Akdeniz iklim kusaginda kalanizmir'de yazlar sicak ve kurak,skar ilik ve yasisli
gecmektedir. Dgarin denize dik uzanmasi ve ovaladip Bati Anadolu gigine
kadar sokulmasi, denizel etkilerin i¢ kesimlere dmadyayillmasina olanak
vermektedir. Ancak]l bitiininde yiikseklik, baki ve kiyidan uzaklik gfiziksel
cografya farkhliklari, ya&is, sicaklik ve giungenme acgisindan dnemli sayilabilecek
iklim farkliliklarina da yol agmaktadir.
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Il bazinda yillik ortalama sicaklik, kiy1 kesimlertié-18 °C arasinda gigmektedir.
En sicak aylar Temmuz (27.3 °C ) vgustos (27.6 °C ), en gok aylar ise Ocak
(8.6 °C) veSubat (9.6 °C)'tir. Yazin kiy1 kesiminde sicaklikgntz melteminin
(Imbat) etkisiyle ic kesimlere gore 1-2 °C dahaitkiolmaktadir. K§ mevsiminde
ortalama 7 °C olan sicaklik zaman zaman kuzey weyhatidan sokulan denizel

hava kitlesi nedeniyle diinektedir.

Izmirde yaisin aylara ve mevsimlere gore gillaminda 6nemli farklar vardir.
Izmir'de yillik ortalama y&s miktart 700 mm. olup yillik y&isin % 50'den fazlasi
kis mevsiminde %40 - %45'i ilkbahar ve sonbaharda, -%il2ise yaz aylarinda
dismektedir. Kar yaisl gunler sayisi, alcak kesimlerde yok denecek kaaalir.
Yuksek kesimlerde gerek kargsgli glnler sayisi, gerekse karin yerde kalma siresi
artmaktadir. Dglarla cevrilmi ve bir korfez etrafinda kurulnguwlanizmir kentinde,
havadaki nem orani yiksek olup, en yuksek sigakkaydedildgi Agustos ayinda

nem orani %49'a kadar yukselmektedir.

Akdeniz iklim bolgesinde yefen gery, sert ve gne yaprakl, sirekli y# kalan,
kurakliga dayanikli ga¢ ve calilar, yaygin @@l bitki 6rtistind olgturur.

3.4. Deprem Guvenlgi

Ege Bolgesinin izmir ve graben kisimlari (Gediz, Kicik Menderes,yiBi
Menderes) 1. derece deprem alaninda kalmaktad@8'd® Bgsazici Universitesi
Kandilli Rasathanesi tarafindan hazirlanan yandakrita izmir Blyuksehir
Belediyesi icinde kalan alanlarin olasi depremimnisigtstermektedir. Bu haritaya
g6reizmir ve cevresinde 4 tip zemin yapisi s6z konusiiumizi en riskli, sari en

az riskli).

ey

Sekil 3.1  :Zemin Yapisi haritasi
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3.5. Nufus

Izmir ili 28 ilge (9 ilce Biiyikehir sinirlari dahilinde) 628 koy ve 60 beldeden

olusmaktadir. Buyukehir Belediyesi ile birlikte 89 belediye bulunmattira

Tablo 3.1.izmirde ilgelere Gére Nufus Ogsimi ve Yogunlugu (TUIK, 2000)

Nufus
Nufus Arts  |YUzOlgimu| Yogunlugu

[ZMIR 1990 2000 Hiz1(%) (km2) (Kisi/km?)
Il Toplami 2.694.770 3.370.866 25% 12 012 281
Balgova 59.825 66.877 12% 21 3 185
Bornova 278.300 396.770 43% 224 1771
Buca 203.383 315.136 55% 134 2 352
Cigli 78.462 113.543 45% 97 1171
Gaziemir 44.089 87.692 99% 63 1392
Guzelbahge | 14.269 18.190 27% 117 155
Karslyaka 345.734 438.764 27% 66 6 648
Konak 721.570 782.309 8% 69 11 338
Narhdere 34.844 54.107 55% 63 859
Aliaga 42.150 57.192 36% 274 209
Bayindir 47.126 47.214 0% 540 87
Bergama 101.421 106.536 5% 1720 62
Beyda 14.632 14.147 -3% 184 77
Cesme 29.463 37.372 27% 257 145
Dikili 23.219 30.115 30% 510 59
Foca 25.222 36.107 43% 205 176
Karaburun 9.020 13.446 49% 484 28
Kemalpga |56.075 73.114 30% 655 112
Kinik 37.617 32.109 -15% 446 72
Kiraz 41.247 44.910 9% 572 79
Menderes 52.934 73.002 38% 775 94
Menemen 76.043 114.457 51% 694 165
Odem 124.968 128.259 3% 1016 126
Seferihisar 21.406 34.761 62% 386 90
Selguk 27.353 33.594 23% 280 120
Tire 77.314 78.658 2% 891 88
Torbali 71.617 93.216 30% 565 165
Urla 35.467 49.269 39% 704 70
3.6. Altyapi
3.6.1. Ekonomik Altyap!

Izmir 3.370.866'lik nufusu ile Turkiye'ninstanbul ve Ankara’dan sonra 3. en
kalabalik sehiridir. Kisi basi gelir 3.215 USD ile Tirkiye’'de 5. siradistanbul ve
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Ankara genelinden daha yiiksek seviyede yer almak(@tikK, 2001). Turkiye'de

ticaret ve uretimin merkezi sayllan Marmara Bolgesiozellikle istanbul'da fiziki

bakimdan bg yer kalmamasi, yatirimcilari yeni bolgelere yodiemistir. Marmara

bblgesine yakin, ham ve ara mamul maddeler gerdc ve d¢ pazarlara yaking,

kisi bagsina digen nispi gelirin yiksek olmasi, zengin kaynaklautelikli ve ucuz

isglicu ile potansiyel tayan Ege boélgesi bugln yatirimci igin cazip birg@halini

almstir.

Tablo 3.2.iktisadi Ticaret Kollarinirizmir Ekonomisindeki Payi (TiK, 2001)

lzmir GSYIH'si
Iktisadi Faaliyet Kolu  [icindeki Paylari
Sanayi %30.5
Ticaret %22.9
Ulastirma - haberlgme %13.5
Tarim %7.8
Ingaat %3.5
Konut sahiplgi 205.3
Serbest meslek %2.7
Mali kuruluslar %2.2
Devlet hizmetleri %37
Ithalat vergisi %9.3
Toplan %0100.(

Tablo 3.3.illere Gore Niifus ve GSI¥ (TUIK, 2001)

Kisibasi

GSYIH
lller Nufus (USD)
Istanbul 10.018.735 3.063
Ankara 4.007.860 2.752
Izmir 3.370.866 3.215
Bursa 2.125.140 2.507
Manisa 1.260.169 2.45%
Aydin 950.75V 2.017
Denizli 850.029 2.133

4

Tarkiye ihracatinin bge birini ve turizm gelirlerinin Ggte birini gerclektiren Ege

Bdlgesi gerek ticari anlamda gerek isglicl agisindan ger bolgelere oranla daha

niteliklidir.

Cesitli sektorleri barindiran Aydin, Denizli ve Manisgibi gelsmis

biyik illerin varlg ile biyik bir liman, uluslararas&zmir Fuar Alani, serbest bélge,

12’'si faal toplam 19 organize sanayi bolgesi Eglydxindeki ticari hareketi canl

tutan dnemli unsurlardir. Bu harekeflih merkezi ise Ege’nin en buykehri ve bir

bakima bgkenti konumundakizmir'de yogzunlasmaktadir.
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Izmir; 2002 yilinda 3,7 Katrilyon TL. vergi 6deyerdkke vergi gelirinin % 6,2'sini
olusturmaktadir. 2003 yilinin ilk ceygende bu pay % 7,4'e ¢cikpmbulunmaktadir.
Yine 2002 yilinda ihracatin 5,8 milyar USD ile %20, ve 7,1 milyon USD ile
ithalatin %6,2’siizmirden gerceklgtirilmistir. izmir ilinin GSYIH icindeki pay!
%7,6’ya ulgirken toplam istihdamin %9,7’sini gamaktadir (TUK, 2004).

Izmir ayn1 zamanda 6nemli bir Nato merkezini dermirmaktadir. Nato ¢canlari,
ayrica,sehrin ana satin alma gugclerinden birinighlumaktadir. Turkiye’nin ilk 500
blyik sirketi listesindelzmir ve gevresindeki Ege bolgesihirlerinde konumlanngi
ortalama 60 adegirket mevcuttur. Bu firmalarin buyik bir kismi olidde izmir,

Manisa ve Denizlgehirlerinde konumlannglardir.

Batliin bunlara ek olarak, Turkiye'nin en buyuk tic&rari her yil Eylul ayinda
Izmirde gerceklgtirimekte ve izmir Ticaret Borsasrnin vagi, izmir'in
uluslararasi yatirimlar icinistanbul’dan sonra ikinci énemli yatirigehri olmasini
sgzlamaktadir. Borsa denilginde genellikle hisse senetleriniglem gordigu
Menkul kiymet borsalari akla gelmektedir. Ancalatet borsalari ile menkul kiymet
borsalari arasinda farklar bulunmaktadkisini birbirinden ayiran en temel fark;
ticaret borsalarinda zirai Urtnlerigldm gormesidir. 1891 yilindan itibaren kurglu
surecine giren, 1892 yilinda hikumetce taninarakisaggerceklatirilen izmir
Ticaret Borsasi, izmir ekonomisinin  énemli tdarindan biridir. Resmi
nizamnamesine ancak 1895 vyilinda kahilen borsanin binasinin agil 23
Temmuz 1928 gunl gercekieilmi stir.

Vadeli islem ve Opsiyon BorsasiSA 4 Temmuz 2002 tarihinde Tuirkiye'de vadeli
islem ve opsiyon borsasini fiiliyata gecirmek lUzéwgulmustur. 1 Nisan 2004
tarihinden itibaren lye kaydetmeyeslgan borsasirket ortgsi da olanizmir
Ticaret Borsasi binasinda ikamet etmektedir. Vadddm ve opsiyon borsalari
liberal ekonomik sistemlerin vazgecilmez kurumlarderidir. 2002 yili rakamlari ile
dinyada vadelislem borsalarininglem hacmi 100 trilyon dolarin tzerinde olup,
yilda 4.5 milyar sGzkgme alinip satilmaktadir.

Atatiirk'in talimati ile Cumhuriyetin ilanindan 8 épce 17Subat 1923'tdzmir'de
toplanan Birinci Tirkiyelktisat Kongresiizmir Enternasyonal Fuari'nin kurulmasi

siirecini balatmsistir. Kongre binasi olarakikinci Kordon'da Osmanli Bankasi
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Deposu olan Hamparsomyan binasi segtimi izmir Fuarr'nin temeli, buginkii
yerinde 1 Ocak 1936'da torenle atgtm 360 bin metre karelik alanin Kilttrpark
haline getiriimesi ve yilin belirli bir ayinda buaa Uzerinde uluslararasi bir fuarin
gerceklgtiriimesi planlanmgtir. 1 Eylul 1936'ddzmir Fuari, kent ygaminda yerini
almistir. izmir Enternasyonal Fuari 1948'de Uluslararasi Budirligi'ne (UFI) Giye
olmustur. 1947°den beri uluslararasi fuarlarin devamgetilanda 2007 yilinda 31
adet fuar organizasyonu yapilacaktir.

3.7. Ulasim

Ulasim ag1 bakimindan oldukca gethis bir kent olanizmir kara, hava, deniz ve

demiryolu altyapisi ile gerekli tim yurt i¢i ve yutisi ulasim balantilarina sahiptir.
3.7.1. Karayolu Ulasimi

1.788 km karayoluna sahip oldmmir karayollari agisindan bir kesn noktasidir.
Bornova Uzerinden Manisa'ya ¢lanan yol ve Kapyaka ve Menemen Uzerinden
Canakkale'ye uzanan yol kentin cevre ilgkiBini sazlarken Ankarakzmir baslantisi
Manisa trafik akyint ve Demirci, Kula, Jak yoninden gelen Ankara tr@fi

birlestirerek kent merkezine uzanmaktadir.

51 knv'lik 1zmir cevre yolunun yakiak 4/5’ luk kismi tamamlannaolup, Kaglyaka,
Aliaga balantisi icin cagma devam etmektediizmir — Aydin, izmir — Ceme
baglantilari otoyol ile sglanmaktadir.izmir'i Manisa’'ya bglayan yol (zerinde
iyilestirme calgmalari devam etmektedir

3.7.2. Hava Ulasimi

Adnan Menderes Hava Limagehir merkezine 18 km. uzaklkta gineybati yoninde
kurulmus olup, meydana ugam, otobus ve takskletmeciliginin yani sira banliyo
hatti ile sglanmaktadir. Toplam 7.518.875 m?'lik kurulu alaaluman limanin 3.360
m?'lik i¢ hatlar terminali ile 27.000 m?'lik glhatlar terminali bulunmaktadir. Adnan
Menderes Hava Limaninda Kompozit Beton kaplamafi0325 metre boyutlarinda

bir adet pist bulunmaktadir.

Yapimi yakin zaman 6nce tamamlanan yililk 5 Milygyicu kapasiteli terminal
binasi ile Adnan Menderes Havalimanr’ nin yillikigo kapasitesi 9.6 Milyon kiye
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ulasmistir. Hava Limaninda 2 adet VIP ve 2 adet CIP saldmlunmaktadir.
Izmirden Stuttgart, Diisseldorf, Amsterdam, FrankfuParis gibi bazi Avrupa
sehirlerine ve Dubarye direkt ugubulunmaktadir. Aagidaki tabloda Adnan
Menderes Havalimanina ait yolcu ve ucak giafigosteren bilgiler verilnstir.

Tablo 3.4.Menderes Havalimani Yolcu ve Ucak TE@f{DHMI, 2006)

2006 yili Toplam Dy hatlar | ic hatlar
Yolcu trafigi 4.411.034| 1.451.061 2.959.973
Ucak trafgi 44.412 12.330 32.082

3.7.3. Deniz Ulasimi

Izmir'in kendi icinde ve gevresinde, Adnan Mendaunksslararasi havalimanizmir
limani, rayl sistem kdantilari, Ceme ve Dikili Ro-ro limani ile iyi bir otoyol
ulagsimi g1 bulunmaktadir. TCDD’ningletmeciligini yaptgi liman geng tarimsal ve
endistriyel hinterlanda sahiptir. Ege Bélgesininniave enddstri limani olaizmir,
ayni zamanda Ulkenin ihracatinda hayati rol oyivaltik 11 milyon ton kapasiteli

liman demiryolu ve karayolgebekesi ile bglantihidir.

Korfezin i¢ kesiminde yer alan 1.314 m uzufuadaki Alsancak Limani 6nemli bir
ihracat kapisi oldgu gibi yurt ici ve yurt dyi yolcu trafgini de duzenlemektedir.
Limandan siirekli olarakzmir-istanbul seferleri yapilmaktadir. Bu seferlerin yaz
kis tarifeleri dggismektedir. Yaz aylarindézmir Limanr’ndan Akdeniz limanlarina

turistik amacli, cruise gezileri de diizenlenmektedi

Limanda gemi trafii oldukca rahattir. Liman kendi icinde bir kac¢ &
ayriimsstir: Dis liman, Orta limanjc liman ve patlayici madde limaig limanin iki
ana liman imkani bulunmaktadir bunlar: dalgakmakbrunan eski liman ve

Alsancak’tir.

Limana giren ve ¢ikan gemiler igin kilavuz almakwdudur. Pilotaj ve Romorkaj
hizmetleri, 24 saat boyunca, THarafindan verilmektediizmir’in Ege’deki tarihi
ve turistik yerlere ¢ok yakin olmasindan dolaymdn yolcu terminali 6nemli 6l¢ctide
trafige sahiptir.

Izmir Alsancak Limanr'ni desteklemek, Turkiye'nin #&ge Bdlgesinin gelecekteki

liman ihtiyacini kagilamak ve transit yuk tamacilgina (Ugtunct kgak gemilere,
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Panamax ve Post-Panamax gemilere) hizmet vermekiglamézmire karayolu ile
80 km uzakhktaki Candarli Kdrfezi'ne bir liman (Key Ege Limani) yapilmasi
distintlmektedir. S6z konusu liman, 2.500 hektarlikisima alani ile Akdeniz’in en
blylk, dinyanin da ilk on limani arasina girebiledapasitedir. Limanin ilk
etabinin 2010 yilinda; tamaminin ise 2030 yilindé@ilmesi hedeflenmektedir.
Izmirde 7 — 8 ay tekne ile dajmak mumkindirinciralti bolgesinde yer alan
Levent Marina ve Gane’deki Setur Marinaizmirdeki marinalardir. Bunun
haricinde, Ceme, Alacati, Ozbek, Dikili, $acik, Yeni Foca ve Eski Foca'da
bulunan limanlara da yat glanabilmektedir.

Ayrica, ham petrol b@ltma ve glenmg petrol sevketme tesisleriyle donatignolan
Aliaga Limani uluslararasi kapasiteye sahiptir.

Kent icinde Kaglyaka, Alsancak, Pasaport, Bostanl, Uckuyular vézedyal
iskeleleri arasinda yapilan vapur seferlerisufala buyik rahatlik ggamaktadir.
Ayda ortalama 1,2 milyon yolcu ¢gan sehir hatlarinda gece seferleri ve arabali
feribot seferleri de yapilmaktadir. kayaka, Ceme gibi bolgelerde bir cok yelken
kulGpleri de bulunmaktadir.

3.7.4. Demiryolu Ulasimi

Turkiye’deki ilk demiryolu yatirimi 1856 yilinddzmir — Aydin guzergahinda
yapilmstir. Ik yatirim avantajini iyi dgerlendirenizmir ve Ege bdlgesi Tiirkiye’'nin
en fazla demiryolu @na sahip olarak Mgla dsindaki tim illere ve 6nemli merkez
ilcelere demiryolu ile ulgmak mumkindir. Demiryolu ile yolcu, dokme yik,
konteyner ve dier yik tgimacilgl yapilabilmektedir. Ayrica, TCDD son donemde
Ankara — Polath — Afyon — §k - izmir demiryolu balantisi projesini

ylriatmektedir.

Ege’'nin merkezi konumunda olan ve cevresindekiegenl birimlerinden gelen
nifus ile birlikte ginlik yolcu sirkiilasyonu 2,5 Iyainu bulan izmir'de toplu
ulasima &irlik vermek amaciyla TCDD vizmir Bllyuksehir Belediyesigbirligi ile
80 km’'lik Aliaga — Menderes banliyd hattinin metro standartlautegtiriimasi
projesi hazirlanngtir. izmir metrosusu an Ugyol — Bornova arasi hizmet verirken,
toplu tagimada banliyd sisteminin payr %13’e yuksedtini Mevcut banliyo

sisteminin iyilatiriimesi ile kentin 2/3’luk kismi metro ile yolcuk yapabilecektir.
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Uctinci etapta ise Ugyol F. Altay (4,8 km) arasingro irsa edilecektir
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Sekil 3.2 :izmir Demiryolu Sistemii@B, 2006)
3.8. Kulturel ve Sosyal Yapi
3.8.1. Kdlturel Altyapi

Uzun vyillar boyuncaizmir kilturlerin birletigi kozmopolitan bir kent olarak
taninmstir. Ankara velistanbul ile kaplastirildiginda, izmir, acik ara ile, gier

Tarkiye kentleri arasinda bati tarzi sgan ve kiltire uyum konusunda sba
cekmektedir. Bunun bir sebebi digmirin zengin tarihi ve geleneksel yapisidir.

Nato Ussiiniin vagg, kentin kiltarini zenginggirmektedir.

Atatiirk Kiltir Merkezi, izmir Senfoni Orkestrasi tarafindan sunulan haftason
konserlerine ev sahigii yapmaktadir veizmir Devlet Opera ve Balesi, Milli
Kutiphane Caddesi’ndeki Osmanli doneminden kalmada yer almaktadir. Yaz
doneminde, Kultirpark'ta yer alan agik-hava tiyatnada bir cok eser sergilenmekte
ve Haziran ortasinda $ayip, bir ay boyunca devam eden Uluslararisnir
Festivalinde Ceme ve Selcuk'taki etkinlikleri de kapsayan bircokaliyet
duzenlenmektedir. Bir ¢cok yabanci filmin sergilehdiUluslararasi Film Festivali

her yil Nisan ayinda diizenlenmektedimirin gece hayati ise daha ¢dkmir’in
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varlikh semti Alsancak civarinda konumlambar ve gece kulipleri ile Birinci
Kordon'da ve bunu cevreleyen sokaklardaki bazillekacerir. Sehir merkezindeki,
bir cok sinema Turkiye ilesezamanl olarak, daha ¢ok son dénem biyuk hasilath

Amerikan filmlerini gbstermektedir.

[zmir kuruldgundan bu yana tarihi bir Uni ve tarihi bolgelergesitli
koleksiyonlarini biinyesinde toplaghr. izmirde bulunan miizelesu sekildedir;
Izmir Agikhava Miizesi, Etrigrafya Muzesiizmir Atatirk Miizesi ve Tire Miizesi.
Duzenleme caymalari devam eden Kiiltirpark'ta 14.500 m?'lik alardirulanizmir
Tarih ve Sanat Muzesi yakin bir gelecekte hizmetaeaktir.

Izmir Arkeoloji Miizesi, Bati Anadolu'da kurulan itkiizelerden biri olup, icergi
eserler nedeniyle bolgesel mize niietsimaktadir.izmir Arkeoloji Miizesi,ion,
Aiol, Grek, Roma, Bizans kiiltiirlerine ait gtz akserler yaninda son yillardamir
cevresinde sirdurtlen prehistorik kazilarda eleegegnemli koleksiyonlari da
blinyesinde bulundurmaktadir. Miizede eserler ik3 & bir zemin kat olmak Uzere
Uc katta ve arka-6n bahcelerdghie edilmektedir.

Uzay Kampi Tirkiye, merkezi Huntsville, Alabamalgldunan 6zel bir kurukuolan

ABD Uzay Kampi Vakfi lisansi ildzmirde kurulmugtur. Uzay ile ilgili esitim

verilen Uzay Kampi Turkiye, dinyanin yedinci, Odgd, Glney Avrupa ve
Tarkiye'nin ilk ve tek uzay kampidir. Uzay Kampirkiye bir ESBAS girisimi

olarak Gaziemir Ege Serbest Bdlgesi'ndedir.

3.8.2. Egitim

Izmir ili egitim acgisindan glgcli kaynaklara sahiptir. 600.0B0vie orta @retim
ogrencisi olanizmirde son donemde kurulan 2 Universite ile Ursiter sayisi 5’e

cikmistir. 3’0 devlete ve 2’si vakiflara ait olan Univiéeser gagidaki gibidir.

e Ege Universitesi

Dokuz Eylul Universitesi

Yilksek Teknoloji Universitesi

Izmir Ekonomi Universitesi

Yasar Universitesi
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3.8.3. Saglik

Izmir kaliteli, etkin ve yaygin ghk hizmeti verilmesi ve bu hizmetlerin hedeflenen
kitlelere ulgtiriimasi bakimindan Tuarkiye'deki bir ¢cok ile gomaha sanshdir.
Izmirde s&lik hizmetleri 435 kurum tarafindan verilmektediizmir kent
merkezinde ve cevre ilcelerdegd ihtiyacini gidermek igin en ¢ok kaurulan
kurumlar Ege ve Dokuz Eyliil Universiteleri Hastaalir. Bunlarin yaninda birgok
ilcede devlet hastanesi yapilmasi projelendiglmi Balgova’da kurulan fizik tedavi
merkezi ise yalnizcdzmir'den deil tum llkeden ve yurtdindan gelen hastalar
tarafindan ilgi gormektediizmirde kurulmy Kent Hastanesi gibi 6zel hastaneler
olmakla birlikte glgcli bir 6zel hastane zinciri bomamaktadir. Ozel muayehaneler
ise Alsancak bdlgesinde Fonlasmaktadir. Ayrica Istanbul ve Ankara’daki
Amerikan Hastanesi gibi 6zel hastane zincirleriimirli Gist gelir sinifina ait kesim

tarafindan da tercih edigibilinmektedir.

3.9. Izmirin Geli sim Agisindan Avantajlar ve Dezavantajlari

3.9.1. 1Izmirin Avantajlari
e Liman kenti
[zmir kurulsundan itibaren bir liman kenti olmasi nedeniyle Iguir ticaret
merkezi olmutur.
e Dogal guzellikler
Ihman iklimi, dogal yssilli gi, tarimsal agidan zengin Urinler vermesi ve menkez

sayfiyelere yakinfii izmir'i yalnizca yaayanlari icin dgil, turizm icin de

vazgecilmez hale getirgtir.

e Gugclu hinterland
Izmir’in gelismesinde 6nemli yer tutan nedenlerden biri sanagigarimi giicli olan
Manisa, Denizli ve Aydin gibi illerde Uretilen Gdén icin ¢iks noktasi olmasidir.

Ege bolgesinden vyapilan ihracatin ve ithalatin aakl %901 izmirden
gerceklgtiriimektedir.

e Yeterli, glclendirilen alt yapi
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Izmir'in ekonomik, ulaim ve sosyal acidan yeterli altyapiya sahiptir. &Byapinin

guglendirilmesi icin projeler yapilmaktadir.

e Yeni projeler

Izmir’in altyapisinin giglendirilmesi igin yapilamggelerin bazilari gagidaki gibidir:

o

o

o

o

Cevre yolu balantisi

Aliaga — Menderes Banliyo Hatti

Izmir Biiyiik Kanal Projesi

Kilturpark Duzenleme Projesi, Yeni Fuar Alani
Dogalgaz Hatti D§enmesi

Kuzey Ege — Candarli Limainsaat

Iice Devlet Hastanelerinimsaati

Izmir Salhane Bolgesi Diizenleme Projesi
Yeni Nazimimar Plani

[zmir — Manisa otoyolunun iyilgiriimesi
Sahil dizenlemeleri

Alsancak Limani arkasi bolge diizenlemesi
[zmir Kongre Merkezi

Turan Eglence Merkezi

o Nitelikli i sgici

Izmir Turkiye'nin en batili kentlerinden biri olmasebebi ile gitim duzeyi

yiiksektir. Ege Bélgesi'nin deggim merkezi olmasi ddzmir'de nitelikli isglicuinii

arttiran faktorlerden biridir.

3.9.2. Izmirin Dezavantajlari

o Korfez kirlili gi

70’li yillarin ortalarina dgru ortaya c¢ikan korfez Kirlii problemi izmirin bazi

sektorlerin gekimi acisindan 6nemli bir engelstal etmistir. izmir Blyuk Kanal
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projesi ve Meles Cayi islahi gibi gimlerle korfez aritma c¢aimalari devam

etmekle birlikte korfez giinimdiz itibari ile teminkememgtir.

e Deprem riski

Izmir ve cevresi birinci derece depremy&dinda yer almaktadir.
e Verimsiz kapasite kullanimi
Izmirin nitelikli isglicl, sanayi altyapisi, turizm gelirleri g6zoéniinde

bulunduruldgunda yetersiz kapasite kullanimi ofduortaya ¢ikmaktadir. Bu durum
yeni yatirimlar acisindan dezavantgkibetmektedir.

e Yetersiz uluslararasi uglar

Izmirde uluslararasi bir havalimani olmasingmen direkt ucyg sayisi ve sikgi
oldukca azdir.

e Gecikmg altyapi cakmalari
Izmir'in altyapisini giiclendirmek icin gou projelerin ortaya ¢ikarilmasinagraen
uygulamadaki yavdik ve yetersiz kaynakzmir icin 6nemli bir dezavantaj il
etmektedir.
Asagida gecikmy projelere ilgkin 6rnekler verilmgtir.

o Dogalgaz — 15 yildir

o Cevre yolu — 28 yildir
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4. iZMiR GAYRIMENKUL PiYASASI VE YENiI KENT MERKEZ i
PROJESI

Izmir, Turkiye'de tgiincu en blyuk pazardir. @i ofis, sanayi ve perakende

sektorleri ileizmir yabanci yatirimcilara firsatlar sunmaktadir.

Izmir ticaret ve konut anlamindatanbul, Ankara, Adana ve Bursa buyiik illerimizin
gayrimenkul hareketlerini takip etmektedir. Son iygd icinde 10 adet Avrupa
standartlarinda aweris merkezi acilmgtir. izmir bir gokdelenlersehri olmasa da,
devam eden yiksek kath ofis binassaatlari dgismekte olan ofis kullanimi
anlaysinin bir gostergesi olarak yorumlanabilir. Ayriéamir icin dev dlculerde
konut projelerinin varfindan da séz etmek oldukca giictizmir’in sanayi piyasasi
icin desantralize etme ¢analari devam etmektedir. Faal durumda olan ve arear
organize sanayi ve serbest ticaret bolgeleri darorg olmy sanayi piyasasinaaret
eder. Otel piyasasi son dénemde Onemli bir atilistegymemi olsa da turizm
aktivitelerinin artyina ve yeni operatorlerin pazara girmesineglibaolarak

hareketlenmesi beklenmektedir.

4.1. Ofis Piyasasil

Izmir’in ofis piyasasi Cankaya, Konak i@met Kaptan semtlerinde $ehit Nevres,
Gaziosmanpga, Sair Esref, Gazi Bulvarlari vb. Uzerindedir. Modern ofigygsasi
1990’lardan itibaren ia ediimeye bganirken igaat Kkaliteleri istanbul'u
aratmayacak seviyededir. Ancak,ggo7 — 8 kath olan bu binalar teknik donanim
acisindan yetersiz kalmaktadir. Ofis binalari g®ii icin bu semtlerde yeterli alan
bulunmamasi ve sinirh park imkanlari sebebiylesman Balcova ve 0Ozellikle
Salhane son donemlerde yeni ofis binalari agisigesgen bolgelerin bandadir.

6 — 12 USD/may aradinda dgisen ofis kira dgerleri istanbul ile
karsilastirildiginda c¢ok caziptir. Bguk oranlari ise %210 civarlarinda seyir
etmektedir (Kuzeybati, 2006).
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Izmir'de insa edilen ilk cok katl akilli ofis binasi Arkas Hiimg'in genel midurlik

binasidir. Dger cok katli binalar isesagidaki gibidir.
e Heris Tower
e Makine Muhendisleri Odasi Binasi
e Isbirligi Binasi (yapim halinde)
e Kare Mimarlik Binasi (yapim halinde)

Sonug olarakzmir'de gelismis bir ofis piyasasinin vagindan s6z etmek mimkin
degildir. Bu durumun bglica sebebi olarak ise mevcut kiragdderinin istanbul
Olceginin ¢ok altinda kalmasi gdsterilebilir.

4.2. Perakende Piyasasi

Izmirin ilk perakende bélgesi tarihi Kemeralti gaidir. Bugiin icin Kemeralti
gundn ihtiyaclarini karlayamaz hale gelstir. Fakat bu tarihi ¢ar halensehrin
glindelik perakende hayati icindeki 6nemini koruradkt izmir’in bugin icin en
onemli algveris merkezi ise Alsancak, Kultir ve Kordon boyundakiddelerde
yogunlasmistir. Diger bir perakende gheris merkezi ise Kanyaka'dir. Son dénem
modern akveris merkezleri, Kagiyaka (Cgli ve Mavisehir) ve Balgova semtlerinde
yer almaktadir. Bu aiveris merkezlerinin ¢cekim alanlari yer aldiklari bolgeies
kismen, Aydin, Denizli ve Manisa gibi kgmillerdir. Bu algveris merkezlerine ait
bazi 6zellikler tablo 4.1°'de verilrtir.

Tablo 4.1.izmir'de yer alan agveris merkezleri (Kuzeybati, 2006)

Alisveris Merkezi Bolge Toplam Kiralanabili

alan (m?) r alan (m2?)
Agora Balcova 40.573 14.326
Balpa Balcova 7.900 5.135
EGSizmir Mavisehir | Maviehir 38.095 22.000
Kipa Cigli Cigli 77.743 17.053
Izmir Carrefoursa @li 45.000 29.250
Ozdilek Inciralti 20.000 13.000
Kipa Balgova Balcova 20.000 8.600
Konak Pier Konak 18.000 8.000
Forum Bornova Bornova 70.000 47.000
Palmiye Balgova 22.700 10.500
Toplam 360.011 174.864
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Sekil 4.1 :Izmir Aligveris Merkezleri Haritasi

Yukaridaki harita ise kentte konumlanmalisveris merkezlerininin konumlarini
gOstermektedir. Harita incelegide ygunlugun Kaglyaka ve Cili bolgesinde
yani kentin Kuzey ve Guney uclarinda toplandgérilmektedir. Konu mulkin
bulundigu bdlge ise bu agidan daha bakirdir.

Izmir'in baslica algveris bolgesi Alsancak ve burada yer alan Cumhuriyetvau
Talatpga Bulvari, Sair Esref Caddesi, Plevne Caddesi, Gul Sokak ve 13832.138
1387. caddeleridir. Bu caddelerdgghrin en liks dikkanlarina ve diinyaca tanghmi
markalara ulgmak mumkundir. Ancak, mevcut dukkanlarin talebi aknc
karsilayabilmesi, teknik yetersizlikler ve bélgenin dgma bali otopark ve trafik

sorunu bélgenin ticari hayatini olumsuz etkilemekte

Izmir'in diger alsveris merkezi ise Kagtyaka’daki M. Kemalpga Caddesi, Alaybey
ve Bostanli ¢canlarindaki olgumdur. Bu bdlgelerde her ne kadar pahali markalara
rastlanmasa da merkezden kopuk olansigaka bdlgesi halki aiveris ihtiyacini bu
cagida kasillamaktadir. Kagiyaka cagisi plansiz ve sonradan efoanin verdii
dezavantajlarla bircok olumsuzluklar icermekteddncelikle diikkanlarin genellikle
konutlardan  bozularak yapilgni olmasi  bir ¢ok mgza ihtiyacinin
karsilanamamasina neden olmaktadir. Ayni zamanda k&dgaklarinin ve genel

olarak bdlgenin de dar aju Karsiyaka ¢agisinin Bostanli yonine gou gelsmesine
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neden olmaktadir. Ozellikle bu bélgedeki CemalggliCaddesi,Sehitler ve Girne

Bulvarlari ¢caginin gelsme gosteregg akslardir.

Bugiin icin, Izmir halkinin ginlik yeni ajveris aliskanliklari, acik pazar ve
marketlerden, sayilari gin gectikge artan superetavie hipermarketlere g@ou
desismektedir. izmirde yer alan ©6nemli markalar TagsaMigros, Kipa ve
Pehlivanglu’dur. Bu marketler modern alieris anlaysinin izmirdeki ilk
temsilcileridir. Son donemde bu markalar hipermarkeeligi disinda pek ¢ok imkan
sunabilmektedir. Bugiin, yeni modern angbgi alsveris merkezlerini izmirde
bulmak mumkundir. Tum bu eheris merkezleri, akverisin yaninda sunduklari
eglence ve yemek imkanlari ile iyi vakit gecirilenrigr haline gelmilerdir. Ancak,
bu alsveris merkezleri biyukliiklerisehirdeki konumlari itibariyleizmir'in her
yerinden méteri ¢cekebilme 6zeliiine sahip dgillerdir. Bu sebeple Alsancak ve
Karsiyaka bolgeleri 6nemlerini yitirmegierdir.

Galleria izmir ve Ege Duinya Ticaret Merkezi saatlari durdurulmgtur. Son
dénemde ise Bornova’da bulunan immirin ilk modern algveris merkezi olan
Bornova Egs kapangi“outlet” tarzinda Park Bornova yeni adiyla tekagiimstir.
Konak Pier ise ilk acgi 2002'de gerceklgnesine rgmen hukuki sebepler ile
kapatiimsg; ancak 2003 yili sonlarina g tekrar acilmgtir. 2003 yilinda agilan
Agora ve Palmiye ajveris merkezlerine régmenizmir perakende piyasasinda yeni
alisveris merkezlerine talep devam etmektedir. Ancak; yakamanda dnemli bir
alisveris merkezi projesi yoktur. Ozellikle ana cadde penalamin kalbi olan
Alsancak bdlgesinde ve Kayaka c¢agisinda mgaza sayisinin kisith olmasi fgaza
birim kira degerlerini bu boélgelerde 60 — 150 USD/m? ggala ¢cekmgtir. Aligveris
merkezlerinin birggunda doluluk orani %90 seviyelerinde iken kirgefteri 20 - 60
USD/m?/ay arafiindadir (Kuzeybati, 2006). Tum bu gigcli ana caddgamligina
karsin Izmir alsveris merkezi projeleri igin potansiyel vaadetmektedir.

4.3. Konut Sektori

Izmir' de toplu konut ¢cagmalari kooperatiflerfzmir Buylksehir Belediyesi ve 6zel
sektor tarafindan surddrilmektedir. Buyékir Belediyesi projelerini Evka ve
Egekent adi altindaki projelerle strdirmektedirgine kadar ¢gtli bolgelerde 6
asamada Evka 1-7 projeleri gerceftilmis ve toplam 20.000 konut sahiplerine
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teslim edilm§ veya ihaleye cikarilngtir. Ozel sektoriin lilks nitelikli toplu konutlari
ise Bornova Profesorler Sitesi, Narlidere, Guzejbare Kagiyaka-Bostanli korfeze
yakin kisimlarinda siirmektedir. Ozel sektér konmutla en biyuk olgeklisi ise
Karslyaka-Bostanl'da yer alan Mawhirdir. Anlasilacasi lizereizmir mevcut ve
gelecekteki konut ihtiyacini duzenli toplu konut ojteri ile kagllamaya
calsmaktadir. Izmir toplu konutlarini gegi bir gelir statiisiinden insanlar
kullanmaktadir. Yuksek gelirli kesimin tercih gitbolgeler ise Alsancak, Goztepe
ve Kaslyaka'dir. izmirdeki konut piyasasi guglii bir potansiyele gabimasina
ragmen irgaat halindeki Gurel Rezidans (Alsancak) haricinéaiz bir rezidans
projesinin gerceklgiriimemesi dikkat cekicidir. Ozellikle Giirel Rezds’in pazarda
yakaladgl basari gozoniine alinginda izmir'in kaliteli konut projeleri agisindan
blyuk talep potansiyeline sahip ofgurahatlikla sdylenebilir.

4.4. Otel Sektori

[zmir ilinin Ege'ye 629 km kiyisi bulunmaktadiizmir kiyilari yarimada ve
koylardan olgan c@rafyasi nedeniyle, plaj kullanimisginda su sporlarina da olanak
vermektedir. izmir'i 2006 yilinda yaklglk 700.000 turist ziyaret etgtir. Ildeki
plajlardan Selcuk-Pamucak, Urla ve Gilbahgegn@ellica ve Altinkum, Gumuldar
ve Ozdere plajlari ile kuzeyde Dikili ve Candafigga-Yeni Foca plajlari, kumsal
ozellikleri ve kolay ulailabilirlik bakimindan éne ¢ikmaktadiizmir'de 6zellikle
Cesme Yarimadasi'nin guneyi ulkemizin bellishayat glizergahlarindan biridir ve
Cesme-Kwadasi glzergahi yat turizmi agisindan dzellikle(penalir.

Izmir'de ayrica Balgova gibi bircok termal turistikerkez bulunmaktadiizmir'e 90
dakika uzaklikta yer alan Bozglgikseltisinin kuzey yamaclarindaki ged pistlerin
varligl kayak sporlarina olanak vermektedizmir’in en yiksek noktasi olmasi ve en
az nemlilik oranina sahip olmasi 6zellikleriyle B@g, izmir'in yaz sicgindan kagi
ve kg sporlari icin popular bir merkezdir.

[zmir ilinde mevcut 11 adet 5 yildizlh otel bulunnwdir; ancak, 2 tanesi faal
degildir. Bu otellerin bazilar1 Hilton ve Sheraton giduslararasisieticilere sahiptir.
Ancak, Turkiye’de bulunan Marriot, Radisson SASuF&easons, Hyatt gibi bazi
uluslararasi markalar Ege piyasasina adim atghamir. Bu durumjizmir icin yeni

otel yatirim imkanlari yaratmaktadir. Son dénemdsg KGrubuizmir'de yeni bir
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Divan Oteli acmak icin araglara baglamistir. Bunun icin, Ege Palas ve Grand
Mercure otel sahipleri ile gosén grup bu konuda hentz bir sonucasmm@amstir.
Baska bir yatirimci ile sifirdan yeni bir otel yapmplanlari arasindadir. Buyuk Efes
Oteli ise 2006’ da yapilan 0zejteme harketiyle ihale sonrasi Tahingio — Murat
Vargi ortak girsim grubu tarafindan kazanilgtw. Grup, Buyik Efes Oteli’ ni ayni
isimle 2008 bainda hizmete sokmayi planlamaktademir’de yer alan beyildizli

oteller gagidaki tabloda Ozetlensstir.

Tablo 4.2.izmir'deki 5 Yildizli Oteller (Turizm Bakarg, 2006)

[zmir be yildizh otelleri Bolge Oda sayis|
Suzer Paradise §lae 205
Richmond Ephesus Pamucak 260
Grand Hotel Ontur Gene 200
Sheraton Cgne Came 377
Club Ephesus Princess Pamucak 352
Surmeli Efes Cgme 436
Crowne Plaza Inciralti 219
[zmir Princess Thermal Izmyehir merkezi | 300
Grand Hotel Mercure* Izmigehir merkezi | 184
Izmir Buyiik Efes Oteli* Izmigehir merkezi | 446
[zmir Hilton Izmirsehir merkezi | 381
Toplam 3.360

*Isaretli oteller faaliyette ggldir

Yukaridaki tablo gozoniine alirggnda izmir otel intiyaci agisindan tlkemizde 6ne
cikan kentlerden birisidir. Buna gmen halen kapali olan otellerin agilmasi ile
mevcut arz oldukca artacak ve yeni projelerin k&riolumsuz yonde etkilenecektir.

4.5. Salhane Bolgesi Dongiim Projesi — Yeni Kent Merkezi Projesi -

1980’larin sonlarina kadagmlikli olarak sanayi ve kiguk sanayi kullaniminalan
Salhane bdlgesi 1990’larin ikinci yarisindan itdraimar cakmalarinin da yardimi
ile tamami ile bir ticaret bolgesi gorinimu almaktaBoélgenin en dnemli 6zed
sanayiden dong@n ve sayisi fazla olmasa da kullanim alaniggarsalarin varfii ve

buna glik eden yuksek yapilanma izinleridir.

Izmir kent yonetimi, kentin uluslararasi bir kentar@k ortaya c¢ikan statiisini
belirginlestirmek amaciyla sehrin, kentsel, ekonomik ve kultirel yayilimini

kolaylastirarak, buglnki imajini giizegiirme karari alngtir. izmir Biyiiksehir
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Belediyesi tarafindan 550 hektarlik bdlgede gelesigk“yeni kent merkezi'ni
yaratmaya yonelik okturulan planda “Rihtim” olarak da bilinen Alsancak Turan

bolgeleri arasindakzmir Korfezi - Salhane Bolgesi yer akmr.

Alan, izmir’in kalbinde, limanin giineyi, dmsu ve giineydausunda deniz cephesine
birlesik, izmir kentinin toplanim noktasini glwrmaktadir. Belediye yetkilileri, bu
sanayi alanina, ¢evrenin guzgilve cekiciligi ile harmoni iginde olacak, gugli bir
kentsel etki olgturmayi istemektedirler. Projenin programi, ticadari, kilttrel ve
bos alanlar geklimi Uzerine odaklanmgtir. Bu amaca paralel olarak, 2001 yilinda
Belediyenin master plani i¢in bir yama dizenlengtir. Yarigsmayi Mimar Jochen

Brandi kazanmnstir, sekil 4.2'de master plan dnerisinin gorselleri yenaktadir.

Proje, geBimi dogal cevreye gore gercektcek, ekolojik ve surdurulebiligehir
ornesi teskil etmektedir. Kent igin, birgcok arazinin kullanima olanak veren,
boylece, kamu kullanimina birakilan gayrimenkaenginlatiren, bir taslak

Sekil 4.2 : Yarisma birincisi master plan 6nerisine ait gorseller

Kentin yeni peyzaj plani, baskin riizgarlardan ylaremn, dgal alanlar, parklar ve

ekosistem koridorlari ile yapilandirilgn8 kuguk ada Gizerinde gercejdeektir.

Izmir Biiyikehir Belediye’ sinin bu yagmayl da gdézonunde bulundurarak
hazirladgi planda gagidaki desisiklikler Gngorulmitar:
e Planlanan yeni merkezk ialani dgu - bati d@rultusunda Anadolu
Caddesi ve Manyas Bulvari arasinda, kuzey — gioggutusunda izmir'in
ilk kuruldugu Tepekule’den Yeni Adliye Binalarina kadar olan &ianda yer

alacaktir.

e Bu bolgedeki eski Kula Mensucat tesislergtdaolmak tzere der sanayi,

nakliye ve depolama tesislerinin kaldirilmasi hésamstir.

e Turan bolgesi kultirel merkez olarak diizenlenecekti
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e Bodlgenin %25’lik kismi ygil alan olarak ayrilacaktir.

e Bolgede avukathktan mimarhk borolarina, yazihengén blylk g

merkezlerine kadar hgey yer alacaktir.

e Alanin 2/3’luk kisminda konut gaatina izin verilmeyecektir.
e Sahil kismina gegibir yurtyls bandi yapilacaktir.

¢ Adliye binasinin yaninda vilayet icin de bir alamiémistir.

ylrilyiis band g

eni lzmir Merkezi
7 .. =

Sekil 4.3 :1zmir yeni kent merkezi hava fqiafi

Bu proje ile ilgili olarak son dénemde 1/5000likakimimar Plani onaylanmolup,
1/1000’lik Uygulamaimar Planlarinin onaylanmasi beklenmektedir. 1/501QeKkIi
Izmir Alsancak Liman arkasi-Halkapinar-Salhane-BlayBurankiyr Kesimi Nazim
Imar Plani Cagmasisekil 4.4'te verilmitir.
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IZMIiR ALSANCAK LIMAN ARKASI-HALKAPINAR-SALHANE-BAYRAKLI-TURANKIYI KESIMi
NAZIM IMAR PLANI GALISMASI
OLGEK 1/5000 (8. TASLAK)
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Sekil 4.4  :1/5000 o6lceklizmir Alsancak Liman arkasi-Halkapinar-Salhane-
Bayrakli-Turankiy! Kesimi Nazirimar Plani Cagmasi
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4.6. Sonug

Izmir toplu konut bolgeleri ve ticaret merkezleg ilaha diizenli yeni yegienlere
kavusmaya cakmaktadir. Merkezde Ralan bdlgelere ise finans, hizmet ve gunlik
ticaretin yer aldil kullanimlarin yerlgtiriimesi amacglanmaktadir. Yeni yeglenler

ile merkezin ulgaminin ise metro, deniz ve karayolu ileglsamasi hedeflenstir.

Bu hedefler dgrultusunda MA, Inciralti, Kagiyaka bolgelerinde ticari ve konut
amach yuksek yapi projeleri uygulamaya kogtou

Sonug olarakizmir, Ege Bdlgesi'nin artan éneminin yikini gkryacak bir hale
getirilimektedir. Bu amag ile bircok devlet ve 6zektor yatirimi géze carpmaktadir.
1973 yilinda yapilan ve 1995’ lere gelipoide plan donemi sona eren nazim imar
planinin yeniden ele alinmasi ve 6zellikle Salh&inean bdlgesinin doniimi igin
dizenlenen uluslararasi yana ve bu yagma sonucuna Igh kalinarak hazirlanan
yeni nazim imar plani kentin gelecekteki beklenii® yiuksek oldguna garet
etmektedir.
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5. HENKEL ARSASI GEL iSTIRME PROJESI

5.1. Gayrimenkul ile ilgili genel bilgiler

Konu miilk Izmir Korfezi'nin kuzey bslangicinda, kentin iki temel merkezi olan
Alsancak ve Kagiyaka'yl birbirine bglayan ve “Altinyol” olarak bilinen ana
karayolu ulaim aksi tzerinde yeralmaktadir. Soz konusu mulkizéenepheli ve

demiryoluna da oldukca yakin konumlagtmi

Mevcutta konu arsa Uzerinde Turk Henkel tarafind®70’li yillarda faaliyete

gecmi ve bugtn ekonomilslevselligini yitirmis eski sanayi tesisleri bulunmaktadir.

Konu milk ayni zamandézmir’in bundan 5.000 yil énce Lelegler tarafinddia i
kuruldugu bolge olan Tepekule'ye de oldukga yakin konumdadi

Sekil 5.1 : Henkel arsasi konumu
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Henkel gayrimenkult ile ilgili olarak genel bilgiléablo 5.1'de verilmtir.

Tablo 5.1.Henkel gayrimenkullt genel bilgileri

Cinsi Fabrika

Adresi Turan, 3. Bolge, Kaiyaka
Belediyesi Kagiyaka

Sahibi Turk Henkel Kimya San ve TicSA
Bolgesi Ticari & Konut

Bolge yapilama > %75

Bolge gelim hizi Normal

Arsa alani 42.735 m?

Sekil 5.2 : Henkel arsasi fotgaflar

5.2. Imar ve Tapu Bilgileri

Izmir icin 1995'de siiresi dolan nazim imar planiiyeryapilan yeni plan igin
calsmalar devam etmektedir. Bu gaha kapsaminda Salhane — Turan bdlgeleri icin
gelistirilen planla ilgili bilgiler daha 6nceki bélimadeerilmistir. Son donemde bu
bolge icin yapilan 1/5.000’lik planizmir Biyukehir Belediyesi tarafindan
onaylanmgtir. Yapimi tamamlanan 1/1.000’lik planlarin iseagrsireci halen devam
etmektedir. Aagidaki tabloda kullanim alanlari 6nerilen 1/1.00® planlara gore

hesaplanmstir.

Tablo 5.2.Henkel arsasi tapu bilgileri

Ada no| Parsel ng Parsel alani (m?) Malik

2664 34 13.045 Turk Henkel Kimya San. ve TicS A.
2059 1 3.000 Turk Henkel Kimya San. ve TicSA.
2724 1 26.690 Turk Henkel Kimya San. ve TicS A.

Toplam | 42.735
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Sekil 5.3 : Henkel arsasi imar durumu

Tablo 5.3.Henkel arsasi alan kullanim tablosu

Terklerden son Toplam Insaa
Pafta No | Kullanim Jarsa alani (m?) |KAKS [TAKS JAlani (m?)
Ticaret 1
On Parsel [Turizm 9.050 0,6 0,3 5.430
Ticaret 1
Arka Parse[Turizm 22.03) 2,5 0,35 55.093
TOPLAM 31.087 60.523

5.3. Komsular

Kuzey: Askeri tesisler ve konut bolgesi

Guney:izmir Korfezi

Dogu: Devlet Tiyatrolari Atelyeleri, Karayollari, Sal@tvenlik
Bati: Askeri tesisler, Petrol Ofisi, BP, Turk Pétve konut bolgesi

Turan Bdlgesi'nde s6z konusu gayrimenkuldegkbaki noktada Turk Henkel'e ait
genel muddrlik binasi ve depolar bulunmaktadir aFék alanlar cajma kapsamina

alinmamgtir.

Asagidaki haritada Turan Bdlgesi'nin haritasi ve kul@lari verilmstir. Yukarida
belirtilen konmyulardan bgka Tirk Henkel'in kuzeybatisinda tren istasyonujdsada
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insasI devam eden bir restoran da bulunmaktadir.
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Sekil 5.4 : Henkel arsasi imar durumu
5.4. Gayrimenkulun Pazarlamasini Etkileyebilecek Dger Kosullar

Anilan bolge izmir'in bir donem sanayisini $amis bir bolgedir. BolgedeSark
Mensucat, Take ve Sumerbank fabrikalari, Piyalerikabi, Tar§ Fabrikasi, Nato
yerlesimi, Izmir Pamuk Mensucat, Ta¢ Sanalgisu Su Fabrikasizmir Atatirk ve
Alsancak Stadlari, eski Otogar, Ulusal ve yerelifmgHurriyet, Milliyet, Sabah,
Yeni Asir), ait binalar, otomobil show roomlaridgyiota, Opel vs) akla ilk gelen
yapilanmalardir.

5.4.1. Ulasim
5.4.1.1. Kara Ulasimi

Korfezi gevreleyen Altinyol Gzerinden otomobil Udasim bdlgeye en kolay ugam
yoludur. Gayrimenkule toplu ¢ana ile ulgim nispeten zordur. Gayrimenkulun
anayol bglantisi Turan alt gecidi ile glanmaktadir. Gayrimenkulun iki parselinin
ortasinda da gecen yol bu alt gecidgl®mamaktadir. Ancak yol dardir ve yolun bati
cikigi kapaldir. Toplu tgma araglari gayrimenkule cok yakin bir guzergah
kullanmakla beraber duraklar yurime mesafesinimzbuozginda yeralmaktadir.
Bornova ile Kagiyaka'yl balayacak ve gayrimenkulun kuzeyinden gececek yani bi

cevre yolunun yapimi devam etmektedir.
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5.4.1.2. Demiryolu Ulasimi

Izmir sehir merkezi ile Aliga bolgesini bglayan demiryolu hatti milkiin hemen
kuzeyinden gecmektedir ve Turan istasyonu yurimeafesinde bulunmaktadir.
Mevcut demiryolunun metro standartlarinda yenilesimpeojesi devam etmektedir.

5.4.1.3. Denizyolu Ulagimi

Gayrimenkulun hemen @gasunda sahil guvenlik iskelesi bulunmasingman, bu

iskele yolcu taimacilgl icin kullanilmamaktadir. Fakat, Kayaka ve Bayrakli

iskelelerine yolcu vapurlari ve motorlar yameaktadir. Motorlarin glizergahi
Karsiyaka — Bayrakli — Pasaport — Kongaklindedir.

R BAYRANL

E 3 TliRkN

_ TURAN
ISTASYONU

TURK HENKEL

T KARSIYAKA
{SKELESI

FERIBOT
ISKELESI .
RSIYAKA i icik

ALSANCAK

A MENDERES i
HAVALIMANL -1

Sekil 5.5 : Henkel arsasi ugam baslantilar

5.4.2. Komsu Projeler

Bdlgede bircok blyuk olcekli proje planlargta. Bu projelerden yalnizca birkag
tanesi hayata gecgpiancak, buyuk bir Bariya ulgamamglardir.

e Muhendisler Plaza

e Otoplaza
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e Kare Miuhendislik Binasi

e Izmir Adliyesi

Bunun yaninda yine yakin ¢evrede bulurgark Mensucat, Tagj Piyale ve Kula
Mensucat tesislerinin yeni projelere déathii genel piyasa kallari daha elvesii
hale geldgi zaman gercekigceklerdir. Higsiphe yok ki; Henkel 6lgandeki biyuk
projelerin baarili olmasi, benzer projelerin de hayata gecirdmk®nusunda 6nemli

bir motivasyon yaratacaktir.
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6. HENKEL ARSASI FiziBiLIiTE HESAPLARI

Bolgedeki sanayi kurudarinin tahliyesi heniiz tamamlanmatm ve bir kismi hala
faal durumdadir. Salhane d@&din projesinin hiz kazanmasi ile bdlge piyasa
kosullarinin hizla iyilgecesi ve yakin gelecekte ¢ok olumlu bir duruma gefece
seklindedir. Bolgede Hitay Plaza ve Makine MuheretisPlaza’nin faliyete gegmesi
ile ofis talebinin de nispeten artmasi beklenmektédfis talebinde en 6nemli agt
yaratacak gejmelerden biri olarak Salhane’ de bulunan yeni Aglliynasinin 2005
senesinden beri bolgedeki varlida unutulmamalidir.

6.1. Modeller

Gayrimenkulin fizibilite hesabi igcin Gglirme Yontemi (Development Approach)
kullaniimtir. Gelstirme Yontemi ¢ercevesinde dort ayri model gellmistir. Bu
asamada mevcut piyasa «dlari gézoninde bulundurularak, gétilen her bir
model i¢cin, mevcut guncel derler kullanilarak finansal analiz yapiktr.

Ongorilen modeller ile ilgili 6zet tablolagagida bulunabilir:

Tablo 6.1.Modellerde onerilen kullanimlar

Fonksiyon Model | Model Il Model 111 Model IV
Konut X X X
Alisveris Merkezi X X X X

Ofis X X

Tablo 6.2.Modellerde 6nerilen kullanimlarin oranlari

Fonksiyon Model | Model Il Model 11l Model IV
Konut 60% 40% 0% 20%
Alisveris Merkezi 40% 40% 80% 80%
Ofis 0% 20% 20% 0%
Toplam 100% 100% 100% 100%
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Tablo 6.3.Modellerde onerilen kullanimlarin alanlari

Fonksiyon Model | Model I Model Il Model IV

Konut 36.314 24.209 0 12.105
Alisveris Merkezi 24.209 24.209 48.418 48.418
Ofis 0 12.105 12.105 0
Toplam 60.523 60.523 60.523 60.523

Yukaridaki tablodan da gorulegie Gzere geltirilen tim modellerde imar

durumunun izin vergi insaat hakki tamamen kullanilgtur.

6.2. Fiyat Emsali Gayrimenkuller

Fiyatlandirmalar esnasinda 6ncelikle yakin ¢cevretlbenzer kalitede mulkler 6rnek
olarak secilmyi ve ulagilan piyasa fiyatlarindan yola c¢ikilarak dnerileallanimlar
icin fiyatlandirmalar yapilngtir.

Emsal tekil etmesi amac! ileizmir'de, secilen konut sative ofis kira fiyatlari

eklerde aktariimtir. Bu Dbolgelerde yapilan agtamalarda ekteki 6rnek

gayrimenkuller ve sonuclara glamistir.

Bu ekteki dgerlerde talep edilen rakamlar ile birlikte gercaklglir rakamlar da
verilmistir. Sonra bu emsaller planlanan fonksiyonun konbma 6zellikleri, ya,
kullanilabilirlik gibi belirleyici kriterine gdre élirli oranlarda duzeltilngtir. Ulasilan
rakamlar modeller kullanilan nihai gierlerdir.

Tablo 6.4.'te goruldgu lzere incelenen beemsal mulkin ortalama satdeseri
KDV hari¢ 1.444 USD/m? olarak ortaya cikgt. Bu rakam gettirilen modellerde
konut say fiyati olarak kabul edilnstir.
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Tablo 6.4.Konut Emsal Tablosu

Istenen | Gercgekgi Duizeltilmis
Alan Para Fiyat Fiyat Fiyat
No| Cins Bdlge (m?) | Fiyat |Birimi Ozellik (USD/m?)| (USD/m?)| Duzeltme| (USD/m?)
1.255 M2 ARSAICINDE
4+1, 3 BANYOLU KLIMA,
1 |VILLA |URLA 350 | 700.000% KDV HARIC 2.000 1.900 0,90 1.710
3+1 DENZ MANZARALI,
2 | DAIRE|MAVISEHIR | 190 | 250.000% 4. KAT. KDV HARIC 1.316 1.250 1,40 1.750
4+1 DENZ MANZARALI.
3 | DAIRE|KARSIYAKA |190 | 270.000% KDV HARIC. 1.421 1.300 1,40 1.820
1.350 M2 ARSAICINDE
200 M2 MUSTAKIL.
HAVUZ, JAKUZI VE
DENIZ MANZARALI.
4 |VILLA |URLA 250 | 500.000% KDV HARIC 2.000 1.800 0,90 1.620
1500 M2 ARSAICINDE,
DENIZ MANZARALI,
MUSTAKIL HAVUZLU.
5 |VILLA |URLA 200 | 400.000% KDV HARIC 2.000 1.800 0,90 1.620
KDV'LI SATIS DEGERI 1.704
KDV'SZ SATIS DEGERI 1.444
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Tablo 6.5.0fis Emsal Tablosu

Gergekgi Duzeltilmis
Alan Para Istenen Fiyat Fiyat Fiyat
No | Cins | (m?) | Fiyat | Birimi Ozellik (USD/m?/ay) | (USD/m?) | Dizeltme (USD/m?)
1 | Ofis 160 1.600, $ Hitay Plaza 10,0 9,50 1,20 11,40
2 | Ofis 350 4.0000 $ Hitay Plaza 11,4 11,00 1,20 13,20
3 | Ofis 250 2.000, $ Ege Center 8,0 7,00 1,80 12,60
4 | Ofis 500 6.0000 $ Herti Tower 12,0 11,00 1,10 12,10
Makine
Muhendisler
5 | Ofis 150 1.5000 $ |Odasi Binas 10,0 9,00 1,30 11,70
ORTALAMA KIRA
DEGERI 12,20
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Tablo 6.5.te goruldgi Uzere incelenen beemsal mualkin ortalama kira ghi
12,20 USD/m? olarak ortaya cikgtir. Bu rakam geftirilen modellerde ofis kira

rakami olarak kabul edilrtir.

Gelistirilecek, algveris merkezi projesi icin, kira belirlenirken, ciro emadan kira
belirleme metodu kullanilrgtir. Bu yontemde ilk olarak hedef kitlenin gelirgwal
yola cikilarak perakende harcama potansiyeli bululmaha sonra bu harcamalar
icindeki algveris merkezlerinin ve hipermarketlerin orani hesaplanioplam
organize perakende harcama potansiyelisgelen alisveris merkezi dahil olmak
Uzere tum adveris merkezleri iginde satialanlari ve rekabet gugleri gbzoninde
bulundurularak paykurilir. Hesaplanan aiveris merkezi cirosundan kira / ciro

orani kullanilarak kira dgerlerine ulailr.

Tablo 6.6.Alisveris merkezi kira hesaplamasi

Yillik Yillik
Kisi Basina Ekonomik Nufus
Dusen Milli Blyume Hizi Artig
Yillar Gelir (USD) (%) Nufus Hizi (%)
2000 3.370.866 1,5%
2001 3.215 3.421.429 1,5%
2002 3.466 7,80% 3.472.75( 1,5%
2003 3.670 5,90% 3.524.842 1,5%
2004 3.997 8,90% 3.577.714 1,5%
2005 4.197 5,00% 3.631.38( 1,5%
2006 4.323 3,00% 3.685.851 1,5%
2007 4.452 3,00% 3.741.13§ 1,5%
2008 4.586 3,00% 3.797.256 1,5%
Hedef Nufus (2008) 3.797.256
Ortama Ksi Basina Dien 4.586
Milli Gelir (USD - 2008)
Toplam Gelir (USD) 17.413.833.102
Tasarruf Orani (%) 25,0%
Harcama Orani (%) 75,000
Toplam Harcamalar (USD) 13.060.374.827
Perakende Harcamalarin 50,0% 6.530.187.4183USD
Payi (%)
Organize Perakende 25,0%] 1.632.546.8538USD
Harcamalarin Payi (%)
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Tablo 6.7.Alsveris merkezi kira hesaplamasi (Model | ve Model Il )¢in

Alisveris Merkezleri AVM’lerin Yillik Ciro BKA (m?) | Birim Kira / Ciro Birim Kira Birim Kira
Organize (USD) Ciro (Odenenbilirlik | Degeri Degeri
Perakendedeki (USD/m?2) | Orani) (USD/m?/ay) | (USD/m?/ay)
Oranlari (%) (KDV Dabhil) | (KDVHarig)
AGORA 6,0% 97.952.811 14.326 6.837 6,0% 34,2 29,0
BALPA 1,0% 16.325.469 5.135 3.179 5,0% 13,2 11,2
EGSiZMiR 12,0%| 195.905.622 22.000 8.905 6,0% 44,5 37,7
MAV ISEHIR
FORUM BORNOVA 25,0% 408.136.713 47.000 8.684 7,0% 50,7 42,9
HENKEL AVM 6,0% 97.952.811 16.946 5.780 6,0% 28,9 24,5
izZMIR 9,0%| 146.929.217 29.250 5.023 7,0% 29,3 24,8
CARREFOURSA
KIPA BALCOVA* 3,0% 48.976.406 8.600 5.695 6,0% 28,5 24,1
KIPA CIGLI 6,0% 97.952.811 17.053 5.744 6,0% 28,7 24,3
KONAK PIER 3,0% 48.976.406 8.000 6.122 8,0% 40,8 34,6
OZDILEK 5,0% 81.627.343 13.000 6.279 6,0% 31,4 26,6
PALMIYE 4,0% 65.301.874 10.500 6.219 5,0% 25,9 22,0
DIGER 20,0% 326.509.371 - - - - -
TOPLAM 100,0%| 1.632.546.853 191.810 - - - -
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Tablo 6.8.Alisveris merkezi kira hesaplamasi (Model |1l ve Model 1Vhig

Alisveris Merkezleri AVM’lerin Yillik Ciro BKA (m?) | Birim Kira / Ciro Birim Kira Birim Kira
Organize (USD) Ciro (Odenenbilirlik | Degeri Degeri
Perakendedekii (USD/m?2) | Orani) (USD/m?/ay) | (USD/m?/ay)
Oranlari (%) (KDV Dabhil) | (KDVHaric)
AGORA 3,0% 48.976.406 14.326 3.419 6,0% 17,1 14,5
BALPA 1,0% 16.325.469 5.135 3.179 5,0% 13,2 11,2
EGSiZMiR 8,0%| 130.603.748 22.000 5.937 6,0% 29,7 25,2
MAV ISEHIR
FORUM BORNOVA 24,0% 391.811.245 47.000 8.336 7,0% 48,6 41,2
HENKEL AVM 15,0% 244.882.028 33.893 7.225 6,0% 36,1 30,6
izZMIR 8,0%| 130.603.748 29.250 4.465 7,0% 26,0 22,1
CARREFOURSA
KIPA BALCOVA 3,0% 48.976.406 8.600 5.695 6,0% 28,5 24,1
KIPA CIGLI 6,0% 97.952.811 17.053 5.744 6,0% 28,7 24,3
KONAK PIER 3,0% 48.976.406 8.000 6.122 8,0% 40,8 34,6
OZDILEK 5,0% 81.627.343 13.000 6.279 6,0% 31,4 26,6
PALMIYE 4,0% 65.301.874 10.500 6.219 5,0% 25,9 22,0
DIGER 20,0%| 326.509.371 - - - - -
TOPLAM 100,0%| 1.632.546.853 208.757 - - - -
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alisveris merkezinin ortalama kira gderi KDV hari¢ 24,5 USD/m?/ay olarak ortaya

cikmistir.

sahip alveris merkezinin ortalama kira @eri KDV hari¢ 30,6 USD/m?/ay olarak

ortaya cikmytir.

Tablo 6.9.Emsaller 6zet tablosu

MODEL SATIS ve KIRA DEGERLERI

Model I-I-11- Konut birim saty degeri 1.444 USD/m?

v

Model I-1I Alisveris Mer. birim kira 24,5 USD/m?/ay
degeri

Model llI-1V Al sveris Mer. birim kira 30,6| USD/m?/ay
degeri

Model 11-1lI Ofis Birim Kira Degeri 12,2| USD/m?/ay

Bdlgede konu mulke 6nerilen kullanimlara benzerumdaki emsal gayrimenkuller

icin yukaridaki tablodaki gayrimenkul fiyatlari kaleedilmistir.

6.3. Finansal Fizibilite Hesaplari

Gayrimenkultn fizibilite hesabi i¢cin Gglirme Yontemi kullanilmgtir. Gelstirme
Yontemi gercevesinde ayrintilari daha 6nce sundtah ayri model gegtirilmi stir.
Bu samada mevcut piyasa $dlari gézonunde bulundurularak, gétilen her bir
model i¢in, mevcut guncel derlerin incelenmesi sonrasi kabul edilen ssaé kira
rakamlari kullanilarak finansal analiz yapi$tm. Finansal tablolarda girdi olarak
kullanilan bir dger kalem ise proje gstirme maliyetleridir. Aagidaki tablo farkh

fonksiyonlar i¢in birim igaat maliyetlerini 6zetlemektedir.
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Tablo 6.10.insaat parametreleri

INSAAT MALIYET BIRIM
PARAMETRELER INSAAT
MALIYETI
(USD/m?)
ALI SVERIS MERKEZI 700
KONUT 500
OFS 750
ACIK OTOPARK 25
KAPALI OTOPARKI 200

Asagidaki tablo ise modellerde kullanilan temel tasakriterini ve buna bg olarak
toplam alan kullaniminin ve gaat maliyeti 0zetlerini, nakit aknda ortaya cikan
deserlerin bugunki karliklarina ¢gekilmesi ve gelir kalemlerinin sgaklini almasi
icin gerekli nihai kapitalizasyon oranlarini 6zetiektedir.

Tablo 6.11.Genel proje parametreleri

PROJE TASARIM PARAMETRELER ADET /
YUZDE
Konut icin Kapali Otopark (Otopark / Dairel)
Konuticin Acik Otopark (Otopark / Daire) 1
Avm Icin Kapali Otopark (Otopark / 100 MP) 2
Avm Icin Acgik Otopark (Otopark / 100 M2) 2
Ofis I¢in Kapal Otopark (Otopark / 100 M3)
Ofis I¢in Agik Otopark (Otopark / 100 M2) 2
1 Acik Otoparkicin Gerekli Alan (M2) 25
1 Kapali Otoparkcin Gerekli Alan (M2) 40
Proje Geltirme Giderleri (%) 10%
Pazarlama Giderleri (%) 8%
Projeiskonto Orani (%) 12%
Avm Icin Nihai Kapitalizasyon Orani (%) 7%
Ofis I¢in Nihai Kapitalizasyon Orani (%) 8%
Insaat Alani / Kiralanabilir Alan Orani (%) 70%
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6.3.1. Model -

Bu modelde, arsa uzerindeki mevcut binalar yikkateonut ve akveris merkezi
insa edilecgi varsayillmstir. Bu hesaplama yonteminde gaia kapsaminda daha
Once sunulan proje tasarim kriterleri ve maliyetap@etlerininden ilgili olanlari
kullanilims, gelir kalemleri olarak ise yine cgia kapsaminda detayli olarak

sunulmy emsal tablolarindan ortaya ¢ikan ortalamgeder kullaniimgtir.

Birinci modelde Onerilen alveris merkezi ve konut kullanimlarinin iki sene
icerisinde igaa edilecgi, konutlarin projeden satnin ilk seneden itibaren
baslayac&l ve dort senede tamamlangcaarsayilmgtir. Alisveris merkezinin ise
tcinclu sene kanda %80 doluluk ile hizmete giregieve iki sene igerisinde %90
doluluga ulgarak onuncu yildaki satna kadar bu oranda kal@savarsayilmgtir.
Alisveris merkezinin onuncu yildaki satile birlikte projenin on yil boyunca toplam
110.168.096 USD’ lik bir nakit aki olusturdusu, bu rakamin projenin %12 olarak
kabul edilen iskonto orani sonrasinda ise 42.5711148D’ lik Net Bugunku Dger
(NBD) ye ulgtigl ortaya ¢ikmaktadir. Modelde ortaya c¢ikbn Verimlilik Orani
(ivO) ise %50 gibi oldukca yiiksek bir oragaiiet etmektedir. Model I'e ait hesaplar
tablo 6.12.’de verilmektedir.
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Tablo 6.12.Model | (Aligveris merkezi ve konut)
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Konut AVM AVM Net
Insaat Konutinsaat| insaat Insaat Gelistirme | Pazarlama] Konut AVM Konut Saty | AVM Kira | AVM Satis Bugunkii
Yuzdesi | Maliyeti Yuzdesi | Maliyeti Giderleri | Giderleri | Sats Doluk Gelirleri Gelirleri Degeri Net Akis Deger
Yillar | (%) (USD) (%) (USD)  |(USD) |(USD) |Orani (%) Orani (%) (USD) (USD) (USD) (USD) (USD)
1 40%| -7.262.70Q 40%| -6.778.52Q0 1.404.122 -1.123.298 20% 0%/ 10.487.831 0 -6.080.808 -5.429.293
2 60%)| -10.894.05( 60%)] 10.167.780 2.106.183 -1.684.946 20% 0%/| 10.487.831 0 -14.365.128 -11.451.792
3 409 80%| 20.975.662 3.984.521 24.960.184 17.766.166
4 209 85%| 10.487.831 4.233.554 14.721.38% 9.355.706
5 909 4.482.586 4.482.586 2.543.540
6 909 4.482.586 4,482,586 2.271.018
7 909 4.482.586 4.482.586 2.027.694
8 909 4.482.586 4.482.586 1.810.441
9 909 4.482.586 4.482.586 1.616.466
10 909 4.482.586 64.036.947 68.519.533 22.061.456
Toplam 100%)| -18.156.750 16.946.300 3.510.305 -2.808.244 100% 52.439.156 35.113.597 110.168.09¢ 42.571.401
VO 50%




6.3.2. Model -1l

Bu modelde, arsa lzerindeki mevcut binalar yikKMateonut, alyveris merkezi ve
ofis binasi iga edilecgi varsaylimgtir. Bu hesaplama yonteminde gaia
kapsaminda daha 6nce sunulan proje tasarim kritgemaliyet parametlerininden
ilgili olanlari kullanilms, gelir kalemleri olarak ise yine ¢giina kapsaminda detayli

olarak sunulmgiemsal tablolarindan ortaya ¢ikan ortalamgeder kullaniimstir.

Bu kinci modelde 6nerilen alieris merkezi, konut ve ofis kullanimlarinin iki sene
icerisinde igaa edilecgi, konutlarin projeden satnin ilk seneden itibaren
baslayac&l ve dort senede tamamlangcavarsayilmgtir. Alisveris merkezinin
tcinclt sene anda %80 doluluk ile hizmete giregieofis binasinin ise tguincu sene
basinda %70 dolulga ulgacal ongorulmigtar. Alsveris merkezinin ve ofis
binasinin onuncu yildaki sslari ile birlikte projenin on yil boyunca toplam
121.281.143 USD’ lik bir nakit aki olusturdusu, bu rakamin projenin %12 olarak
kabul edilen iskonto orani sonrasinda ise 38.6464SD’ lik Net Bugunku Dger
(NBD) ye ulgtigl ortaya ¢ikmaktadir. Modelde ortaya c¢ikbn Verimlilik Orani
(ivO) ise %27 gibi yiiksek fakat goreceli olaraksidki bir orani garet etmektedir.
Model II'ye ait hesaplar tablo 6.13.’de verilmekired
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Tablo 6.13.Model Il (Alisveris merkezi, ofis ve konut)

Konut AVM Ofis Konut [AVM |Ofis
insaat |Konutinsaat |insaat |AVM insaat |insaat |Ofisinsaat |Gelistirme |Pazarlama |Sats [Doluk |Doluluk|Konut Saty |AVM Kira Ofis Kira
Yuzdesi|Maliyeti Ylzdesi [Maliyeti Yuzdesi|Maliyeti Giderleri Giderleri Orani |Orani |Orani |Gelirleri Gelirleri AVM Satis |Gelirleri Ofis Sats Net Akis Net Bugunki
Yillar — |(%) (USD) (%) (USD) (%) (USD) (USD) (USD) @) @) | |wusD) (USD) Degeri (USD)(USD) Deseri (USD)(USD) Deger (USD)
il 40% -4.841.80 40% -6.778.52 609 -5.447.02] -1.706.73] -1.365.38 209 0% 094 6.991.88 0 0 -13.147.58] -11.738.91
2 60% -7.262.70 609 -10.167.78 409 -3.631.35¢ -2.106.18] -1.684.94 209 0% 094 6.991.88 0 0 -17.861.07] -14.238.73
3 409 809 709 13.983.7f5 3.984.%21 1.240(469 19.208.765 72318(
4 209 859 809 6.991.887 4.233.954 1.417]679 12.643.120 28314
5 909 909 4.482.546 1.594.889 6.077.475 3.444.523
6 909 909 4.482.546 1.594.889 6.077.475 3.079.038
7 909 909 4.482.546 1.594.889 6.077.475 2.749.141
8 909 90% 4.482.58 1.594.88 6.077.47 2.454.59
9 909 909 4.482.58 1.594.88 6.077.47 2.191.59
10 909 90% 4.482.58( 64.036.94 1.594.88{ 19.936.11 90.050.53 28.993.86,
Toplam 100% -12.104.5¢0 -16.946.300 -9.078|375  -3.8189.913.050.33f 34.959.487 35.113.$92 12.2271482 121.28]1.1438.646.45p
VO 27%
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6.3.3. Model -1l

Bu modelde, arsa Uzerindeki mevcut binalar yikKaralisveris merkezi ve ofis

binasi iga edilecgi varsayilmgtir. Bu hesaplama yonteminde gala kapsaminda
daha 6nce sunulan proje tasarim kriterleri ve realparametlerininden ilgili olanlari
kullanilms, gelir kalemleri olarak ise yine cgia kapsaminda detayli olarak

sunulmy emsal tablolarindan ortaya ¢ikan ortalamgeder kullaniimgtir.

Onerilen bu Ggunct modelde onerilems\adris merkezi ve ofis kullanimlarinin iki
sene igerisinde gaa edilecgi varsayilmgtir. Aligveris merkezinin dguncl sene
basinda %80 doluluk ile hizmete giregie ofis binasinin ise U¢lncu senesipala
%70 dolulga ulgaca ongorulmitar. Ahsveris merkezinin ve ofis binasinin
onuncu Yyildaki saglari ile birlikte projenin on yil boyunca toplam 2266.447
USD’ lik bir nakit aksgl olusturdugu, bu rakamin projenin %12 olarak kabul edilen
iskonto orani sonrasinda ise 63.163.598 USD’ lik Ragunkiu Dger (NBD) ye
ulastigl ortaya ¢ikmaktadir. Modelde ortaya cikigrverimlilik Orani (VO) ise %21
gibi yiksek fakat goreceli olarak gk bir orani garet etmektedir. Model lllI'e ait
hesaplar tablo 6.14.’te veriimektedir.
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Tablo 6.14.Model IlI (Alisveris merkezi ve ofis)

AVM | AVM Ofis . AVM | Ofis

Insaat |Insaat Ingaat Ofis Insaat | Gelistirme | Pazarlama | Doluk | Doluluk | AVM Kira | AVM Satis | Ofis Kira | Ofis Sats
Yizdesi| Maliyeti Yizdesi | Maliyeti Giderleri | Giderleri Orani | Orani Gelirleri Degeri Gelirleri Degeri Net Akis Net Bugunki
Yillar | (%) (USD) (%) (USD) (USD) (USD) (%) (%) (USD) (USD) (USD) (USD) (USD) Deger (USD)
1 40%)| 13.557.040 60%| -5.447.025 -1.900.407 -1.520.325 0% 0% 0 0 -22.424.797 -20.022.14Q
2 60% | 20.335.560 40%| -3.631.350 -2.396.691 -1.917.353 0% 0% 0 0 -28.280.954 -22.545.403
3 80% 70%| 8.716.14Q 1.240.469 9.956.609 7.086.918
4 85% 80%| 9.961.303 1.417.679 11.378.982 7.231.549
5 90% 90%| 11.206.466 1.594.889 12.801.354 7.263.832
6 90% 90%| 11.206.466 1.594.889 12.801.355 6.485.565
7 90% 90%| 11.206.466 1.594.889 12.801.355 5.790.683
8 90% 90%| 11.206.466 1.594.889 12.801.354 5.170.252
9 90% 90%| 11.206.466 1.594.889 12.801.354 4.616.297
10 90% 90%| 11.206.466 160.092.367 1.594.889 19.936.112 192.829.833 62.086.045
Toplam 33.892.600Q -9.078.375 -4.297.09 -3.437.678 85.916.237 12.227.487 227.466.447 63.163.598
ivo 21%
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6.3.4. Model - IV

Bu modelde, arsa uzerindeki mevcut binalar yikkateonut ve akveris merkezi
insa edilecgi varsayillmstir. Bu hesaplama yonteminde gaia kapsaminda daha
Once sunulan proje tasarim kriterleri ve maliyetap@etlerininden ilgili olanlari
kullanilims, gelir kalemleri olarak ise yine cgia kapsaminda detayli olarak

sunulmy emsal tablolarindan ortaya ¢ikan ortalamgeder kullaniimgtir.

Dordunci ve son modelde ise Onerileg\edris merkezi ve konut kullanimlarinin iki
sene icerisinde gaa edilecgi, konutlarin projeden satnin ilk seneden itibaren
baslayac&l ve dort senede tamamlangcaarsayilmgtir. Alisveris merkezinin ise
dcinclu sene kanda %80 doluluk ile hizmete giregieve iki sene igerisinde %90
doluluga ulsarak onuncu yildaki satna kadar bu oranda kal@savarsayilmgtir.
Alisveris merkezinin onuncu yildaki satile birlikte projenin on yil boyunca toplam
233.558.366 USD’ lik bir nakit akui olusturdusu, bu rakamin projenin %12 olarak
kabul edilen iskonto orani sonrasinda ise 79.7B128D’ lik Net Bugunku Dger
(NBD) ye ulgtigl ortaya ¢ikmaktadir. Modelde ortaya c¢ikbn Verimlilik Orani
(IvO) ise %38 gibi yiiksek bir oranyaret etmektedir. Model 1V’e ait hesaplar tablo
6.15.te verilmektedir.
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Tablo 6.15.Model IV (Ahsveris merkezi ve konut)

Konut | Konut AVM ) Konut | AVM

Insaat |Insaat Insaat | AVM Insaat| Gelistrme | Pazarlama | Sats Doluk | Konut Saty |AVM Kira | AVM Satis
Yizdesi| Maliyeti Yiizdesi| Maliyeti Giderleri | Giderleri Orani | Orani | Gelirleri Gelirleri Degeri Net Akis Net Bugunki
Yillar | (%) (USD) (%) (USD) (USD) (USD) (%) (%) (USD) (USD) (USD) (USD) Deger (USD)
1 40%| -2.420.900 40%| -13.557.04Q -1.597.794 -1.278.235 20% 0% 6.991.887 0 -11.862.082 -10.591.144
2 60%| -5.447.025 60%)] -20.335.56Q -2.578.259 -2.062.607 20% 0% 6.991.887 0 -23.431.563 -18.679.498
3 40% 80%| 13.983.775 9.961.303 23.945.078 17.043.633
4 20% 85% 6.991.887 10.583.884 17.575.772 11.169.721
5 909 11.206.466 11.206.466 6.358.850
6 909 11.206.466 11.206.466 5.677.544
7 909 11.206.466 11.206.466 5.069.236
8 909 11.206.466 11.206.466 4.526.104
9 909 11.206.466 11.206.466 4.041.164
10 909 11.206.466 160.092.367 171.298.833 55.153.64(
Toplam| 100%| -7.867.925 -33.892.600 -4.176.053 -3.340.842 34.959.437 87.783.981 233.558.366  79.769.248
ivo 38%
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6.4. Sonug

Gelistirme yontemi kullanilarak olurulan doért ayri modelde uyldan sonuclar
asagidaki tablo 6.16’ da toplu halde verilgtir.

Tablo 6.16.Finansal fizibilite hesaplari sonucu

Birim Arsa

Degeri ivo
Model Kullanim NBD (USD) |(USD/m?) | (%)
Model | | Konut + AVM 42.571.401 996 50%

Konut + AVM +

Model Il | Ofis 38.646.456 904 27%
Model lll | AVM + Ofis 63.163.598 1.478 21%
Model IV | Konut + AVM 79.769.248 1.867, 38%

TUm bu finansal analizler sonrasi aranan, en yuksekBugunki Dger ve yeterince
yiksekic Verimlilik Oranr dir. Modellerin ortaya cikargii dezerler incelendiinde

en yilksek NBD’ ye dordincii modelde, en yuk$e®’ na ise birinci modelde
ulasildigl gorialmektedir. Ne varki, birinci modelin NBD’ giérdinci model ile

karsilastirildiginda oldukga ciddi bir fark géze carpmaktadir.

Sonu¢ olarak, konu arsa uzerinde oOnerilen mod@terdinansal olarak en
verimlisinin doérdinct modeldeki orani ile kullamlalgveris merkezi ve konut
foksiyonlarini barindiran karma kullanim konsegtiug! ortaya ¢cikmaktadir. En iyi
ikinci kullanimin ise kararini vermek kismen daligtgr. Bu durumddvO ve NBD

arasinda bir optimum orta nokta yakalamak pek mimélinadgindan tamamen
yatirnmcinin veya proje géatiricinin beklentileri subjektif olarak bu secimi

yapabilecektir.
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7. SONUCLAR VE DEGERLENDIRME

kullanimlarin yaratgi konunun ekonomik boyutunun arz gttonemin spesifik bir
Oornek Uzerinde detayli olarak aciklanabilmesidiu Bonuca ukma istgi ise
mevcutta varolan bir problemin tanimlamasiyla aatagkmstir. Bu problem;
donim projelerinde planlama ekibinin birtakim sosy& gorsel kaygilari 6n
planda tutarak yarattiklari teorik planlamanin noakeya mikro ekonomik yapi, en
Onemlisi, yerel arz-talep dengesinin kontroli yagadlan gercekigiriimesi,

dolayisiyla projenin mekansal uygulamasinda or¢alyan zorluklardir.

Izmir; 3,3 Milyon’ u gecen niifusu ile tlkemizin tginbiyik kentiistanbul’ dan
sonra en Onemli liman ve ticaret kenti ve Turkiye'ren modernsehirlerinden

birisidir. Kent ayni zamanda geleneksel yapisiadean planl bir yerlgme sahiptir.

Izmir gayrimenkul piyasasi iskstanbul ve Ankara’ nin yerek dinamiklerini takip
eder niteliktedir. Kentte gglnis bir ofis piyasayindan séz edemezken, az sayidaki
nitelikli ofis binasi ¢gunlukla geleneksel ticari merkez olan Alsancak’&a yeni
gelisen kent merkezi olan Salhane - Turan bdlgelerisiada konumlanmaktadir.
Izmirde perakende sektorii ise oldukga guclidir. \Weki bu gicli yapinin
yeterince organize olgundan bahsetmek oldukca zordur. Ozellikle kentlbhoyu
suren ilimli iklim yapisi vézmir halkinin sosyal akanliklari acisindan tercih etti
anacadde ngazacilgl alisveris merkezleri yatirimlarini zaman zaman tehdit eder
boyutlara ulamaktadir. Kisaca aleris merkezleri en blyluk rekabeti kendi
aralarinda dal ana cadde nimzalari ile ygamaktadirlar. Buna gmen kentin
gelismis ekonomik yapisi ve yun nufusu mevcutta profesyonel bekilde dizayn
edilmis dogru lokasyonda yeralan projeler icin yeterli dgstesagslamaktadir.
Mevcutta 360.000 m? toplam brut kiralanabilir alasahip sektdrde acik ara en
bluyluk ve baarili proje olarak 2006 senesinde agilan Forum 8aanalgveris
merkezi bar ¢cekmektedir Ticari gayrimenkul sektrorinin gewapisi busekilde
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iken konut sektoriinde demir, istanbul ve Ankara gibi kendinden buyighirleri
takip etmektedir. Buna gmen kentte yeterince organize oknibir konut
sektdruinden bahsetmek oldukca gugtur.

Kentin yakin gelecekte en blytk gefieyi gostermesi beklenen bolgesi ise Salhane
— Turan arasidir. Bblgenin en dnemli 6Zgllsanayiden donign ve sayisi fazla
olmasa da kullanim alani gerarsalarin varfii ve buna gik eden yiksek yapilanma
izinleridir. izmir Biiyliksehir Belediyesi tarafindan 550 hektarlik bolgedecgkteki
“yeni kent merkezi'ni yaratmaya yonelik gturulan plan, diizenlenen uluslararasi

bir yargmanin onerilerine Ig kalinarak hazirlanngtir.

Konu milk olan Henkel tesisi de yukarida bahseddéniim bdlgesi icerisinde
kalmaktadir. Turan bélgesinde yeralan ve toplam2&@3b m? brit, 31.087 m2 net
alana sahip arsa 60.523 m? lik toplargaiat iznine sahiptir. Miulke en kolay gien
Ozel arag ile sdanmaktayken, baa rayli sistem olmak tzere 6zellikle toplgitaa
sistemin iyilatirilmesi ile ilgili 6nemli calsmalar yapiimaktadir. Yakin cevrede
bulunan ve mevcut durumdakiggr benzer eski sanayi tesislerinin de Henkel
donGsumu ile benzer bir siirece girmesi beklenmektedur. gérgeklstigi takdirde
bolge, sahip oldgu stratejik lokasyonun da yardimiylamirin en 6nemli ¢ekim

merkezlerinden biri haline gelecektir.

Arsa ile ilgili fizibilte hesaplamalarinda temelen mevcut izmir piyasasi
kosullarinda emsallerin agarilmasi ile ortaya ¢ikmaktadir. Cgha sonucu ortaya
¢ikan sonug ofis igin 12,2 USD/m?/ay’ lik birim &ive konut i¢in 1.444 USD/m?
birim sats fiyatidir. Kurgulanan iki farkl buyuklikteki gleris merkezleri igin ise
24,5 USD/m?/ay ve 30,6 USD/m?/ay gibi iki farklripn kira dezerine ulgiimistir.

Calsma kapsaminda fizibilitenin gelir kalemleri ekilde 6zetlenebilirken, gider
kalemleri de parametreler olarak sunugbow. Bu parametreler O6nerilen
kullanimlarin igaat maliyetlerinden ihtiyag duyacaklari otopark skatlarina,

otoparklar icin ara¢ kapasitelerinin ihtiya¢ duydl acik ve kapali alanlara, proje
gelistirme ve pazarlama giderlerine, projelerin iskoatanlarina ve herbir kullanim

icin farkl oranlara olan nihai kapitalizasyon oleama dginmektedir.

Fizibilte calsmasi esnasinda Onerilen u¢ ayri kullanim farkli kim@asyonlar

halinde dort ayri model igin kurgulangtir. Buna gore ilk model aieris merkezi ve

66



konut kullanimlarini, ikinci model aleris merkezi, konut ve ofis kullanimlarini,
dcuncu model ajveris merkezi ve ofis kullanimlarini, dérdinct ve sondeoise
alisveris merkezi ve konut kullanimlarini birinci modelderarkli oranlarda

onermektedir.

Onerilen tim modeller proje gerini maksimize etmeye caiiken ayni zamanda
mulkin izin verilen yasal sinirlari icerisinde kalkta ve mekansal olarak arsaya

uygulanabilir nitelikte olmasina dikkat etmektedir.

Birinci modelde Onerilen alveris merkezi ve konut kullanimlarinin iki sene
icerisinde igaa edilecgi, konutlarin projeden satnin ilk seneden itibaren
baslayac&l ve dort senede tamamlangcaarsayilmgtir. Alisveris merkezinin ise
tclnclt sene kanda %80 doluluk ile hizmete giregieve iki sene igerisinde %90
doluluga ulgarak onuncu yildaki satna kadar bu oranda kal@savarsayilmgtir.
Alisveris merkezinin onuncu yildaki satile birlikte projenin on yil boyunca toplam
110.168.096 USD’ lik bir nakit aki olusturdusu, bu rakamin projenin %12 olarak
kabul edilen iskonto orani sonrasinda ise 42.5711148D’ lik Net Bugunku Dger
(NBD) ye ulgtigi ortaya ¢ikmaktadir. Modelde ortaya c¢ikbn Verimlilik Orani
(ivO) ise %50 gibi oldukca yiiksek bir oragaiiet etmektedir.

Ikinci modelde Onerilen aleris merkezi, konut ve ofis kullanimlarinin iki sene
icerisinde igaa edilecgi, konutlarin projeden satnin ilk seneden itibaren
baslayac&l ve dort senede tamamlangcavarsayilmgtir. Alisveris merkezinin
tcinclu sene kanda %80 doluluk ile hizmete giregieofis binasinin ise tUguincu sene
basinda %70 dolulga ulgacal ongorulmitar. Alsveris merkezinin ve ofis
binasinin onuncu yildaki ssiari ile birlikte projenin on yil boyunca toplam
121.281.143 USD’ lik bir nakit aki olusturdusu, bu rakamin projenin %12 olarak
kabul edilen iskonto orani sonrasinda ise 38.6464SD’ lik Net Bugunku Dger
(NBD) ye ulgtigl ortaya ¢ikmaktadir. Modelde ortaya c¢ikbn Verimlilik Orani
(IVO) ise %27 gibi yiiksek fakat goreceli olaraksiki bir orani §aret etmektedir.

Uctinci modelde dnerilen gleris merkezi ve ofis kullanimlarinin iki sene icerisind
insaa edilecgi varsayillmgtir. Aligveris merkezinin dg¢uncl sene gnada %80
doluluk ile hizmete giregg, ofis binasinin ise lglncl senesibala %70 dolulga

ulasacal ongorualmgtar. Aligveris merkezinin ve ofis binasinin onuncu yildaki
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satglari ile birlikte projenin on yil boyunca toplam 2266.447 USD’ lik bir nakit
aksi olusturdusu, bu rakamin projenin %12 olarak kabul edilen ko orani
sonrasinda ise 63.163.598 USD’ lik Net Bugunkizg&e(NBD) ye ulatigl ortaya
cikmaktadir. Modelde ortaya cikdg Verimlilik Orani (VO) ise %21 gibi yiksek
fakat goreceli olarak gk bir orani §aret etmektedir.

Dordunci ve son modelde ise Onerileg\edris merkezi ve konut kullanimlarinin iki
sene igerisinde gaa edilecgi, konutlarin projeden satnin ilk seneden itibaren
baslayaca&l ve dort senede tamamlangcaarsayilmgtir. Alisveris merkezinin ise
tcinclt sene kanda %80 doluluk ile hizmete giregieve iki sene igerisinde %90
doluluga ulsarak onuncu yildaki satna kadar bu oranda kal@savarsayilmgtir.
Alisveris merkezinin onuncu yildaki satile birlikte projenin on yil boyunca toplam
233.558.366 USD’ lik bir nakit aki olusturdusu, bu rakamin projenin %12 olarak
kabul edilen iskonto orani sonrasinda ise 79.7B128D’ lik Net Bugunku Dger
(NBD) ye ulgtigi ortaya ¢ikmaktadir. Modelde ortaya c¢ikbn Verimlilik Orani
(IvO) ise %38 gibi yiiksek bir orargaret etmektedir.

TUm bu finansal analizler sonrasi aranan, en yuksekBugunki Dger ve yeterince
yiksekic Verimlilik Oranr dir. Modellerin ortaya cikargii dezerler incelendiinde
en yilksek NBD’ ye dordincii modelde, en yuk$el’ na ise birinci modelde
ulasildigl gorialmektedir. Ne varki, birinci modelin NBD’ giérdiincti model ile
karsilastirildiginda oldukga ciddi bir fark géze carpmaktadir.

Sonu¢ olarak, konu arsa uzerinde oOnerilen mod@terdinansal olarak en
verimlisinin doérdinct modeldeki orani ile kullamlalgveris merkezi ve konut
foksiyonlarini barindiran karma kullanim konseptiug! ortaya ¢ikmaktadir. En iyi
ikinci kullanimin ise kararini vermek kismen daligtgr. Bu durumda IVO ve NBD
arasinda bir optimum orta nokta yakalamak pek mimélinadgindan tamamen
yatirnmcinin veya proje géatiricinin beklentileri subjektif olarak bu secimi
yapabilecektir.

Tez calsmasi Onerilen doniim bolgesi icerisinde yeralan Henkel arazisi Uzerin
uygulanmg ve Onerilebilecek en verimli kullanimin konut véiseeris merkezi
karmasi oldgu sonucunu ortaya ¢ikargtir. Calsma ile vurgulanmak istenen benzer

donisuim bolgelerinde planlama konseyi tarafindan kuftarkararlari verilirken
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ekonomik acidan bolgede yaratilabilecek en yiksegerih hangi fonksiyon
tarafindan ortaya cikarilabilegiein distnulmesi ve arazi kullanimi k& olmak
Uizere birtakim planlama kararlarini alirken burkkal edilmesi yonundedir.

Bu calgmada dginilmemis olmasina kain bundan sonraki benzer gahalarda
bblgenin bir turizm bdlgesi agisindan ekonomik weifi ginin test edilmesi ayni
zamanda bu yonetimin Salhane-Turan arasi gémibolgesinde benzeri ¢ok fazla
olan eski sanayi tesislerine de uygulanarak busmabla 6nerilen modelin yakin
lokasyonda benzer projeler i¢in de geceililin test edilmesi 6nerilmekteidir.
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OZGECMIS

1982 istanbul dgumlu olan Batuhan Tarkan, 2004 yilinBEJ Mimarlik Fakiiltesi
Sehir ve Bolge Planlama Bolimi'nden mezun oldu. é3yafnel cayma hayatina,
2004 yihnda Kuzeybati Gayrimenkul'in dgmanlik departmaninda pazar
argtirmalari, fizibilite ve dgerleme cakmalari ile ilgili raporlar ve sunumlarin
hazirlanmasindan sorumlu olaraksladi. 2006 yilinda iseirketin yeni kurulan
yatirim departmanina gecti ve 2006’ dan bu ygrieetin uluslararasi gdantilarini
sgzlamakta ve migteri protfoyl icerisindeki uluslararasi yatirimedaTurkiye ve
cevre ulkelerde yatirim olanaklari yaratmaktadir.
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