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KARMA KULLANIMLI PROJE GELISTIRME SURECI: iZMIiR SALHANE
PROJESI ORNEGI

OZET

Karma kullanim, geleneksel kentlerin ¢ogunda kendiliginden olusmus bir arazi
kullanim seklidir. Giiniimiizde karma kullanim, 6zellikle biiylik sehirlerde, biiyilik
Olcekli gayrimenkul projeleri kapsaminda yeni bir 6nem kazanmistir. Kentlesmenin
hizla arttig1 bu siirecte, yatirnmlardan ve gayrimenkul gelistirme isinden miimkiin
olan en fazla fayday1 saglamak ve kisitli kentsel alanlar {izerinde optimum sekilde
yapilasmak gerekli hale gelmistir. Kentlerdeki asir1 biiyiime nedeniyle karma
kullanimli projeler artik gayrimenkul sektoriinde bir egilim olarak degil, kentliler,
gelistiriciler ve yerel yonetimler agisindan, siirdiiriilebilir gelisme i¢in mantikli bir
yaklagim olarak goriilmektedir. Karma kullanimli projelerin ardindaki fikir, biitiiniin,
tek basina bilesenlerden daha giiclii oldugu gercegini vurgulamaktir.

Karma kullanimli projeler, arsa ve arsa iizerinde gelistirilen kullanimlardan elde
edilen getirileri maksimize ederek, yasanabilir mekanlar yaratma hedefine sahiptir.
Karma kullanimli bir proje, ticaret, ofis, konut, otel, rekreasyon ve diger
fonksiyonlarin birkacinin entegre kullanilmasiyla ortaya ¢ikan gayrimenkul
gelistirme projesidir. Birden fazla kullanimin birlikteligini iceren ve dogasi geregi
karmasik yapiya sahip olan karma kullanimli proje gelistirme siireci, tek kullanim
igeren projelere goére daha kapsamli bir yapiya sahiptir. Bu baglamda, karma
kullanimli proje gelistirme siirecinin farkli bir kapsama sahip oldugunu ortaya
koymak amaciyla tez calismasinda karma kullannmli proje gelistirme siireci ele
almmistir. Tezde, ilk olarak karma kullanimli projelerin tanimi yapilmis ve
sonrasinda; gelistiriciler, siire¢ yonetimi, gelistirme kosullarinin degerlendirilmesi,
planlama ve gelistirme bagiklar1 altinda konu detayli olarak ele alinmis, gelistirme
siirecinde gelistiriciler agisindan ortaya ¢ikan zorluk ve firsatlar degerlendirilmistir.
Bu degerlendirmeler 1s1§inda Izmir Salhane Projesi, karma kullanimli proje
gelistirme stlirecine Ornek olusturmasi acisindan ele alinmis, silire¢ igerisinde
gelistirici acgisindan ortaya c¢ikan zorluk ve firsatlar belirlenmis ve projenin
degerlendirilmesi yapilmistir.

Calismanin birinci boliimiinii olusturan giris boliimiinden sonra ikinci béliimde;
karma kullanimli projelerin tanimi, tarihgesi, fiziksel ve yapisal g¢esitlenmesi ele
alimmis ve kentlerde son donemlerde gelistirilen gayrimenkul projelerini karma
kullanima yonlendiren etmenler belirlenmistir.

Calismanin {ciincii  boliimiinde karma kullanimli proje gelistirme siirecinin
farkliligin1 ortaya koymak igin, bu tip projelerin gelistirme siirecinde 6nemli yeri
olan gelistiriciler ve silirecin yonetimi ele alinmis, silire¢ icerisinde yer almasi
gereken; arsa se¢imine yoOnelik bolgesel analizler, kullanimlara yonelik piyasa
analizleri, gelistirme programi ve finansal fizibiliteyi igeren planlama evresi, karma
kullanimli projelerde tasarim kriterleri gibi asamalarin kapsami ve Onemi
belirlenmistir.

Xvil



Bu asamada, karma kullanimli projelerin igerisinde barindirdigi birden fazla
kullanimin, planli ve birbirleriyle entegre sekilde gelistirildiginde, gelistirici ve
projenin basarisi acisindan sagladigi avantajlar vurgulanmistir. Belirlenen kapsam
sonrasinda karma kullanimli proje gelistirme siirecinde ortaya cikan zorluk ve
firsatlar belirlenmistir.

Dérdiincii boliimde karma kullanimli proje gelistirme siireci konusunda 6rnek olarak
Izmir Salhane Projesi ele alinmistir. Karma kullammli proje gelistirme siireci
kapsaminda, projenin gelistiricileri roliinii iistlenen iki uzman gelistirme sirketi ve
gelistirme siirecini yonetim bigimleri degerlendirilmistir. Projeye yonelik konum,
ulagim, ekonomik ve demografik yapi, altyapt durumunu igeren bdlgesel ve yakin
cevre analizleri, imar plan1 kademelenmesi, yogunluk ve yapilasma kosullarim
irdeleyen yasal siire¢ analizleri ve projede yer alabilecek ofis, konut, perakende ve
otel kullanimlarina yonelik piyasa analizleri iiretilmis, bu kullanimlarin projeye
sagladig1 avantajlar ve proje igerisinde birbirleriyle etkilesimleri degerlendirilmistir.
Projenin planlama ve gelistirme asamasinda proje icin iretilen analizler
dogrultusunda, gelistirme programi ve finansal fizibilite ¢alismasi hazirlanmistir.
Projeye yonelik analiz ve degerlendirmeler sonrasinda ise, Izmir Salhane Projesi’nde
ortaya c¢ikan zorluk ve firsatlar belirlenmis ve projenin degerlendirilmesi yapilmistir.

Calismanin  sonu¢ boliimiinde, tez ¢alismasi kapsaminda yapilan literatur
aragtirmalari, sektdrde yer alan profesyonellerle goriismeler, yurtdisi ve Tiirkiye’de
incelenen Ornekler ve cikarimlar ile Izmir Salhane Projesi gelistirme siirecinin
degerlendirilmesiyle elde edilen veriler dogrultusunda, Tiirkiye’de karma kullaniml
projelerin gelistirici, kullanic1 ve kent mekani agisindan degerlendirilmesi yapilmais,
projelerin sunduklan firsatlar, karsilasilan zorluklar ve zorluklara yonelik ¢oziim
Onerileri ortaya konulmustur.
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MIXED USE PROJECT DEVELOPMENT PROCESS: IZMIR SALHANE
PROJECT

SUMMARY

Mixed use, in most traditional cities, is a natural formation of land utilization. Today,
the theme of ‘mixed use’, especially in metropolitan cities, has drawn great deal of
attention concerning big scaled real estate development projects. In the process of
urbanization, maintaining the maximum benefit from the investments and
development projects by using the limited dense urban land in the most efficient
way, has become an urgent need and agenda. Mixed use projects, has been exploited
as a sustainability strategy for corresponding the needs of rapidly growing cities, by
not only investors but also by local governments and citizens. Mixed use projects are
based on the idea that, the whole is stronger than it’s components.

In the terms of mixed use projects, the aim is to maximize the benefits from the land
and the uses developed on the land, by creating liveable places and place making. A
mixed use project, is a real estate development project that is formed with the
integration of different programmes such as; retail, office, residential, hotel,
recreation and other land uses. The development process has a more complex
structure compared to a single functioned one, since it has an integrated programme
of different land uses. In this context, in order to demonstrate that a mixed used
project has a more complex and different scope and agenda, ‘mixed use project
development process’ has been researched within the thesis. In the thesis, first, the
term of ‘mixed use project’ has been determined, after that a detailed research has
been prepared comprising the contents; developers, process management, market
analysis and evaluations, planning and development. While arguing these contents,
the opportunities and the problems that developers experience and deal with during
the development process, have also been stated.

In the thesis, after the theoretical part in the first section, the term of mixed use
projects, functional and structural configurations, history of mixed use development
projects and factors favoring mixed use development has been described in the
second section.

In the third section, development objectives and development entity of mixed use
projects, development management in the process, site evaluations and market
analysis, development programme and financial feasibility in the planning stage and
design process defined to bring out the different scope and programme of the
development process. In this phase, the opportunities both for developers and users,
that come out of the integrated and programmed uses which creates synergy in the
projects, have been highlighted.
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In the fourth section, as the case study of the mixed use development process, Izmir
Salhane Project has been evaluated. First, two large scale development company,
undertaking the process and their way of development management, has been
evaluated in the context of mixed use development process. Then, site control and
analysis comprising transportation and access, visibility, socio-economic structure,
infrastructure, legal research comprising zoning provision and requirements,
hierarchy of the zoning plans, market analysis comprising office, residential, retail
and hotel uses produced for the project with their effect and integration with each
other. Development programme comprising the mix and scale of uses with timing
and phasing considerations and financial feasibility, has been prepared for the
project, according to the site, zoning and market conditions. The opportunities and
problems concerning Izmir Salhane Project development process, has been stated and
the project itself has been evaluated in the last part of the fourth section.

In the conclusion part of the thesis, with the literature research, personal interviews
with the professionals in the market, local and international case projects studied in
this work, evaluations and inferences from Izmir Salhane Project case study, mixed
used projects and development process has been evaluated for both developers, users
and urban places first. Then, the problems and opportunities for developers have
been determined with the formulas adressing to these problems.
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1. GIRIS

Modern karma kullanim konsepti, ¢ok katli ofis yapilari, biiyiik oteller, genis konut
alanlari, alisveris merkezleri, eglence merkezleri ve entegre ulasim baglantilar1 gibi
bircok modern yap1 formunu igerisinde barindirmaktadir. Modern karma kullanim
projeleri, kiigiik 6lcekli olsalar bile, sunduklar1 tasarim, 6lcek, yaratilan etki, mekan

hissi, ortak alan ve hizmetlerle ilgi odag1 olmaktadir.

Karma kullanimli projeler artik gayrimenkul sektoriinde bir egilim olarak degil,
kentlerdeki asir1 biiylime nedeniyle, siirdiiriilebilir gelisme i¢in mantikli bir yaklasim
olarak goriilmektedir. Bu c¢ok kullanimli merkezler, yasayabilirliklerini ve
Oonemlerini, birbiri ardina tiim diinya piyasalarinda kanitlamiglardir. Karma
kullaniml1 projelerin ardindaki fikir, biitiiniin, tek basina bilesenlerden daha giiglii
oldugu gercegini vurgulamaktir. Giiniimiizde tek kullanimli projelerin gelistiricileri,
pek cok kullanimi tek bir mekanda sentezlemenin faydalarmi anlamaktadirlar.
Gelistirici ve yatirimcilar i¢in belki de en Onemlisi, karma kullanimli projelerin,
bliyiik oOl¢ekli yapilanmalardaki riskleri degisik alanlara yonlendirme firsatini
yaratmasidir. Bunun yanisira, giiniimiiz kentinde karma kullanimli projelerin,
kendiliginden olusan kentsel mekanlarin aksine tasarlanmis ve planlanmis c¢evreler
olmasi, gelistirici ve plancilara, gayrimenkul projelerinde siirdiiriilebilir kentsel
mekanlar yaratmak agisindan firsat ve rekabet ortami sunmaktadir. Buna ek olarak,
yapilasmanin i¢inde c¢esitlilik olmasi, kullanicilart mekana ¢ekmekte ve her bir yeni
projenin cazibesine katkida bulunmaktadir. Bu giiclii avantajlar esliginde, karma
kullaniml1 projeler, kentlesme sorunlarimi hitap eden en iyi yapilagsma sekli olarak

desteklenmektedir.

Boylesi bir proje i¢in ¢ok yogun bir planlama ve ¢aba gerekmektedir. Projenin giicii,
her bir bilesenin nasil tasarlandigina ve biitiiniin i¢ine nasil entegre edildigine
baghdir. Gelistirici agisindan karma kullanimli proje gelistirme siireci, kompleks bir
siire¢ olmakla beraber, gelistirme asamasinda kaliplasmis yontemleri uygulamaya

elverisli degildir.



Karma kullanimli projeler, lic ya da daha fazla gelir getiren kullanimi igeren
gayrimenkul projeleridir. Basarili bir karma kullanimli proje gelistirmek i¢in,
projenin igeresinde yer almasi planlanan her bir kullanim, gelistirme siireci
kapsaminda detayl1 sekilde analiz edilmeli ve degerlendirilmelidir. Karma kullaniml
projelerde yer almasit planlanan kullanimlarin birbirleriyle entegre sekilde
gelistirilmesi ve birbirini destekleyen kullanimlar olmast da ayrica Onem
tagimaktadir. Karma kullanimli projede yer alacak kullanimlarin her biri i¢in detaylh
analizler yapilmasi, analizler 1s51831Inda dogru kullanimlarin belirlenmesi, bu
kullanimlarin entegre edilmesi ve proje kapsaminda biitiinliik yaratilmas1 agamalari,
karma kullaniml1 proje gelistirme siirecini, tek kullanimli proje gelistirme siirecinden
farklilastirmaktadir. Bu dogrultuda karma kullanimli proje gelistirme siireci, klasik
gayrimenkul gelistirme silirecine gore daha detayli analiz ve degerlendirme
gerektiren, daha kapsamli bir siirectir. Gelistiricilerin ve kullanicilarin beklentilerine
cevap veren, basarili bir karma kullanim projesi i¢in, gelistirme siireci dogru
planlanmali ve dogru asamalarn icermelidir. Karma kullanimli projelerin basarili
olmast i¢in, karma kullanimli proje gelistirme siireci, detayli analiz ve
degerlendirlemeleri igermeli, belirli bir plan ve gelistirme programina bagl olarak

ilerlemeli ve uzman gelistirici gruplar tarafindan iyi yonetilmelidir.

1.1 Tezin Amaci

Karma kullanim kavrami, yeni bir kavram degildir. Tarih boyunca kentlerde yer
alan yapuilar, iist katlarda konut amacl kullanilirken, alt katlar ticaret alanlar1 olarak
ayrilmistir. Bununla beraber otomobil sahipliligindeki artis ve diizensiz kentsel

gelisme, yapilagma egilimlerini bu kavramdan uzaklastirmistir.

Gilintimiizde karma kullanim, 6zellikle biiytlik sehirlerde, biiyiik 6l¢ekli gayrimenkul
projeleri kapsaminda yeni bir 6nem kazanmistir. Kentlesme biitiin diinyada stirerken,
yatirimlardan ve gayrimenkul gelistirme isinden miimkiin olan en fazla fayday:
saglamak ve kisitli kentsel alanlar {izerinde optimum sekilde yapilasmak gerekli
hale gelmistir. Bu durum tiim kentsel alanlar i¢in gecerli olsa da, basta biiyiik sehirler
olmak {izere imara acgik arazi eksikligi ceken tiim kentler icin daha biiyiik bir

sorundur.



Tiirkiye’de gayrimenkul sektorii heniiz yeni gelisen bir sektdr oldugundan, karma
kullanimin planl olarak gayrimenkul projeleri kapsaminda degerlendirilmesi, diger
iilkelere gore yeni bir yaklasim sayilabilir. Bununla beraber, kiiresellesme ile
saglanan sermaye hareketliligi tiim iilkelerde aliman yatirnm kararlarinmi etkilemistir.
Bu kapsamda Tiirkiye’ye yabanci sermayenin girisi, lilke ¢apinda gayrimenkul
yatirimlarma hiz kazandirmistir. Kentsel biliylime, kent merkezlerinde yiiksek
yogunluklar ve uluslararasi gayrimenkul trendleri, iilkemizde 6zellikle metropolitan
alanlarda, karma kullanimin gayrimenkul gelistirme projeleri kapsaminda yer
almasinda Onemli etkenlerden olmustur. Karma kullanimli projeler, kentsel
bliylimeyi kontrol etmek, kisith arsalardan maksimum sekilde faydalanmak ve
stirdiiriilebilir kentsel gelismeyi desteklemek acisindan biiylik 6neme sahiptir. Diger
yandan, bu demek degildir ki her karma kullanimli proje biiyiik bir basari
gosterecektir. Bu tiir biiyiik olcekli projelerde, yliksek maliyetler, finansman ve
operasyonda kapanmasi gereken aciklar, uygulama giicliikkleri gibi pek ¢ok engelle
karsilasilmaktadir. Karma kullanimli projelerin igerdigi birden fazla kullanim, her
kullanimin farkli 6zellikleri ve kullanimlarin entegrasyonu gibi konular, karma
kullaniml1 proje gelistirme siirecini tek kullanimli proje gelistirme siirecine kiyasla
kompleks bir siire¢ haline getirmektedir. Gelistirme siirecinde, proje igerisinde yer
alan kullanimlarin her biri i¢in ayr1 ayr1 analiz ve degerlendirmeler yapilmali,
kullanimlarin kendi iglerinde ve ortak isleyisleri ile birbirleriyle olan iliskileri
tasarlanmali ve projenin gelistirici, kullanici ve kentsel alanlara getirileri
ongoriilmelidir. Tek kullanim igeren gayrimenkul projelerinde ise gelistirme stireci,
birden fazla kullanima yo6nelik analiz ve degerlendirmeler, kullanimlarin birbirleriyle
uyumu ve iligkileri, uygun kullanim karmasi ve gelistirme programi gibi konular
icermediginden daha basit bir kapsamda ilerlemektedir. Bu kapsamda karma
kullaniml1 proje gelistirme siireci, tek kullanimli projelere gore daha detayl analiz ve
planlamay1 gerektirmektedir. Detayli analiz edilmemis ve planlanmamis bir karma
kullanim projesi, yeterli talep c¢ekmekte basarisiz olacak ve tek bir bilesenin

basarisizlig1 tim projeyi basarisizliga siiriikleyecektir.



Karma kullanimli proje gelistirme siirecinin gerektirdigi kapsamli analizler,
degerlendirmeler, koordinasyon, yonetim ve uzmanlik gibi konulara aciklik getirmek
ve bu siireci tek kullanimli proje gelistirme siirecinden ayiran 6zellikleri vurgulamak
amaciyla, bu calismada karma kullaniml1 proje gelistirme siireci ele alinmis ve Izmir

Salhane Projesi 6rnegi kapsaminda irdelenmistir.

Ulkemizde mevcut karma kullanimli projelerin tamamu, son yirmi yilda 6zel sektére
mensup kisi/kurumlar tarafindan gelistirilen projelerdir. Bu kapsamda kamu
yatinmlarinin  yetersiz kalmasi1 ve yavas ilerlemesi, gayrimenkul gelistirme
faaliyetlerine 0zel sektoriin yon vermesine sebep olmaktadir. Dolayisiyla bu
calismada, ‘Karma Kullanimli Proje Gelistirme Siireci’nin, 6zel sektore mensup bir
gayrimenkul gelistirici yaklasimiyla ele alinmasi amac¢lanmistir. Calismada karma
kullanimli proje gelistirme siireci, gelistirme siirecini baslatan kisi/kurumlar ile
siirecin yonetim biciminden baslanarak ele alinmistir. Gelistirme kosullarinin
degerlendirilmesi asamasinda yer verilmesi gereken analizler, planlama ve geligtirme
asamalarinda takip edilmesi gereken program, gelistirme silirecinde ortaya ¢ikan
zorluk ve firsatlar ile, planli bir gelistirme siireci kapsaminda ilerleyen karma
kullanimli projelerin yarattigi deger ortaya konmus ve bu siire¢ bir 6rnek proje
lizerinde irdelenmistir. Calismanin amaci; karma kullanimli proje kavraminin
tanimlanmast ve gayrimenkul projelerini karma kullanima yonlendiren etkenlerin
belirlenmesi sonrasinda, ¢alisma kapsaminda yapilan arastirmalar, literatiir taramast,
sektorde yer alan profesyonellerle goriismeler, yurtdisi ve Tiirkiye drneklerinden elde
edilen ¢ikarimlar dogrultusunda, kompleks yapiya sahip karma kullanimli projelerin
gelistirme stirecini ve bu siirecin tek kullanimli projelere gore farklarini, siirecin
kapsamini belirleyerek ortaya koymaktir. Karma kullanimli proje gelistirme siirecini
Izmir Salhane Projesi 6rneginde irdeleyerek, planl bir gelistirme siireci sonrasinda
ortaya ¢ikan karma kullanimli projeyi zorluk ve firsatlariyla beraber degerlendirmek,
buradan elde edilen c¢ikarimlarla, Tiirkiye Olceginde projelerde ortaya c¢ikan
zorluklara yonelik ¢6ziim Onerileri sunmak ve karma kullanimli projelerin, gelistirici,

kullanict ve kent agisindan faydalarini ortaya koymaktir.



1.2 Tezin Kapsam

Calisma kapsaminda birinci boliimde amag, kapsam, yontem bagliklarina
deginildikten sonra ikinci boliimde karma kullanimli projelerin tanimi yapilmis,
uluslaras1 ornekler ve Tirkiye oOrnekleriyle beraber fiziksel ve yapisal ayrimlari
ortaya koyulmustur. Karma kullanimli  projelerin tarihsel gelisimi uluslararasi

anlamda ve Tiirkiye 6lgeginde incelenmistir.

Karma kullanimli projelerin tanimlanmasi ve tarihsel gelisiminin incelenmesi
sonrasinda, gayrimenkul projelerini karma kullanima yonlendiren ekonomik,

finansal, politik, sosyal, yonlendirici, yap1 ve tasarim etkenleri belirlenmistir.

Calismanin iiclincli boliimiinde tezin konusunu olusturan karma kullanimli proje
gelistirme siireci; gelistiriciler, gelistirme siireci yonetimi, gelistirme kosullarinin
degerlendirilmesi, planlama ve gelistirme ile gelistirme siirecinde ortaya ¢ikan zorluk
ve firsatlar olarak 5 alt baslik altinda detayli olarak ele alinmis ve belirlenen detayl

kapsam ile tek kullanimli projelere gore farklilig1 ortaya konulmustur.

Dordiincii boliimde, karma kullanimli projelerde ortaya ¢ikan zorluklar, bunlara
yonelik ¢oziim oOnerileri ve planli bir siire¢ dogrultusunda gelistirilen projelerin
yarattig1 degeri belirleyebilmek a¢isindan, karma kullanimli proje gelistirme stireci
bir 6rnek proje iizerinde irdelenmistir. Ornek proje olarak, izmir Salhane bolgesinde,
kentin yeni gelisim bolgesi olarak ilan edilen sanayi doniisiim alani igerisinde yer
almas1 planlanan karma kullanimli proje ele almmustir. Ornek proje alani olarak
Izmir Salhane bolgesinin secilmesindeki en 6nemli etken, bu bdlgenin Izmir yerel
yonetimi tarafindan kentsel donilisim alanm1 ve yeni kent merkezi olarak
belirlenmesidir. Doniisiim alani icerisinde yeni yatirimlar tesvik edilmekte ve bu tip
alanlar karma kullaniml1 proje gelistirme ag¢isindan cazip bir bolgeler olarak 6ne
cikmakatdir. Yerel yonetimlerin yeni yatirimlar: tesvik etmesi, karma kullanimh
projelere olanak veren daha esnek imar kosullar1 sunmakta, gelistiricilerin
beklentilerine uygun projeler iiretmesine olanak vermektedir. izmir Salhane projesi
bir Onceki boliimde belirlenen basliklar dogrultusunda; Gelistiriciler, Gelistirme
Siirecinin  Yonetimi, bolgesel, c¢evresel, yasal, kullanimlara yonelik piyasa
analizlerini iceren Gelistirme Kosullarinin Degerlendirilmesi, planlama, fizibilite ve

tasarim agamalarini i¢eren Planlama ve Gelistirme basliklar altinda ele alinmustir.



Gelistirme siireci sonucunda proje kapsaminda ortaya ¢ikan zorluk ve firsatlar

belirlenmis ve projeye yonelik genel degerlendirme yapilmistir.

Besinci boliimde, tez calismasi kapsaminda yapilan literatur arastirmalari,
gayrimenkul sektdriinde yer alan profesyonellerle goriismeler, yurtdisi ve Tiirkiye’de
incelenen Ornekler ve cikarimlar ile Izmir Salhane Projesi gelistirme siirecinin
degerlendirilmesiyle elde edilen veriler dogrultusunda, Tiirkiye’de karma kullaniml
projelerin gelistirici, kullanict ve kent mekan1 agisindan degerlendirilmesi yapilmis,
projelerin sunduklar1 firsatlar, karsilasilan zorluklar ve zorluklara yonelik ¢oziim

Onerileri ortaya konulmustur.

1.3 Yontem ve Sitmirlamalar

Tiurkiye’de gayrimenkul gelistirme sektorii ve dolayisiyla karma kullanimlh
projelerin gelistirilmesi uzun bir geg¢mise sahip degildir. Bu nedenle, ¢alismanin
literatiir aragtirmasi boliimiinde, karma kullanimli projeler konusunda yeterli yerli
kaynak bulunamamistir. Calisma kapsaminda, literatiir arastirmast kisminda
yararlanilan kaynaklar, genel olarak yabanci kaynaklardir. Amerikan kentleri, hizli
kentsel biliylime egilimleriyle Tiirkiye’ye benzerlik gosterdiginden, c¢alismada
kullanilan ana kaynaklar Amerika’da yaymlanan kaynaklardir. Tiirkiye’de durum
degerlendirmesi ve yerli kaynak taramasina yonelik arastirmalar daha ¢ok, konu ile
ilgili seminer ve konferanslarin izlenilmesi ve sektoriin igindeki profesyonellerle

karsilikli goriisme seklinde olabilmistir.

Caligma kapsaminda karma kullanimli proje gelistirme siireci, gelistirme siirecinde
diger aktorlere gore daha 6nemli role sahip olan, 6zel sektdrde yer alan bir gelistirici
yaklagimiyla ele alimmistir. Calismada ele alinan proje gelistirme siireci; projenin
fikir asamasindan insaat baslangicina kadar siiren gelistirme donemini
kapsamaktadir. Proje gelistirme siirecinde bir¢ok farkli aktor yer almasina karsin,
calisma kapsaminda bu aktorlerden gelistirme siirecinin baslangicinda ve
ilerlemesinde digerlerine gore daha etkili role sahip olan gelistiriciler, yani siireci

baslatan kisi/kurumlar degerlendirilmistir.



Proje gelistirme siireci kapsaminda; arsa ve bolgesel degerlendirme, piyasa analizleri,
planlama ve programlama siireclerini iceren analiz asamasi biiylik Onem
tasidigindan, bu kapsamda yer alan bagliklar detayli olarak ele alinmistir. Proje
gelistirme siireci igerisinde yeri olan, fakat projenin gerceklesmesi sonrasinda

faaliyete gegen isletme ve yonetim konulari, tez kapsamina dahil edilmemistir.

Calisma kapsaminda izlenen yoOntemler acisindan calisma bes ana boliime
ayrilmaktadir. Birinci boliimde amag, kapsam ve yontem bagliklarina deginildikten
sonra ikinci boliimde yabanci kaynaklardan yararlanilarak karma kullanimh
projelerin tanimi yapilmis, projelerin fiziksel ve yapisal cesitlenmesi, yerli ve
yabanct kaynaklar yardimiyla orneklerle incelenmistir. Gayrimenkul projelerini
karma kullanima yonlendiren etmenler uluslararasi kaynaklardan faydalanarak ortaya

konulmustur.

Yabanc literatiir aragtirmasi ve gayrimenkul sektoriinde yer alan profesyoneller ile
karsilikli goriismeler sonucunda, iiclincii boliimde karma kullanimli gayrimenkul

gelistirme siireci ele alinmugtir.

Dordiincii boliimde, karma kullanimli proje gelistirme stireci Tirkiye Ornegi
incelemesi kapsaminda izmir Salhane karma kullanimli projesi ele almmustir. Bu
boliimde karma kullanimli projelerin tek kullanimli projelere gore farklilagan
gelistirme siirecinin kapsami, Tiirkiye’ye 6zgii kosullar, zorluk ve firsatlar Izmir
ornegi baglaminda ortaya konulmustur. Izmir Salhane Projesi kapsaminda dncelikli
olarak Izmir kenti ile ilgili saha arastirmasi ve gelistirici gruplarla derinlemesine
goriismeler yapilmistir. Bu dogrultuda elde edilen verilerin yanisira, istatistiki
veriler, sektor raporlari, piyasa analizleri, bolgesel analizler ve belediyelerde yer alan
imar verilerinden yararlanilarak, projenin gelistirme siireci ele alinmis, projenin
sundugu firsatlar ile ortaya ¢ikan zorluklar belirlenmis ve projenin degerlendirilmesi

yapilmuigtir.



Besinci bolimde, silire¢ kapsaminda ortaya konan problemelere getirilen ¢oziim
Onerilerinin  belirlenmesi a¢isindan, c¢alisma kapsaminda toplanan veriler
dogrultusunda, Izmir Salhane 6rnegi iizerinden Tiirkiye’de karma kullanimli projeler
icin ¢ikarimlar yapilmis, proje gelistirme siireci, karma kullanimli projelerin
sunduklar1 firsat ve zorluklar Tiirkiye Ol¢eginde degerlendirilmis ve Tiirkiye’de
karma kullanimli projeler kapsaminda karsilagilan zorluklara ¢oziim Onerileri

sunulmustur.



2. KARMA KULLANIMLI PROJELER

2.1 Karma Kullanimh Projelerin Tanimlanmasi

Karma kullanim son yillarda ortaya ¢ikan bir kavram degildir. Aksine geleneksel
kentlerin ¢ogunda kendiliginden olugsmus bir arazi kullanim seklidir. Ge¢gmiste karma
kullanim kentli niifusun konut, calisma, serbest zamanlarin1 degerlendirme vb.
aktivitelerinin ayn1 kisitli bolge igerisinde yer almasi sonucunda, kentlerde dogal
olarak ortaya c¢cikmis bir kullanimdir. Giiniimiizde karma kullanim, daha ¢ok
gayrimenkul projeleri kapsaminda tasarlanan ve planli olarak gelisen bir gayrimenkul

gelistirme yaklagimi olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Kentsel planlama kapsaminda amag, yasanabilir kentsel mekanlar ve gelecek igin
sirdiiriilebilir kentler yaratmaktir. Modern kentte yasanabilir mekanlar; kentte
yasayan niifusun sosyal hayatin1 destekleyen, kendi kendine yetebilen ve zamani en
verimli sekilde kullanmaya olanak saglayan alanlar1 gerektirmektedir (Grant, 2004).
Bu kapsamda karma kullanimli projeler, arsa ve arsa {lizerinde gelistirilen
kullanimlardan elde edilen getirileri maksimize ederek yasanabilir mekanlar yaratma

hedefine sahiptir.

Karma kullanimli bir proje, ticaret, ofis, konut, otel, rekreasyon ve diger
fonksiyonlarin birkacinin entegre kullanilmasiyla ortaya ¢ikan gayrimenkul
gelistirme projesidir. Yaya odakli olmasinin yanisira yasa-calis-oyna (live-work-
play) cevresel elementlerini igerir. Alan kullanimini maksimize eder, arag trafiginin
ve dagilmanin olumsuz etkilerini hafiflelen nitelik ve mimari anlatima sahiptir

(Niemira, 2007).

‘Urban Land Institute (ULI)’ tarafindan yapilan tanimlamaya gore, Karma kullanimli

Projeler;
o Ug veya daha fazla gelir getiren kullanim igermeli,
o Onemli 6lgiide fiziksel ve fonksiyonel entegrasyona sahip olmals,
o Tutarl1 bir plana gore gelistirilmelidir.



Karma kullanimli projelerin bu tanimi, ilk olarak 1976 yilinda, ULI tarafindan
yayinlanan ‘Karma kullanimli gelistirme’ adli yayinda yer almigtir. ULI’1n karma
kullanimli projeler tanimi giliniimiizde halen gegerliligini korumakta olup,

gelistiriciler ag¢isindan karma kullanimli projeler bu tanim kapsaminda ele alinabilir.

2.1.1 U¢ veya daha fazla gelir getiren kullanim

Karma kullanimli proje kapsaminda yer alan kullanimlardan her biri, kendi miisteri
kitlesini yaratabilecek, belirli bir bolgeye hitap eden ve kendini finanse edebilecek
Olcekte olmalidir. Gelir getiren her kullanim, diger kullanimlardan bagimsiz olarak
kendi basina yasayabilir olmali, diger kullanimlara bagimli olmamalidir. Karma
kullaniml1 projelerde ana kullanimlar genellikle ticaret, ofis, konut, otel gibi gelir
getiren kullanimlardir. Gelir getiren kullanimlar agisindan 6nemli olan kendi miisteri

kitlelerini projeye ¢ekebilmek olmalidir (ULI, 2003).

2.1.2 Fiziksel ve fonksiyonel entegrasyon

Karma kullanimli projelerde ikinci karakteristik 06zellik, projede yer alan
kullanimlarin fiziksel ve fonksiyonel olarak entegre edilmesi ve arazinin en verimli
sekilde kullanilmasidir. Projede yer alan her bir kullanim, yaya akslar1 araciligiyla,
birbiriyle baglantili olmalidir. Kullanimlarin bu entegrasyonu bir¢ok fiziksel formda

olusturulabilir (ULI, 2003);
e Kullanimlarn, tek bir yap1 igerisinde, dikey olarak entagrasyonu

e Kullanimlarin, merkezde yer alan ortak alanlar g¢evresinde entegrasyonu

(park, atrium, galeri, aligveris alanlar1)

e Proje 6gelerinin yaya akslar1 araciligiyla birlestirilmesi (sokaklar, kaldirimlar,

i¢ mekanda ylirliylis alanlari, kapali koridorlar, kdpriiler vb.)

Fiziksel ve fonksiyonel entegrasyon, karma kullanimli projeleri ‘coklu kullanim’
iceren projelerden(multi-use development) ayirmaktadir. Coklu kullanim igeren
projeler, iki ya da daha fazla arazi kullaniminin ayni1 alanda uygulanmasiyla ortaya
cikan, fakat karma kullanim gibi planlama ve entegre fonksiyonlar igermeyen
projelerdir. Bu projeler kapsaminda sinerji ve entegrasyon saglanamadigindan,
kullanimlarin birbirlerine olan olumlu etkilerinden s6z edilemez (Rabianski &

digerleri, 2007).
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2.1.3 Tutarh bir plana gore gelistirme

Karma kullanimli projeler, tutarli bir gelistirme stratejisi ve master plana gore
tasarlanmalidir. Karma kullanimli bir projenin master plan ¢alismasi, tek kullanim
igeren bir projeye gore, ¢ok daha kapsamli etaplar icermekte ve bir¢cok disiplinden
uzmanlarin  katilmimi  gerektirmektedir. Bu kapsamda yer alan uzmanlar,
gelistiriciler, piyasa analistleri, mimar ve kent plancilar, miilk sahipleri ve finansman
saglayan kurumlar olarak siralanabilir. Karma kullanimli projeler, birden fazla
kullanimi1 biinyesinde barindirdigindan, planlama stireci diger gelistirme projelerine
gore daha karmagiktir. Proje gelistirmeye yonelik planlar, piyasa arastirmalari,
alternatifler iceren gelistirme programlari, arazi ve yapi kullanim planlari, fizibilite
analizleri, pazarlama ve isletme planlar1 gibi dokiimanlart icermelidir. Bu
dokiimanlar, proje 6l¢egine uygun gelistirme, zamanlama ve fazlama, yogunluklar,
kullanimlar arasi iligkiler, agik alanlar ve altyapr konularinda yol gosterici olacaktir

(ULI, 2003).

2.2 Karma Kullaniml Projelerde Fiziksel Ve Yapisal Cesitlenme

Karma kullanimli projeler, birgok farkli tip, 6lgek ve yapilanmaya gore gelistirilebilir
olsa da, baz1 temel fiziksel ve yapisal modeller karma kullanimi tanimlamaya
yardimcr olabilir. Karma kullanimli gelistirme projelerinin fiziksel ~— olarak
yapilanmas1 3 genis kategoride incelenebilir; karma kullanimli yapilar, karma
kullanimli kompleksler, karma kullanomli kent pargalari. Bu kategoriler yiiksek

yogunluktan diislik yogunluga dogru siralanmaktadir (ULIL, 2003).

2.2.1 Karma kullanimh yapilar

Karma kullanimli bir yapi, tek bir yapr kapsaminda yiikseklik ve yogunlugun
maksimum seviyede kullanildig1 ve kullanimlarin dikey olarak katmanlara ayrildigi,
cok katli yap1 olarak ortaya ¢ikmaktadir. Proje kapsaminda yer alan kullanimlarin
birgok kombinasyonu yaratilabilir. Bunlardan biri tek bir yiiksek yap1 igerisinde, 3 ya
da daha fazla kullanimin, katmanlar halinde yer almasidir. Bu kategoride
verilebilecek en 1iyi Ornek Amerika, Chicago’da, konut, ofis ve ticaret

fonksiyonlarini i¢ceren John Hancock Tower olarak gosterilebilir.
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Karma kullanimli yapilara bir bagska ornek ise, tabanda yayilan bir yap: iizerinde
yiikselen kule olarak gosterilebilir. Karma kullanimli yapilarin bu ¢esidinde,
tabanda yayilan alanda otopark alam1 ve alisveris merkezi, kule kapsaminda ise
konut/ofis ve otel kullanimlar1 yer alabilir. Bu kategorinin 6rneklerinden biri olan
900 North Michigan Avenue, Chicago; yukaridan asagiya dogru konut, otel ofis ve
ticaret fonksiyonlarini igermektedir. Water Tower Place, Chicago, Orneginde ise
tabanda ticaret, eglence ve ofis kullanimlarini iceren 10 katli bir yapi lizerinde konut
ve otel kullanimlarini iceren kule yiikselmektedir. Karma kullanimli yapilarin bir
baska c¢esidi, biiylik bir kuleye alcak katli bir yapiy1 eklemektir. Florida, Miami’de
yer alan 35 katli Esprito Santo Plaza, ofis, otel ve konut kullanimlarin1 bir yapida
birlestirmis, tabanda genis bir banka binas1 yer almaktadir. Banka binasi ¢ok katli
ayr1 bir yapi olarak gelistirilmis olup, kulenin alt katlarinda yer alan ofis alan1 banka
tarafindan kullanilmakta, iist katlarda ise konut ve otel kullanimlar1 yer almaktadir

(ULI, 2003).

Karma kullanimli yapilarda en ayirt edici Ozellik fonksiyonlarin tek bir yapi
igerisinde ve pazarlama konusunda da yardimci olabilecek goze carpan bir tasarimda
birlestirilmesidir. Bu yapilar ¢evredeki diger yapilara gore dikkat ¢ekici ve one ¢gikan
Ozelliklere sahip olmalidir. Bu yapilar kapsaminda degerlendirilebilecek dezavantaj

ise yeterince acik alan yaratilamamasidir (ULI, 2003).

2.2.2 Karma kullanimh kompleksler

Karma kullanimli kompleksler; zemin katlarda ortak alanlar, toplanma alanlari,
perakende alanlar1 veya otopark alanlari ile birbirine baglanmis, birgok farkli yap: ve
kullanimin entegre edilmesiyle ortaya ¢ikan projelerdir. Bu tiir kompleksler daha ¢ok
merkezi 1s alanlarinda ya da yogunlugun yiiksek oldugu bolgelerde yer almaktadir
(The Houston Galleria, Houston; Copley Place, Boston;Kanyon, istanbul; Metrocity,
Istanbul; Akmerkez, Istanbul vb.).

Karma kullanimli komplekslerde birgok varyasyon yaratilabilir. Tabanda, ¢ok katl
bir aligveris merkezinden erisim saglanan ofis yapisi, otel veya otopark alaninin

yanisira, tek bir yap1 olarak konut fonksiyonu 6ne ¢ikabilir.

Bazi durumlarda kuleler, otopark alani, servis alanlar1 ve perakende alanlarindan
olusan, ¢ok katl ortak bir platform veya podyum iizerinde yiikselebilir (Orn.; Sony
Center Am Potsdamer Platz).
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New york’ta bulunan AOL Time Warner Center projesi, ¢ok katli bir zemin tizerinde
yiikselen, iki karma kullaniml1 kule olarak tasarlanmistir. Bu projede, zemin altinda
yer alan iki kat, otopark alani olarak kullanilmis, zemin iistiinde yer alan 10 kat,
ticaret, ofis ve kiiltiirel fasilitelere ayrilmistir. Bu yap1 iizerinde ylikselen iki karma
kullanimli kule, konut, ofis fonksiyonlarin1 ve kulelerden biri, ek olarak otel

fonksiyonunu i¢cermektedir (ULI, 2003).

Karma kullanimli komplekslere Tiirkiye 6l¢eginde verilebilecek en iyi iki 6rnekten
biri Istanbul, Levent bdlgesinde yer alan Kanyon kompleksidir. Kanyon projesinde,
zemin katlarda agik aligveris merkezi, ¢evresinde konut alanlar1 ve ayri1 bir yapi
igerisinde ofis kullanimlar1 yer almaktadir. Bir diger 6rnek ise, Tiirkiye nin en eski
karma kullanim komplekslerinden biri olan Akmerkez Projesi olarak gosterilebilir.
Akmerkez Projesi’nde, zemin katta yer alan aligveris merkezi lizerinde, konut ve ofis

kuleleri yiikselmektedir.

2.2.3 Karma kullanimh kent parcalar

Karma kullanomli kent parcalari; kent merkezleri, kentsel alanlar ve sokaklar
etrafinda gelistirilen projeleri kapsamaktadir. Bu alanlarda, ticaret, ofis, konut gibi
kullanimlarin st iiste yigilmasindan ¢ok, cesitli yap1 ve kullanimlarin, cadde ve
sokaklar boyunca, veya ag¢ik alanlar, meydanlar ve ortak alanlar ¢evresinde entegre

edilmesi ve farkli kullanimlara hizmet etmesi s6z konusudur.

Florida, Boca Raton’da, 1990 yilinda acilan Minzer Park Projesi, karma kullaniml
kent pargalar1 konusunda en eski 6rneklerden biridir. Proje, ana cadde boyunca
uzanan ticaret alanlar1 ve caddenin ortasinda yer alan park ile desteklenmis, bir kent
merkezi karma kullanim projesidir. Caddenin bir cephesinde, ticaret alanlarinin
tistiinde konut kullanimi, diger cephesinde ise ofis kullanimi yer almaktadir. Proje,
faaliyete ge¢mesinden itibaren kent i¢in merkez olusturmustur. City Place, West
Palm Beach, Florida ve Valencia Town Center Drive, Valencia, California projeleri
de, ticaret, ofis, eglence ve konut kullanimlarini, ana cadde cevresinde birlestiren

benzer projelerdir (ULIL, 2003).

Karma kullanimli projelerde giiniimiizde uygulanan tasarim, kent merkezleri ve
kentsel alanlar yaratmak egilimindedir. Banliyo alanlar1 niifus acisindan biiyiimekte,
kentsel yenileme alanlarinda, meydanlar ¢evresinde karma kullanimli projeler

yaratilmaktadir.
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Bu dogrultuda, gelecekte karma kullanim projelerinin takip edecegi egilim acikg¢a
goriilmektedir. Kent pargalar1 iizerinde gelistirilen bu tiir projeler, genellikle
yapilarin istenildigi gibi yerlestirilmesi ve kullanimlarin istenilen 6l¢iide, dikey veya
yatay olarak karistirilabilmesine olanak vermektedir. Projeler, agik alan, yaya
baglantilar1 ve meydanlarla baglanti olusturulmasina imkan veren, biiyiik 6l¢ekli
araziler iizerinde gelistirilmektedir. Kent parcalar tizerinde gelistirilen bu projeler,
fizibiliteyi iyilestirme ve riski azaltmaya yardimci olacak, zamanlama ve etaplama

konularinin ayarlanmasinda, esneklik saglayan projelerdir (ULI, 2003).

Tiirkiye’de bu kapsamda 6zel sektdr tarafindan gergeklestirilen tek drnek Istanbul,
Akaretler bolgesinde gelistirilen Akaretler projesidir. Bu projede eski yapilarin
renovasyonu One c¢iksa da, proje konut,ticaret, otel ve ofis kullanimlariyla tam
anlamiyla bir karma kullanim projesidir. Bunun yanisira, 6zellikle biiyiik sehirlerde
kamu sektorii tarafindan planlanan kentsel déniisiim projeleri (Orn. Tarlabasi, Kartal
kentsel doniisiim projeleri vb.) ve planlama kararlariyla sekillenmis olan bdlgeler
(Bagdat caddesi ve Nisantas1 ornekleri vb.) karma kullanim konseptini 6ne ¢ikaran

projelerdir.

2.2.4 Karma kullanimh 6rnek projeler

Karma kullanimli projeler; karma kullanimli yapilar, karma kullanimli kompleksler
ve karma kullanimli kent pargalar1 olarak ii¢ farkli bashk altinda ele alinmistir.
Karma kullanimli yap1, kompleks ve kent pargalar1 kavramlarinin daha net sekilde
anlagilmasi agisindan, asagida her basliga ait iki Ornek incelenmigstir. Karma
kullaniml1 proje drnekleri, yurtdist ve Tiirkiye’den sirasiyla birer drnek olmak iizere

secilmistir.

2.2.4.1 Karma kullamimh yapilara 6rnek projeler

Karma kullanimli yapilara 6rnek olarak, Cin’in Sanghay bolgesinde bulunan Jin Mao

Tower ve Istanbul, Dolmabahgce’de bulunan Siizer Plaza incelenmistir.

Jin Mao Tower

Jin Mao Tower, Cin’in finans merkezi olan Sanghay bdlgesinde bulunmaktadir.
24.000 m2 arsa alan1 iizerinde, China Jin Mao Group Co. Tarafindan gelistirilen
proje, 88 kath bir karma kullanim projesidir. Projede yer alan ofis, otel ve ticaret

kullanimlari tek bir yapi igerisinde, dikey olarak konumlandirilmistir.

14



1993 yilinda planlamasina baglanan ve 1999 yilinda tamamlanan projenin, yatirim
maliyeti yaklasik $540 milyon olarak gergeklesmistir. Jin Mao Tower 123.675 m2
ofis alani, 555 odali 5 yildizli otel ve 32.280 m2 ticaret alanin1 icermektedir(Sekil
2.1). Proje igerisinde yer alan otel Hyatt grubu tarafindan isletilmektedir (ULI, 2003).

Sekil 2.1 : Jin Mao Tower, Sanghay

Projenin mimari tasarimi; Skidmore,Owings&Merill(S.0.M.), Shangai Institute of
Architectural Design&Research ve East China Architectural&Design Institute
ortakligiyla gerceklestirilmistir. Projenin girisinde bulunan iki kath lobiye, 3 farkl
girig bulunmaktadir. Bunlardan ikisi 3-50. katlar arasinda yer alan ofis kullanicilarina

aittir. Diger giris ise 53-87. katlar arasinda yer alan Hyatt Regency oteline aittir.

88. katta yer alan manzara kati projeye ayr1 bir 6zellik katmaktadir. Projede, kule
kismina birlesik olarak insa edilmis 6 katli podyum alani, Hyatt Regency oteli
konferans&toplanti hizmetleri ile aligveris merkezi, restoran ve gece kuliibii alani
olarak kullanilmaktadir. Proje kapsaminda 800 zemin altinda olmak {izere, 900

araglik otopark alan1 ve 1.000 adet bisiklet park alani ayrilmistir.
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Metro, otobiis gibi toplu tagima alternatiflerinin yansira, diizenli servis hizmetiyle

projeye erisim saglanmaktadir (http://en.wikipedia.org).

Jin Mao Tower 370 m. yiiksekligiyle, 2007 yilina kadar Diinya’nin en yiiksek 5.
binasi olma 6zelligini kormustur. 2007°den sonra ayni bolgede insa edilen Shanghai
World Financial Center ve tamamlanmak {izere olan Shanghai Tower, Jin Mao
Tower’in yiiksekligini geride birakmistir (ULIL, 2003). Cin’in Sanghay bolgesinde,
1999 yilinda tamamlanan Jin Mao Tower, tek bir yap1 igerisinde planlanan karma

kullanimli yapilara en iy1 6rneklerden birini olusturmaktadir.

Siizer Plaza

Siizer Plaza, Istanbul, Dolmabahce bdlgesinde yer almaktadir. Yaklasik 110.000
m2’lik bir ingaat alanina sahip olan, 34 kathi projenin gelistiricisi Stizer Grubu’dur.
Proje kapsaminda tek bir yapr igerisinde; Ritz Carlton Grubu tarafindan isletilen otel
alani, rezidans hizmeti verilen liikks konut alanlari, ofis ve ticaret alanlar1 yer
almaktadir (Sekil 2.2). Projede yer alan her kullanimin girisi, ayri1 olarak
tasarlanmistir. Ticaret alan1 kapsaminda, restoranlar, sinema, sanat merkezi ve
perakende alanlar1 yer almaktadir. Otel alani kapsaminda ise 266 adet oda

bulunmaktadir(http://www.suzerplaza.com.tr).

Sekil 2.2 : Siizer Plaza

Stizer Plaza’nin bulundugu arsa, 1982 yilinda Siizer Grubu istiraki olarak kurulan
Dolmabahge Turizm A.S. tarafindan satin alinmistir. Proje alanimmin Bogazigi
Ongoriiniim Bolgesi sinirlari igerisinde olmasi, cesitli imar kisitlarin1 da beraberinde

getirmistir.
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Yap1 yiiksekligi ve yapt yogunlugu ile ilgili stnirlamalar kapsaminda, 1982 yilindan
itibaren projede cesitli imar problemleri ile karsilmistir. Gelisen hukuki siirecin
sonlanmas1  ile, 2001 yilinda  Siizer  Plaza  faaliyete  ge¢mistir

(http://www.suzerplaza.com.tr).

Stizer Plaza Projesi, imar problemleri, karigik hukuki gecmisi ve Bogazici siliietiyle
uyumsuz yapisina karsin, Tiirkiye’de gelistirilen karma kullanimli yapilara
verilebilecek en eski Ornektir. Bu kapsamda Tiirkiye’de yer alan diger ornekler;
Istanbul, Sisli’de, Polat Insaat tarafindan tamamlanan Polat Tower Residence (2002)
ve Istanbul, Esentepe’de ofis, rezidans, alisveris merkezi fonksiyonlarini igeren

Kempinski Astoria Residences (2008) olarak siralanmaktadir.

2.2.4.2 Karma kullanimh komplekslere érnek projeler

Karma kullanimli komplekslere 6rnek olarak, Ingiltere’nin Bristol bdlgesinde
bulunan Cabot Circus Projesi ve Istanbul, Levent bélgesinde bulunan Kanyon Projesi

incelenmistir.

Cabot Circus

Cabot Circus projesi, Bristol(Ingiltere) kent merkezinde bulunmaktadir. 2008 yilinda
tamamlanan proje, karma kullanimli komplekslere ornek teskil etmektedir. Cabot
Circus’un tasarimi, Ui¢ yeni cadde ve kamusal alanlarin tasarimini igermektedir.
Karma kullanimli proje, i¢erdigi tiim 6gelerle giin boyunca canli ve hareketli kalacak
bir ¢evre yaratmayi hedeflemistir (Sekil 2.3). Cabot Circus Projesi, ¢cevreye duyarli
tasarimi, mimari ayrintilara verdigi onem ve Bristol’iin kentsel doniisiimiine

sagladig1 katki ile pek ¢ok 6diil almistir.

Projenin aldig1 odiiller sirasiyla; MAPIC Retail Regeneration Award (2006), The
British Council of Shopping Centers Supreme Gold Award (2008), BREEAM Retail
Award(2008) ve MAPIC 2008 Yilin en iyi aligveris merkezi ddiiliidiir (Gmtr, 2009).
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Sekil 2.3 : Cabot Circus Projesi i¢ mekan

118.000 m2 arsa alani iizerinde gelistirilen Cabot Circus Projesi; ticaret, ofis, otel
kullanimlarint ve 260 adet konut birimini icermektedir. Proje kapsaminda; 95.000
m2 ticaret ve eglence alani (ticaret alaninda 15 ana kiract ve 100 kiigiik Slgekli
magaza), 25.000 m2 ofis alani, 10.000 m2 sosyal tesis alan1 ve 2.650 araglik otopark
alan1 yer almaktadir. Bristol Alliance Sirketi tarafindan , yaklagik €500 milyon
yatirimla gelistirilen projenin, master plan1 ve ana mimari tasarim: Chapman Taylor
Grubu tarafindan yapilmistir (Chapman Taylor, 2008). Asagidaki sekilde Cabot

Circus Projesi kapsaminda yaratilan agik aligveris alanlar1 goriilmektedir.

Sekil 2.4 : Cabot Circus projesi dis mekanda aligveris alanlar1
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Kanyon

Istanbul, Levent bolgesinde 30.000 m2’lik arsa alami iizerinde gelistirilen, 250.000
m2 ingaat alanina sahip Kanyon kompleksi, Tiirkiye’de yer alan karma kullanimli
projeler kapsaminda farklilik yaratmis bir projedir (Sekil 2.5). Eczacibasi Grubu&ls
GYO ortakligiyla, konut, aligveris ve is merkezi olarak, 200 milyon dolarlik

yatirimla gergeklestirilen Levent Kanyon projesi, 2006 yilinda tamamlanmistir.

Sekil 2.5 : Kanyon, Istanbul

Kanyon Projesi’nin tasarimi i¢in, 2001 yilinda yerli ve yabanci bes farkli grubun
davet edildigi uluslararasi bir yarisma diizenlenmis, Tabanlioglu, Arup ve Jerde
Partnership’in  olusturdugu konsorsiyum yarigmayr kazanmistir. Bu proje
onderliginde, Tiirkiye’de ilk kez bir alisveris merkezi sokak konseptinde
tasarlanmistir. Proje kapsaminda; 80-380 m2 arasinda degisen 179 konut birimi, 170
magaza, toplam 1600 kisilik 9 sinema salonu, 3.500 m2 yesil alan, 8.500 m2 siginak

alan1 ve 2.300 araglik otopark alan1 yer almaktadir (http://www.yapi.com.tr ).

Sokak konseptiyle gelistirilen tasarimi, zemin katta yer alan toplanma alanlari, agik
alanlart ile Kanyon projesi, Tiirkiye’de son yillarda gelistirilen yenilik¢i karma
kullanim projelerindedir. Proje kapsaminda yer alan ofis, konut ve aligveris
kullanimlarina yonelik ayr1 giris noktalari, karma olarak gelistirilen kullanimlarin

fonksiyonel bir sekilde ve birbirini rahatsiz etmeden islemesini saglamaktadir.
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2.2.4.3 Karma kullamiml kent parcalarina érnek projeler

Karma kullanimli kent pargalarina 6rnek olarak, Amerika’nin Florida eyaletinde
bulunan City Place Projesi ve Istanbul, Besiktas bolgesinde bulunan Akaretler projesi

incelenmistir.

City Place

City Place, Amerika’nin Florida eyaleti, West Palm Beach bolgesinde gelistirilen, bir
kent merkezi karma kullanim projesidir. Proje kapsaminda amag¢, mevcut kent
merkezinin doniistiiriilmesi ve canlandirilmasi olmustur. City Place projesi, 55.760
m2 ticaret alani, farkli konut tiplerini igeren 600 konut birimi, 70.000 m2 alanm
kapsayan 3 ofis blogu, 400 odali otel alam1 ve Palm Beach Kongre merkezini
icermektedir. City Place projesi, biiylik ol¢ekli gelistirme projelerinde, kamu ve 6zel
sektor ortakliginin dnemini ortaya ¢ikaran projelerden biridir. Kamu sektoriiniin ve
yerel halkin destegiyle beraber, Palladium Company (New York) tarafindan
gelistirilen proje, 290.000 m2’lik genis bir alan1 kapsamaktadir (Sekil 2.6).

Sekil 2.6 : City Place, West Palm Beach, Florida

1996 yilinda yerel yonetimlerden proje onay1 alinmis, projenin yapimi, $550 milyon
yatirimla 2003 yilinda tamamlanmistir. Projenin master plani ve ana mimari tasarimi

Elkus/Manfredi Architects Ltd.(Boston) tarafindan tiretilmistir (ULI, 2003).

20



Akaretler

Istanbul, Besiktas bolgesinde, Akaretler yokusunda yer alan Akaretler projesi, bir
restorasyon projesi olmasinin yanisira, karma kullanimli kent pargalarina ornek teskil
etmektedir. Akaretler siraevleri, orjinal haliyle 135 yil 6nce Osmanli devletinin ilk

toplu konut projesi olarak insa edilmistir (Sekil 2.7).

Sekil 2.7 : Akaretler siraevleri

Akaretler Siraevleri, 1991°de Net Holding tarafindan, Vakiflar Genel
Miidiirliigii'nden 49 yilligina 'Yap-islet-Devret' modeliyle kiralanmis, 1996'da
restorasyona baslanmistir. Cesitli finansman sorunlar1 dolayisiyla, Akaretler
kompleksi restorasyonuna ara verilmistir. Projenin miilkiyeti, 2003 yilinda Net
Holding’den Garanti Bankasi’na ge¢mis, 2005 yilinda da isadami Serdar Bilgili’ye
devredilerek, tekrar onarima baglanmistir. Proje 6zelinde kurulan Akaretler Turizm

Yatirimlar1 A.S., 2008 yilinda Akaretler Projesi’ni tamamlamistir.

Akaretler siraevleri, 55.000 m2 kapali, 5.000 m2 agik alan olmak {izere, 60.000
m2’lik toplam kullanim alanina sahiptir (http://www.akaretler.com.tr). Toplam
yatirrm maliyeti $75 milyonu bulan proje kapsaminda; 59 rezidans, 34 magaza, 6
adet kafe-restoran ve Starwood Grubu tarafindan isletilen 135 odali ‘W Hotel” yer

almaktadir (http://www.arkitera.com).
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2.3 Karma Kullanimin Tarihsel Gelisimi

Tarih boyunca kentler, karma kullanim kapsaminda bir¢ok model iiretmistir. Eski
Yunan ve Roma kentleri, Italya, Fransa ve Ingiltere’de yer alan tarihi merkezler
karma kullanim kapsaminda yer alan ilk Orneklerdendir. Karma kullanim
kapsaminda en onemli 6rneklerden biri ise Ortagag kenti olarak sayilabilir. Kiiclik
Olcekli ve surlarla cevrili Ortacag kenti, dogasi geregi, kendi kendine yeten ve
kullanimlarin entegre edildigi bir yapiya sahiptir. Ortacag kentlerinde yaya odaklilik,
kentlerin dogasinda yer alan bir olgu olmustur. Kent 6lgeginin kiigiilk olmasinin
yanisira bu durum, su ve hayvan tagimaciligimin yiiksek maliyetleri ile de
aciklanabilir. Ronesans ¢aginin ana merkezleri olarak gelisen Avrupa kentlerinde,
ekonomik aktivitelerin dlgeginin biiylimesiyle baglantili olarak, daha acik bir kent
formu gelismeye baslamistir. Uretimin artmas1 gelirlerin artmasini tetiklemis, arag
tagimaciliglr artmis, bununla beraber yollar genislemistir. Ekonomik aktivitelerin
artmastyla ticaret, acik alanlar ve toren alanlarina duyulan ihtiya¢ artmistir. Kent
duvarlar1 disinda yeni yerlesim alanlar1 insa edilse de, giivenlige duyulan gereksinim
sonucunda kentin duvarlar igerisinde sahip oldugu kompakt yapi1 korunmustur.
Kompakt yap1 ve smirli ulagim altyapisi kentlerde kullanimlarin birarada

kullanilmas1 gelenegini desteklemistir.

Ekonomik gelismelere ragmen, kompakt yapi, yiiksek yogunluklar ve karma
kullanim, Ronesans donemi kentlerinin karakteristik 6zelligi olmustur. Benzer
sekilde, bircok tarihi Amerikan kenti, kompakt yapi, yiiksek yogunluk, karma
kullanim gibi 6geleri barindirmaktadir. Bir¢ok kiigiik 6l¢ekli Amerikan kentinde de,
ana caddeler, alt katlarda ticaret alanlari, iist katlarda ofis ve konut alanlarinin yer
aldigt karma kullamimlar1 igermektedir. Karma kullanim, tarih boyunca yaygin
olarak uygulanmasinin yanisira, en mantikli arazi kullanim bi¢imi olmustur (ULI,

2003).

2.3.1 1950 oncesi donemi

20.yy.’1n ilk yarisinda, kent merkezleri, banliyo alanlari, hatta yliksek yapilar gibi
bir¢ok kentsel kullanim, modern karma kullanim projeleri i¢in model ve &rnek
olusturmustur. 20.yy.’1n ilk yarisinda karma kullanimli alanlarin ¢cogu ‘garden city’

akimiyla iligkilendirilmistir (ULIL, 2003).
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Ebenezer Howard (1902)’ in ‘garden city’ akimi, kendi kendine yeten, dlgcek
konusunda miitevazi ve hareketliligi saglayan ulagim sistemleriyle birlestirilmis yeni
kentlerin avukatligin1 yapmustir. Teori olarak, garden city akimi daha sonra, endiistri
liretiminin yan etkilerinden ortaya ¢ikan ve yeni ulasim teknolojilerine imkan veren,
daha gevsek bir karma kullanim iiretmistir (Grant, 2004). Bu donemde, Ingiltere’de
gelistirilen New Earswick (1902), Letchworth (1904) ve Hampstead Garden
Suburb(1906) kent merkezleri, Amerika’da Market Square(Lake Forest,
Ilinois, 1916) ve Country Club Plaza District (Kansas city, Missouri,1922) bdolgeleri,
karma kullaniml1 projelere 6rnek olarak sayilabilir (ULI, 2003).

1920’11 yillar takip eden donemde, kent merkezlerinde gelistirilen karma kullanimh
projeler, yiikseklik ve yogunluk konularina farkli bir bakis agist getirmistir.
Cleveland Union Terminal (1930), Carew Tower (Cincinnati, Ohio, 1929) ve
Rockefeller Center (New York, 1931) bu donemde gelistirilen karma kullanimhi
proje ornekleridir. New York’ta bulunan Rockfeller Center, oncelikli olarak ofis
kullanimina yer vermekle beraber, ticaret, otel ve sahne sanatlarina yonelik bir
gosteri alani ile 20.yy.’1n en yenilik¢i ve basarili karma kullanimli projelerinden biri

olarak anilmaktadir (ULIL, 2003).

2.3.2 1960 donemi

1940 ve 1950’li yillarda gelistiriciler, karma kullanimli projeler konusunda
hareketsiz kalmis, faaliyet gostermemislerdir. 1950°1i yillarin sonlar1 ve 1960’1
yillarda ise, modern karma kullanimli projelerin iretilmesiyle yeni bir donem
baslamistir. Bu projeler baslangicta kent merkezlerinde gelistirilmis, daha sonra diger
bolgelerde de uygulanmistir. Projelerde ana kullanim olarak ©6ne c¢ikan ticaret
kullanimini, konut ve ofis kullanimi1 desteklemistir. Uluslararas1 mimari tasarim
ogretilerini igeren (6rn. cam cepheler), biiytik 6l¢ekli karma kullanimli yapilar da bu
donemde ortaya cikmistir. Bu donem, 6zellikle kamu&ozel sektor destegiyle kent
merkezi yenilenmesi amaciyla, Kuzey Amerika bolgesinde ortaya ¢ikmustir. Bu
donemde gelistirilen karma kullanimli projelere; Midtown Plaza (Rochester, New
York,1959), Constitution Plaza (Hartford, Connecticut,1960) ve Prudential Center
(Boston, 1959) 6rnek olarak gosterilebilir (ULIL, 2003).
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Bu donemde, karma kullanimli proje gelistirme agisindan kent merkezleri tercih
edilmis olsa da, 1960’larin sonlarinda projeler kent merkezi diginda da talep
yaratmaya baglamistir. Kent merkezi disinda yer alan konut alanlar1 ve ulasim
sistemi gelistikce, bu bolgeler karma kullanimli projeler i¢in ¢ekim yaratan alanlar
haline gelmistir. Kent disinda gelistirilen karma kullanimli projelere 4 proje onciiliik
etmistir; Westmount Square (Montreal, 1965), La Defense (Paris, 1958), Century
City (Los Angeles,1961) Crystal city (Arlington, Virginia, 1964). ilk énemli karma
kullanimli yap1 6rneklerinden biri olan John Hancock Center (Chicago, 1965) ve Jin

Mao Tower(Shangai) da bu donemde gelistirilen projeler arasindadir (ULI, 2003).

1960’larda gelistirilen karma kullanimli projeler genel olarak konut kullanimini 6ne
cikarmaktadir. Gelistirilen projelerin ¢ogu Oncelikli olarak konut kullanimim

icermektedir.

Projeler parsel olgeginde diisiiniilmemis, aksine ¢evresine acik olarak tasarlanmistir.
Bu dénemde tasarimda agiklik 6n plandadir. Projeler, uluslararasi mimari tasarim
ilkelerine gore gelistirilmistir. 1960 doneminde kullanilan bu tasarim 6geleri; yaya
baglantilari, ortak alanlar ve sosyal alanlar yaratmak konularini oncelikli olarak ele

almamustir.

2.3.3 1970 donemi

1970’11 yillar karma kullanimli projelerde ice yonelme yaklasimina sahne olmustur.
1960’larda karma kullanimli projeler, disa doniik ve cevresel etmenlerlerle belirli
ol¢iide iliskilendirilmis olarak gelistirimistir. 1970’11 yillarda ise projelerde, kapali
aligveris merkezleri, genis galeri ve meydanlarin 6ne ¢ikmasiyla, ice doniik bir

yaklasim sergilenmistir.

Aligveris merkezlerinin gelisimi karma kullanimli projeleri iki sekilde etkilemistir.
Ik olarak, tek bir yonetim tarafindan isletilen kapali aligveris merkezleri, karma
kullanimli projelerin vazgegilmez 6gesi olarak éne ¢ikmustir. Ikinci olarak , banliyo
alanlarinda gelistirilen aligveris merkezleri, karma kullanimli projelerde baskin
kullanim olarak 6ne ¢ikmistir. Bu donemin projelerine; Houston Galleria (Houston,
1967), IDS Center (Minneapolis, 1969), World Trade Center (New York City, 1970),
[linois Center (Chicago,1969), Embarcadero Center (San Francisco, 1970) 6rnek
olarak gosterilebilir (ULIL, 2003).
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1970’1i yillarda gelistirilen projeler 1960’11 yillara gore farkliliklar gostermektedir.
Projelerde konut kullanimi, 1960’larda oldugu kadar baskin ve dncelikli olmamustir.
Bu donemde gelistirilen projeler genel olarak ofis, ticaret ve otel kullanimlarin
igcermektedir. Gelistirilen yapilar icerisinde genis galeriler, meydanlar, toplanma

alanlar1 yer almis, kapali alanlar 6ne ¢ikmastir.

2.3.4 1980 donemi

1980’lerde gelistirilen projeler, postmodern tasarim Ogeleri ve yaklasimlarini
icermektedir. Projelerde, yapilar ve yapilarin arasindaki iligkilerin 6nemini
vurgulayan kentsel tasarim yaklagimlari dnem kazanmistir. Projelerde, biiytik 6l¢ekli
karma kullanimli yapilar yerine, karma kullanimli boélgeler yaratmak Onemli
olmustur. Crescent (Dallas) ve Miami lakes Town Center (Miami, Florida), 900
North Michigan Avenue (Chicago), Rowes Wharf (Boston), Janss Court (Santa
Monica), The Williard (Washington, D.C.) bu donemin projelerine 6rnek olarak
gosterilebilir(ULI, 2003).

Postmodern tasarim ogeleri, Ozellikle Amerika’da karma kullanimli projeleri
yonlendirmis olsa da; modern tasarim ilkeleri, basta Asya olmak {izere bir¢ok
bolgede etkinligini korumustur. Bu donemde Asya’da karma kullanim kapsaminda
onemli projeler gelistirilmistir. Raffles City (Singapur,1986) ve Pasific Place (Hong
Kong,1988) Asya’da gelistirilen projelere 6rnek gosterilebilir. 1980 doneminin 6ne
cikan ozellikleri; banliyo alanlarinda gelistirilen projelerin artmasi, projelerde toplam
iskan alaninin azalmasi ve projelerde konut kullaniminin tekrar 6ne ¢ikmasi olmustur

(ULI, 2003).

2.3.5 1990 sonrasi donemi

1990 doneminde daha oOnceki yillarda gelistirilen karma kullanim modelleri
degismeye baslamistir. Bu donemde karma kullanimli kent merkezleri ve kent
parcalart 6nem kazanmistir. Karma kullanimli projeler i¢in  kentsel tasarim
yapilmasi, bu donemin 6zelliklerindendir. Bu donemde gelistirilen karma kullaniml
kent merkezlerine; Reston Town Center (Florida), Minzer Park (Boca Raton,
Florida), CambridgeSide Galleria (Cambridge), Canary Wharf(London) ve Kuala
Lumpur City Center (Asya) ornek gosterilebilir (ULL, 2003). Bu donemde karma

kullanimli projeler 6nemli degisimler sergilemistir.
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Karma kullanimli projelerde; proje gelistirmek yerine projelerde kentsel mekan
yaratmak, biiyiik 6l¢ekli yapilar yerine kentle uyumlu projeler iiretmek 6ne ¢ikan

yaklagimlar olmustur.

2.3.6 Tiirkiye’de karma kullanim

Karma kullanim kavrami, Tiirkiye ic¢in yabanci bir kavram degildir. Tirkiye’de
karma kullanim, geleneksel kent modellerinden birini olusturmaktadir. Her mahalle,
karma kullanim konseptinde gelismis kiiclik 6rnekler olarak goriilebilir. Diger
iilkelerle benzer sekilde Tiirkiye’de de kentler, niifus artis1 ve biiyiimenin etkisiyle
gelismis, banliyo alanlarinda konut kullanimi desteklenmistir. Banliyo alanlarinda
yer alan konut alanlarmin, c¢alisma, ticaret vb. kullanimlarla yeterli Olcilide
desteklenmemesi, niifusun kent merkezine olan bagimliligin1 siirdiirmesine sebep
olmustur. Kent merkezine yapilan seyahatler, ulasim maliyetlerini arttirmis, kent

merkezinde yer alan arsalar hizla degerlenmistir.

Ozellikle biiyiik sehirlerde yasanan kentsel biiyiimeye karsm, toplu tasima
olanaklariin yetersiz kalmasi, otomobil sahipliligi oranindaki artis ve giin boyunca

katedilen mesafeler olumsuz kosullara sebep olmaktadir.

Toplumsal iliskilerde eksiklikler, yliksek ulasim maliyetleri, saglik sorunlar1 ve
cevresel sorunlar bu olumsuzluklara 6rnek olarak siralanabilir. Kentsel biiylimenin
olumsuz etkilerini azaltmada oOne ¢ikan yaklasimlardan olan karma kullanim,

gayrimenkul gelistirme projeleri kapsaminda 6nem kazanmaya baslamistir.

Tiirkiye’de karma kullanimli projelerin ge¢misi, Amerika, Ingiltere, Kanada, Cin,
Japonya gibi {llkeler kadar kapsamli degildir. Karma kullanimli projelerin
uygulanmasi, yaklasik 20 yi1l gibi kisa bir gegmise sahiptir. Karma kullanimli proje
uygulamalarinin iilkemiz i¢in yeni olmasi, gayrimenkul gelistirme sektoriiniin
gecmisine baglanabilir. Tirkiye’de gayrimenkul gelistirme sektorii diger iilkelerle
karsilastirildiginda ¢ok yeni bir sektdrdiir. Ulkemizde gayrimenkul projeleri, uzun bir
donem boyunca kapsamli bir plana bagli olmaksizin, insaat sirketleri tarafindan
gerceklestirilmistir. Giliniimiizde ise bu durum degismekte, gayrimenkul geligtirme

konusunda uzmanlagmis pek ¢cok gayrimenkul gelistirme firmasi bulunmaktadir.

Tiirkiye’de 6zel sektor tarafindan gerceklestirilen ilk karma kullanimli proje;

Istanbul, Etiler bolgesinde bulunan Akmerkez Projesi’dir.
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1990 yilinda lanse edilen ve 1993 yilinda tamamlanan proje, Akkok, Tekfen ve
Istikbal Gruplarmin ortaklifiyla gelistirilmistir. Proje kapsaminda 180.000 m2’lik
alan {izerinde, 14 ve 17 kath ofis boliimleri, 23 katli Akmerkez Residence ve apart
otel, 1500 araglik otopark alan1 yer almaktadir. Akmerkez aligveris merkezi,
Uluslararas1  Aligveris Merkezleri Konseyi (ICSC) tarafindan 1995 yilinda
Avrupa’nin, 1996 yilinda ise Diinya’nin en iyi aligveris merkezi secilmistir
(www.akmerkez.com.tr). Tiirkiye’de karma kullanimli projeler kapsaminda, en eski
orneklerden biri de Siizer Plaza 6rnegidir. Polat Tower Residences (Fulya, Istanbul,
2002), Metrocity (Levent, istanbul, 2005), Sisli Plaza (Sisli, istanbul, 2006), Kanyon
(Levent, Istanbul,2006), Kempinski Residences Astoria (Esentepe, istanbul, 2007),
Palladium (Atasehir, Istanbul, 2008) projeleri Tiirkiye’de yakin gegmiste gelistirilen

karma kullanimli projelere 6rnek olarak gosterilebilir.

Tiirkiye’de karma kullanimli projeler kapsaminda gerceklesen oOrneklerin ¢ogu
Istanbul’da yer almaktadir. Gergeklesmis Ornekler smirli olmakla beraber,
oniimiizdeki 5 yilda planlanan bircok karma kullanimli proje bulunmaktadir.
Planlanan projeler genellikle Istanbul, Izmir, Ankara vb. biiyiik sehirlerde yer
almaktadir. Biiyiik sehirlerde arsa arzinin kisith olmasiyla artan arsa fiyatlar,
onlimiizdeki donemde gelistiricileri Anadolu kentlerinde proje gelistirmeye

yonlendirecektir.

2.4 Gayrimenkul Projelerini Karma Kullanima Yonlendiren Etkenler

Kullanimlarin ayriligina dayanan, tek fonksiyonlu modern arazi kullanimi modeli,
yiiksek bireysel ve sosyal maliyetler getirmektedir. Tek fonksiyonlu arazi kullanima,
kentlerde yayilma & dagilmaya sebep olurken, otomobil bagimliligi, enerji
maliyetleri ve isglicli maliyetlerini arttirmaktadir. Tek fonksiyonlu arazi kullaniminin
sonucu olarak, oOzellikle Amerikan kentlerinde goriilen ‘Yayilmaci Gelisme
(sprawled development)’, birgok olumsuz kosula sebep olmustur. Hava kirliligi,
dogal alanlarin azalmasi, ¢evresel degerlerin kaybedilmesi ve kiiresel 1sinma gibi
durumlar, bu olumsuz kosullara 6rnek olarak gosterilebilir. Kent plancilar1 arasinda
da, yayilma ve tek fonksiyonlu arazi kullanimina karsi elestiriler gittikce
artmaktadir. ‘Yeni Kentlesme (new urbanism)’ yaklasimi, yeni ve mevcut kent
pargalarinda, daha az otomobil bagimlist ve konut-calisma alan1 mesafesini kisaltan

‘Karma Kullanim’1 desteklemektedir (Angotti & Hanhardt, 2001).

27



Kent plancilart i¢in karma kullanim tartismalarinin baglamasi, Jane Jacobs’un ‘The
Death And Life Of Great American Cities’ adli ¢alismasindan sonra olmustur.
Jacobs, kentsel yenileme, sosyal konutlar ve biiyiikk 6lgekli toplum projelerini
etkileyen, arazi kullanimlarinin ayrilmasin1 prensibini elestirmis, plancilarin ‘entegre
cesitlilik’ prensibini tesvik etmesi gerektigini savunmustur (Angotti & Hanhardt,
2001). Planlamada ve kentsel alanlarda ortaya c¢ikan bu gelismeler, kentlerde daha
verimli ¢oziimler iiretmeye gayret eden gayrimenkul projelerini karma kullanima

yonlendiren etmenlerden olmustur.

Son donemlerde karma kullanimli projelerin ortaya ¢ikist ve olgunlagsmasini
destekleyen faktorler; ekonomik, finansal, politik, sosyal, kamusal, yap1 ve tasarim

faktorleri gibi birgok etkeni icermektedir.

Bunlarin tiimii ayn1 anda ortaya ¢ikmis olmasa da, giin gegtikge yeni trendler ortaya
cikmakta ve 6nem kazanmaktadir. Bazi yeni trendler ise eskilerinin yerini almaktadir

(ULI, 2003).

2.4.1 Ekonomik ve finansal etkenler

Giliniimiizde, gayrimenkul gelistirme isiyle ugrasan gruplar, gegmise gore ¢ok daha
yetenekli, basarili ve bilgi birikimine sahip durumdadir. Zaman gegtikce gelistirici
firmalar, biiyilik 6lgekli ve daha karmasik projelerin altindan kalkar hale gelmislerdir.
Uluslararas1 anlamda bir ¢ok firma, yerel ve uluslararasi piyasalarda faaliyet
gostermektedir. Bu firmalar, saglam sermaye yapisina sahip firmalar olup, karma
kullanim projelerinde basarili gegmislere sahiptir. Amerika, Asya ve Avrupa’da yer
alan biiyiik 6lcekli uluslararast firmalar, karma kullanim projelerini listlenmektedir.
Bunun yanisira, kiigiik 6lgekli firmalar bu konuda daha yeterli hale gelmis, nis bir
piyasa olarak goriilen karma kullanimli projelerde yer almaya baglamislardir (ULI,

2003).

Onemli metropolitan alanlarda -6zellikle yogun proje gelistirme faaliyetleri goriilen
ticari alanlarda-, arsa fiyatlar1 ylikselmis durumdadir. Arsa fiyatlar1 yiikseldikge,
gelistiriciler yiiksek yogunluk ve karma kullanim araciligiyla, daha ‘kanitlanabilir

degerler’ insa etmenin yollarini aramaya baglamislardir.

Bunun yanisira gelistiriciler, piyasanin emilimine hiz veren ve ham arazi iizerinde
gelistirme maliyetlerini diisliren, kullanimlar1 cesitlendirme yoluyla daha c¢abuk

sonug veren proje gelistirme faaliyetlerine yonelmisglerdir.
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Banliyo alanlarinda ve kent ¢eperlerinde de, arsa fiyatlarinin yiikselmeye baslamasi
ve yogunluklarin artmasiyla, karma kullanim projeleri bu alanlarda da daha

gergeklestirilebilir hale gelmektedir (Grant, 2004).

2.4.2 Politik, sosyal ve yonlendirici etkenler

Kent plancilar ve kentsel tasarim {izerinde calisan akademisyenlerin tek fonksiyonlu
arazi kullanimin1 sorgulamasi ve elestirmeye baslamasi, kamusal otoritenin de
planlama ve uygulama politikalarin1 degistirmistir. Amerika’da kentsel planlama ve
gelistirme ilizerine yazilmis en 6nemli kitaplardan biri olan ‘Life and Death of Great
American Cities (Jacobs, 1961)’, karma kullanim konseptinin, kentsel planlama ve

gelistirme igerisinde tekrar yer almasini desteklemistir.

Amerika, Asya ve Avrupa’da hiikiimetler tarafindan 1960 ve 1970°li yillarda
planlama kararlarinda yaratilan esneklikler, biiyiik 0Olgekli karma kullanim
projelerinin Oniinii agmistir. Son donemlerde kentsel alanlarda yenileme ve
dontistiirme ihtiyacinin artmasi ve Onemi, karma kullanim agisindan 6nemli bir
altyap1 olusturmaktadir. Kentlerde ortaya ¢ikan doniisiim ihtiyaci, merkezi is alanlari,
kiyr alanlari, kentigi alanlar ve banliyo alanlarinda karma kullanimlarin

gelistirilmesine olanak saglamaktadir (ULIL, 2003).

Amerikan kentlerinde, karma kullanimi politik,sosyal ve yonlendirici etkenler
kapsaminda destekleyen ve 6nemini vurgulayan iki yaklagim; Akilli Biiylime (smart

growth) ve Yeni sehircilik (new urbanism) yaklasimlar1 olarak 6ne ¢ikmaktadir.

2.4.2.1 Akilh biiyiime (smart growth)

Akilli biiylime (Smart growth), 1990°1arin sonlarinda Amerika’da planlama i¢in yeni
bir sentez olarak ortaya ¢ikmis bir akimdir. Bu akim, biiylimenin olanakli ve 1yi
oldugunu savunan bir teoridir. Amerikan kentlerinde yasanabilir alanlar yaratmak ve
yayllmanin Oniine ge¢mek amaciyla, ekonomi, toplum ve ¢evre arasinda denge
saglamay1 hedefleyen akilli bliylime (smart growth) akimi, 1997 yilinda ilk ortaya
¢ikisindan beri ¢ok biiylik bir ilerleme gostermistir (Tombari, 2005).

‘Akilli biiylime’ terimi, planlama c¢abalarin1 gelistirmeye c¢alisan her toplumun,
ihtiyacina yonelik olarak esnek bir tanimdir. Bu konuda en kapsamli tanimi yapan

‘Amerikan Planlama Birligi (APA)’ne gore akilli biiyiime;

e  Ozgiin toplum ve mekan hissine sahip,

29



e Degerli dogal ve kiiltiirel kaynaklar1 koruyan ve gelistiren,
e Gelismenin maliyet ve faydalarin1 dengeli dagitan,

e Ulasim olanaklari, ¢alisma alan1 ve konut segeneklerini mali bir sorumluluk

icinde gelistiren,

e Uzun vadeli bolgesel stirtidiiriilebilirligi, kisa donemde adim adim ilerleyen

cografi ¢oziimler tizerinden degerlendirebilen,
e Toplum saglig1 ve saglikli toplumlari tegvik eden,

kentler yaratilmasi esnasinda, bu olusuma yol gostermek, tasarlamak, gelistirmek,

yenilemek ve insa etmek i¢in kapsamli planlamay1 kullanmaktir.

Kompakt yapi, transit olarak erisilebilirlik, yaya odaklilik, karma kullanim konsepti
ve arsalarin yeniden kullanilmasi, akilli biiylime ilkelerinin uygulamasina o6rnek

olusturmaktadir (APA, 2002).

Akilli biiylime, siirdiiriilebilir gelisme ve saglikli toplum akimlarini yonlendiren
stratejilerin ¢gogunu barindirmaktadir. Karma kullanim, ‘akilli biiyiime’ akiminin
uzun soluklu prensiplerinden biri olarak ayakta kalmistir. Karma kullanim; kompakt
form, yaya odakli yasama alanlari, ulasim ve konut cesitliligi, aitlik hissi, acik
alanlart korumas: ve toplum katilimi 6geleriyle birlikte, akilli biiylimenin temel
prensiplerinden birini olusturmaktadir (Smart Growth Network, 2004). Akillh
bliyiime, ekonomik ve sosyal cesitlilik yaratan karma kullanim konseptini
savunmaktadir. Karma kullanim, canli kentsel bolgeler yaratmak i¢in gerekli olan
ekonomik aktiviteyi gelistirirmekle beraber, ara¢ bagimliligin1 azaltmakta ve toplu
tasima talebini desteklemektedir. Cesitli kullanimlarin birbirine yakin olarak yer

aldig1 bolgelerde, insanlar ise, okula ve aligverise yaya olarak erismektedir.

2.4.2.2 Yeni sehircilik(new urbanism)

Yeni sehircilik (new urbanism), Amerika’da ¢evreyi tahrip eden, dogal kaynaklar1 ve
tarim alanlarin1 gelisme ig¢in tiiketen, trafik yaratan ve yasam kalitesini diisliren
‘kentsel yayilma (urban sprawl)’ hareketine karsi bir reaksiyon olarak ortaya

cikmustir.
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Yeni sehircilik hareketi, kentsel yayilmanin, ¢evresel tiikketim, acik alanlarin yok
edilmesi, arag trafigi yaratilmasi, yayilma ile meydana gelen ek finansal maliyetler,
hatta banliyolerin izole edilmesiyle ortaya cikan sosyal problemler gibi, bir¢ok
soruna yol actifim1 ve bu nedenden Otiirii zararli oldugunu ileri slirmektedir

(Holcombe & Moore, 2002).

1960’larin basinda Jane Jacobs ¢ The death and life of great american cities’ adli
kitabinda, yeni sehirci akima 6rnek olacak sekilde, plancilari, arazi kullaniminin tek
fonksiyonlu olarak planlanmasinin, otomobil bagimliligt ve yalnmz ticaret
bolgelerinin sakincalar1 hakkinda diisiinmeye tesvik etmistir. 20. yy.’da yeni
sehircilik hareketini etkileyen bir bagka kisi filozof/tarih¢i Lewis Mumford ise, savas
sonrasi Amerika’nin kentdis1 yasam odakli gelismesini elestirmistir. Yeni sehirciligin
barindirdig1 6geler, yeni sehircilik kongresi’nin kurucularindan ikisi Andres Duany
ve Elizabeth Plater-Zyberk’e gore onii¢ faktor ile tarif edilen mahalle tasarimi
ogeleridir.

Bu 6geler her dlgekte uygulanabilen; yaya odaklilik, baglantilar, sokak iliskileri,
karma kullanim, ¢esitlilik, karma konut kullanimi, 6zgiin mimari, kentsel tasarim,
geleneksel mahalle yapisi, arttirllmis yogunluk, akilli ulasim, siirdiiriilebilirlik ve

yasam kalitesi olarak tanimlanmistir (http://www.newurbanliving.org).

Yeni sehircilik, 1982°de Florida eyaleti Seaside bdlgesinin ingast ile dogmustur.
Seaside bdolgesi, yeni sehircilik prensiplerinden olan karma kullanim, konut
cesitliligi, konut-ticaret birlikteligi, 6zgiin tasarim, rekreasyon ve kentsel alanlar
yaratilmasi vb. gibi niteliklerin tiimiinii barindirmaktadir. Yeni sehircilik tasarim
ilkeleri; karma kullanim, yaya ulasimi gibi otomobil 6ncesi kentsel alan1 karakterize
eden 6geleri barindirdigindan, bu hareket ‘geleneksel mahalle tasarimi (traditional
neighborhood development-TND)’ olarak da anilmaktadir

(http://www.newurbanliving.org).

Yeni sehircilik hareketinin tiim hedef ve kararlari, akilli biiyiime (smart growth)
yaklagimininkilerle anlamli olarak ortiismektedir. Akilli biiylime, ¢6zliim Onerilerinde
daha ¢ok politika odakli hareket ederken, yeni sehircilik daha ¢ok tasarima dayali
olarak hareket etmektedir (Goldstein, 2006).

31



2.4.3 Yap1 ve tasarim etkenleri

Yeni sehircilik ve akilli biiylimenin 6ngdrdiigli tasarim ve gelistirme konseptleri,
yaya odakli gelisime Onem veren ve genis fonksiyon cesitliligi sunan; karma
kullanimli kent merkezleri, transit gelisme alanlar1 ve diger kent parcalarini
desteklemektedir. Yeni sehirciligin ortaya ¢ikmasina sebep olan ve destekleyen
akademisyen ve uygulamacilar; gelistirme, planlama ve yerel otoritelerin
yonlendirici kararlar1 konusunda, Amerika’da ve uluslararast Olgekte Onemli

derecede etkili olmuslardir (ULI, 2003).

Yeni sehircilik ve akilli biliylime gibi akimlarin yanisira, kullanimlara yonelik
taleplerin farklilasmasi da, gayrimenkul projelerini karma kullanima yonlendiren
yap1 ve tasarim etkenleri igerisinde sayilabilir. Ofis alanlarinda kullanici taleplerinin,
perakende sektoriinde magaza taleplerinin, eglence aktivitelerinde ve konaklama
alanlarinda  kullanicilarin  taleplerinin degisimi, bu etkenlere ornek olarak

gosterilebilir.

Ornegin, son yirmi yilda hizmet sektoriiniin hizli bilyiimesi sonucu, ofis alanlarinda
istthdam edilen niifusun artigi, ofis talebinin ve daha biiyiikk ofis alanlarina olan
ithtiyacin artmasiyla sonuglanmistir. Bu durum, karma kullanim projelerine yonelik
talebi desteklemistir. Ofis kullanimi, karma kullanimli projelerde genellikle bir
‘temel kullanim’ olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Biiyiik 6lcekli ofis projelerinin bir
cogu, perakende, konut ve konaklama gibi tamamlayici kullanimlar agisindan talep
yaratmaktadir. Yaratilan bu talep, tek basina bir karma kullanim projesi gelistirmek
icin yeterli olamasa da, bir karma kullanim projesi kapsaminda yer alan cesitli
kullanimlar i¢in gerekli olan ek talebi karsilamaya yardimci olacaktir.  Proje
kapsaminda yer alan ofis alan1 ne kadar biiylikk olursa, yeme-igme alanlari,
konaklama alanlar1 ve ofiste calisanlar igin gerekli olan konut alanlari gibi
tamamlayict kullanimlarin biiylikliigi de o kadar artmaktadir. Ofis kullaniminin
tamamlayicilarindan olan oteller de, profesyonellesmis, kongre, toplanti, ticaret ve
rekreasyon olanaklariyla tam hizmet sunan yapilariyla, karma kullanim cevreleri
icin uygun kullanimlar haline gelmistir. Ofis kullanicilari, sunulan bu hizmetleri
miisterileri i¢in vazgegilmez unsurlar olarak gérmekte ve bu hizmetlere olabildigince
yakin olmay tercih etmektedir. Talep degisimi sonucunda ortaya ¢ikan bir bagka

yap1 ve tasarim etkeni de, eglenceye yonelik kullanimlarda goriilmektedir.
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Kentsel alanlarda niifusun ihtiyacini karsilayacak eglence,dinlenme ve rekreasyon
alanlarinin eksikligi, karma kullanimli projelerde yer alan eglence alanlarinin ytiksek
taleple karsilasmasina sebep olmaktadir. Son yillarda, karma kullanim projeleri
kapsaminda yer alan eglence alanlari, proje igerisinde dnemli bir kullanim olarak 6ne

¢ikmaktadir (ULI, 2003).

Karma kullanimli projeler kapsaminda yer alan kullanimlara yonelik talebin artmasi,
projenin ¢ekiciligini arttirmaktadir. Bu kapsamda, projede yer alacak kullanimlarin
giincel taleplere gore tasarlanmasi ve gelecekte degisebilecek taleplere yonelik
degistirilebilir olmas1 onemlidir. Giin gegtikce yaya dostu cevrelere, kentsel yasam
tarzina ve yasanabilir alanlara karst toplumun ilgisi artmaktadir. Gayrimenkul
gelistirme ve tasarim trendleri bu unsurlar1 saglayan cevreler iiretmek icin karma
kullanimi ara¢ olarak kullanmaktadir. Stirdiriilebilir gelisme ve yasanabilir kentsel

alanlar yaratmak i¢in gayrimenkul projeleri karma kullanima yonelmektedir.

2.4.4 Kullamc profili

Karma kullanimli gayrimenkul projelerine artan ilgi; geng calisan niifus, cocuguyla
tek basina yasayan ebeveynler, cocuksuz ciftler, erken emekli olanlar ve teknolojiden
yararlanarak evden c¢alisanlar gibi niifus gruplarinin ve harcanabilir gelirin artig1 gibi
bir¢cok sosyo-ekonomik faktorle agiklanabilir. Baska bir niifus trendi ise 20’li ve
30’lu yaslarinda bekar kalmayi, kariyerlerine odaklanmay1 secen ve aile odakh
banliyolerde yasama hevesini erteleyen calisanlarin sayisindaki artistir. Bu tiiketici
gruplart; yerel restoranlari, serbest zaman alanlarini ve eglence mekanlarini, ortalama
tiketiciden daha fazla kullandiklarindan yerel ekonomiye Onemli oranda katki

saglayacaklardir (Coupland, 1997).

Gelir dagiliminda, en yiiksek %20’lik gelir dilimine mensup niifus grubu, daha
yiiksek kaliteli tiriin ve ek hizmetleri talep etmektedir. Tiketiciler, verimliligi
degerlendirmenin yanisira, eglence, disarida yeme-igme gibi serbest zaman
aktiviteleri ve toplumun bir parcasit olmayr saglayan sosyal aktiviteler igin talep
olusturmaya baslamiglardir. Genel olarak karma kullanim projeleri, konforlu ulagima
sahip, yliksek fiyath araziler iizerinde yer almaktadir. Ciinkii bu alanlarda yasayan
kullanicilar, daha kiiciik ve liikks perakendecilere yonelik tercihlerini

destekleyebilecek gelire sahiptir (Marks, 2002).

33



Ozellikle, kent merkezlerinde yer alan karma kullanim projelerinin 6gelerinden olan;
yiikksek yogunluklar, kompakt gelisme, yasayan alanlar ve ulasilabilirlik konulari
yukarida bahsedilen niifus gruplan tarafindan tercih edilmektedir. Giiniin biiyiik
cogunlugunda calisan ve giiniin kalan1 i¢in beklentilerini kisa bir zaman araligina
sikigtiran; geng niifus, tek basina yasayan/¢ocuksuz ciftler ve yiiksek gelir sahibi
olanlar, karma kullanim1 hayati kolaylastiran bir unsur olarak goérmektedir. Bu
kapsamda niifusun ihtiya¢ duydugu fonksiyonlar1 konut alanlar1 igerisinde
karsilayabilmek gilinlimiiz kent yasaminda gittikce Onem kazanan bir konu

olmaktadir (Coupland, 1997).

Kent ceperlerinde ve daha az yogun alanlarda gerceklestirilen karma kullaniml
projelerde kullanici profili merkezlere gore farklilasmaktadir. Daha az yogun
alanlarda yatayda yogunlasmay1 destekleyen kullanicilar daha ¢ok, ulasim
maliyetlerini azaltmak isteyen, toplumsal iligkiler ve erisilebilir sosyal alanlara 6nem

veren niifustan olugsmaktadir.

Karma kullanimli projeler ¢ekici fiziksel cevre, tarihi yapilarin yeniden kullanilmasi
ve yerel mirasin muhafaza edilmesi gibi ¢esitli 6zellikler ile turizm ve serbest zaman
aktiviteleriyle de yogun etkilesim igerisindedir (Coupland, 1997). Bu kapsamda
karma kullanimda yerel niifus disinda kullanicilarin oldugu da diisiiniilmesi gereken

bir konudur.

Karma kullanim1 tercih eden kullanicilar, yasam tarzlarina gore farklilik gosterse de,
kullanicilarin projelerden en Onemli beklentileri; giinlik yasami kolaylastirmasi,
cesitli kullanimlar1 entegre bir bigimde bir arada sunmasi, sosyal iliskileri

gelistirmeye yardimci olan ortamlar yaratmasi ve kentsel mekan hissi yaratmasidir.

Bu bolimde karma kullanimli projelerin tanimi, kapsami, fiziksel ve yapisal
cesitliligi, tarithsel gelisimi ortaya konulmus ve gayrimenkul projelerini karma
kullanima yonlendiren etkenler belirlenmistir. Ugiincii boliimde karma kullanimli

projelerin gelistirme siireci ele alinacaktir.
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3. KARMA KULLANIMLI PROJE GELISTIRME SURECI

Karma kullanimli projelerin basarili olmasini saglayan en dnemli faktorler; yetenekli
ve ¢esitlilik igeren bir gelistirme ekibi, detayli ve giivenilir bir piyasa analizi,
piyasanin beklentilerini karsilayabilecek yaratici bir gelistirme stratejisi ve programi

olarak siralabilir.

Gelistirme siirecinin baslangis asamasi; dogru hedefler tanimlamak, sahayi ve
piyasay1 dogru analiz etmek, arsa iizerinde gelistirilecek kullanimlarin potansiyelini

dogru belirlemek olmalidir.

Gelistirme stireci, genel olarak iki yoldan birini izleyerek gelismis bir fikir ile
baslamaktadir. Bu yollardan biri; secilmis bir arsa lizerinde proje gelistirilmesi,
ikincisi; se¢ilmis kullanimlarin  yer alacagi bir arsa arayisidir. Karma kullaniml
proje gelistirme siireci, bu denli basit olmamakla beraber, cogu zaman siireg
igerisinde iki yaklasim birden rol alabilir. Bir¢ok projenin gelistirme Oncesi
evresinde; arsasi i¢in yeni kullanimlar arayisinda olan bir arsa sahibi ve karma

kullaniml1 proje gelistirme i¢in arsa arayan, 6zel bir gelistirici firma yer almaktadir.

Karma kullanimli proje gelistirme siireci dncesinde, finansal ve finansal olmayan
gelistirme hedeflerinin net olarak ortaya konulmasi gerekmektedir. Bu hedeflerin
dogas1 ve birbiriyle baglantili 6nem dereceleri, projeyi sekillendirecektir. Planlama
ve gelistirme siiregleri ilerledikge, biitiin genel kararlar ilk belirlenen hedeflerle
baglantili olacaktir. Ozellikle kamu ve 6zel sektdrden gesitli aktdrlerin katilimiyla
gerceklesen projelerde, hedefler net ortaya koyulmadiginda ortaya ¢ikan esneklikler,
aktorler arasinda 6nemli karsitliklara yol agmaktadir. Sonradan degisen planlama

slireci, projenin basarisini olumsuz etkilemektedir.
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3.1 Gelistiriciler

Karma kullanimli proje gelistirme siirecinde rol alan kisi/kurumlar oldukga ¢esitlidir.
Bu kisi/kurumlar; gelistiriciler, tasarim/yapim ekibi, gayrimenkul servis firmalar1 ve

finansorler olarak dort ana baslik altinda siralanabilir.

Gelistiriciler kapsaminda, arsa sahipleri, kamu kurumlar ve 6zel sektorde yer alan
gelistirici firmalar yer almaktadir. Tasarim/yapim ekibi kapsaminda, mimarlar, sehir
plancilar, miihendisler, danigmanlar ve yiikleniciler siralanabilir. Gayrimenkul servis
firmalar1 kapsaminda, pazar arastirma sirketleri, degerleme uzmanlari, avukatlar,
aracilik sirketleri vb. firmalar yer alirken, finansorler kapsaminda bankalar ve 6zel
finans kurumlar1 yer almaktadir. Karma kullanimli gayrimenkul gelistirme siirecinde
rol alan bu kisi/kurumlar, her tiirlii fonksiyona yonelik gayrimenkul gelistirme

projelerinde karsimiza ¢ikmaktadir.

Karma kullanimli proje gelistirme siirecinde rol alanlar kapsaminda oOzellikle
incelenmesi gereken kisi/kurumlar ise, ‘Gelistiriciler’ bashigi altinda yer alan; arsa
sahipleri, kamu kurumlar1 ve 6zel sektorde yer alan gelistirici firmalardir. Arsa
sahipleri, kamu kurumlar1 ve 06zel sektorde yer alan gelistirici firmalar, siirecin
baslamasini tetikleyen ve gelistirme fikrinin olusmasina sebep olan aktorlerdir.
Siiregte yer alan tasarim/yapim ekibi, gayrimenkul servis firmalar1 ve finansorler ise,
gelistirme fikrinin ortaya ¢ikisindan sonra destek alinan firmalar olarak karsimiza

cikmaktadir.

Bu kapsamda tez caligmasinda, karma kullanimli proje gelistirme siirecinde,
gelistirme fikrinin olugmasimi saglayan ve siirecin baslamasina neden olan
‘Gelistiriciler’ ele alinmistir. Karma kullanimli proje gelistirme stirecinde bu aktorler
olduk¢a Onemli role sahiptir. Karma kullanimli projelerin kompleks yapisi, bu
kurumlarin koordinasyonunu ve uyumunu gerektirmektedir. Karma kullanimli
projelerde gelistirme hedefleri ve programi, projeyi baslatan gelistirici kurumun
tavrindan olduk¢a fazla etkilenmektedir. Arsa sahipleri, kamu kuruluslan ve 6zel
gelistirici firmalar olarak incelenecek bu kurumlar, bazi1 durumlarda proje gelistirme

stirecinde hepberaber yer alir ve farkli hedeflere sahiptir.
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3.1.1 Arsa sahibi

Karma kullanimli proje gelistirme siirecinde rol alan, en énemli kisi/kurumlardan biri
arsa sahibi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Arsa sahibi, tek bir kisi olabilecegi gibi, bir
ya da birka¢ kisi/kurumdan olusabilmektedir. Bu kapsamda arsa sahipleri; kamu
kurumlari, iiniversiteler, biiylik sirketler, aileler, kiiciik isletme sahipleri ve kent

Olceginde proje gelistiren gelistirici firmalar olarak siralanabilir.

Arsa sahibi kisi/kurumlar, karma kullanimli projenin kendisi haricinde bircok yan
hedef ile hareket edebilmektedir. Ornegin bir iiniversite, arastirma alanin
genisletmek amaciyla veya ek konaklama alani ihtiyac1 sebebiyle, bir karma
kullanimli projede arsa sahibi olarak karsimiza cikabilir. Kentsel olgekte proje
gelistiren 6zel gelistirici firmalar, belirli bir bolgede cevresel degerleri etkileyecek

bir merkez yaratma ¢abasi igerisinde bir arsa satin alabilir.

Iki durumda da, arsa sahiplerinin projeden birinci derecede beklentileri projeye yon
vermektedir. Gelistirilecek projenin kapsami, hedefler, beklentiler ve {iretilecek
degerlerin, taraflar acgisindan agik ve net sekilde ortaya konulmasi gerekmektedir

(Osborne, 2004).

Arsay1r uzun donemli miilkiyetinde bulunduran arsa sahipleri genel olarak, proje
finansmaninda sorun yasamamak adina, arsayr bor¢suz ve ipoteksiz olarak elinde
bulundurmay1 tercih etmektedir (Osborne, 2004). Bazi durumlarda daha genis bir
proje gelistirmeye olanak tanimak agisindan, ¢evrede yer alan parselleri de zamanla
miilkiyetlerine almaktadir. Arsa sahibi, projeyi kendisi gelistirebilir, bir ana
gelistiriciye ihale edebilir, 6zel gelistirici firmalar veya kamu kurumlariyla ortak

proje gelistirebilir.

3.1.2 Kamu kurumlari

Kamu tarafindan baglatilan projeler, genellikle bir¢cok aktor ve hedef iceren karmasik
yapili projeler olarak one ¢ikmaktadir. Bu siire¢ genellikle, belirli bir boélgenin
yenilenmesini, donilislimiinii, arsa birlestirme islemlerini ve gelistirme ihalelerini
kapsayan asamalari igerir. Yasayan kentsel ¢evreler yaratmak amaciyla planlanan
karma kullanimli projeler, genellikle kamunun doniisiim ve yenileme hedefleriyle

birebir uyusmaktadir (ULI, 2003).
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Caligmanin 1. boliimiinde yer verilen , karma kullanimli proje orneklerinden City
Place (West Palm Beach,FL) ve Jin Mao Tower (Shangai, Cin) projeleri, kamu
tarafindan baslatilan karma kullanimli projelerdir. Bu projelerin bir¢ogu, kamu
kurumlarinin; arsa diizenlemesi, yasal diizenlemeler, kamu finansmani, iist 6lgek
planlama ve koordinasyon konularinda destegi olmaksizin, basarilmasi zor olan

projelerdir (Bertolet, 2008).

Karma kullanimli proje gelistirme siirecinde kamu sektorii, proje gelistirici roliinden
cok, arsa gelistirici  rolilyle karsimiza c¢ikmaktadir. Kamu sektoriiniin proje
baslangicindaki 6nemli rolii sebebiyle, kamunun hedefleri de proje gelistirme
stirecine yon vermektedir. Kamu sektorii hedeflerinin, sosyal dncelikleri igermesi ve
kar odakli hedeflerden uzak olmasi, ¢ogu zaman projeleri alisilmadik noktalara
yonlendirmektedir (Osborne, 2004). Ornegin projenin en verimli kullamm analizi
ofis ve otel kullanimlarini desteklerken, kamu hedefleri daha ¢ok konut ve ticaret
odakli olabilir. Buna bagh olarak, proje kapsaminda ortaya ¢ikan nihai se¢im ve
kararlar, taraflarin beklenti ve hedefleriyle oOrtlismediginde, gelistirme siireci
oncesinde ortaya konulan finansal fizibilite gecersiz olacak, projenin basarisini
olumsuz etkileyecektir. Kamu sektoriiniin hedef ve oncelikleri, projenin finansal
olarak basarili olmasia engel teskil edecek durumlar iceriyorsa, proje kaynaklar
kamu tarafindan siibvanse edilebilir olmalidir. Veya kamu tarafindan, daha karl
kullanimlarin arttirilmasina yonelik tesvik unsurlar1 yaratilabilir olmalidir (Osborne,
2004). Bunlara oOrnek olarak; gelistirici yatinm maliyetlerini, proje isletme

giderlerini, izin ve ruhsat giderlerini azaltan 6nlemler sayilabilir.

3.1.3 Gelistirici firmalar ve gayrimenkul sirketleri

Arsa stoguna sahip olmayan gayrimenkul gelistirme sirketleri ve gayrimenkul alim-
sattm1 yapan sirketler de, karma kullamimli proje gelistirme girisiminde yer
almaktadir. Ozel sektdr kapsaminda yer alan gelistirici firmalarin hedefi; karl
gelistirme firsatlarina ulasmak ve gliglii pazarlarda yer alan, avantajli lokasyonlara
sahip arsalar lizerinde proje gelistirmektir. Gelistiriciler agisindan oncelikli hedefler,

kar maksimizasyonu ve piyasa kosullarina gore nitelikli projeler iiretmektir.

38



Gelistirici firmalarin degiskenlik gosteren finansal hedefleri, gelistirilen projenin
dogasin1 etkilemektedir. Bu hedeflerin degigkenligine bagli olarak gelistirici,
gelistirmenin  hemen sonrasinda projenin bir kismimi ya da tiimiinii satmak,
kiralamak veya projenin ger¢ek degerine ulagsmasini bekleyerek, projenin tiimiinii

elinde tutmak ve isletmek gibi opsiyonlara sahiptir (Adair & digerleri, 1999).

Gelistirici firmanin yapisi ve bliylikligii de, karma kullanim projesinin hedef ve
dogasim1 etkileyen faktorlerdendir. Biiyiik 6lgekli, deneyim ve yeterlilik sahibi
firmalar, biiyiik Olcekli projeleri istlenirken, kiigiik olgcekli projeleri daha az
uzmanlasmis kiiciik Ol¢ekli firmalar iistlenmektedir. Bazi durumlarda ise kiigiik
6lgekli yerel gelistirici firmalar, biiylik 6lgekli karma kullanim projelerinde birlikte
calismaktadir (ULIL, 2003). Karma kullanimli proje gelistiren firmalar, genellikle
biiylik o6lcekli gelistirme firmalar1 veya gayrimenkul yatirim ortakliklart (GYO)
olarak One ¢ikmaktadir. Biiylik Ol¢ekli karma kullanim projelerinin ¢ogunda ise,
siiregte yer alan birden fazla gelistirme ortagi yer almaktadir. Ornegin Istanbul,
Levent bolgesinde yer alan Kanyon projesinde, Is yatirim ve Eczacibasi grubu ortak
proje gelistirmistir. Istanbul, Atasehir bolgesinde yer alan Palladium Projesi ise,

Tahincioglu Gayrimenkul, Gengoglu ve Nora gruplari ortakligiyla gelistirilmistir.

Biiyiik 6lcekli karma kullanim projelerinde, uzmanlik alanlar1 farkli olan gelistirici
gruplar ¢cogu zaman; riski paylagsmak, finansmani kolaylastirmak ve siireci daha
dogru idare etmek adina ortak proje gelistirmektedir. Bu siirecte her konuda yeterli
bilgiye sahip bir ana gelistirici olmasi gelistirme siirecini kolaylagtirmaktadir.
Gelistirme stireci, ortaklar tarafindan birlikte yonetilebilecegi gibi, taraflardan biri
ana gelistirici (master developer) olarak segilebilir. Ana gelistirici, gayrimenkul
gelistirme konusunda yeterli deneyim ve bilgi birikimine sahip, gelistirme siirecinin
her asamasini uygun sekilde yonetebilecek, ortaya cikabilecek olumsuz kosullar
karsisinda ¢6ziim tretebilecek gayrimenkul gelistirici kurum olarak tanimlanabilir
(Florence, 1998). Bir karma kullanim projesinde gelistirici ortaklardan, daha fazla

bilgi birikimi ve deneyime sahip herhangi biri ana gelistirici olarak yer alabilir.

Ozel sektorde yer alan gelistiriciler agisindan, finansal getiri oncelikli bir hedeftir.
Fakat, deneyim gerektiren karma kullanimli projelerde yer almak; kentsel yasam
alanlar1 yaratmak, kenti bicimlendirmek ve siirdiiriilebilirligi saglamak ac¢isindan

gelistiricilere firsat sunmakta, degerli bir bilgi birikimi ve referans olusturmaktadir.
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3.2 Gelistirme Siireci Yonetimi

Karma kullanimli projeler birgok yapr kapsaminda gelistirilebilir. Ornegin, biiyiik
Olcekli bir gelistirici tek basina bir karma kullanim projesini iistlenebilir veya biiyiik
Olcekli bir gelistirici firma, kiiciik 6l¢ekli yerel bir gelistiriciyle ortaklik kurabilir.
Bunun yanisira biiyiik 6l¢ekli bir karma kullanim projesi, yeterli bilgi birikimine

sahip, iki ya da daha fazla uzman gelistirici ortakliginda gelistirilebilir.

Karma kullanimli projelerde, gelistirici ortaklarin esit bilgi birikimine ve deneyime
sahip olmadig1 durumlarda, projenin bir ana gelistirici (master developer) tarafindan
yonetilmesi gerekmektedir. Siirecin bir ana gelistirici tarafindan yonetilmesi, ortaya
cikabilecek olumsuzluklarin en kisa zamanda giderilmesi ve siirecin planlt islemesi

acgisindan onemlidir.

Karma kullanimli projelerde yer alan ana gelistiricinin sahip olmasi gereken

ozellikler;

e Firsat ve sorunlar1 iyi degerlendirebilecek yetenekli ve gesitlilik iceren bir

gelistirme takima,
e Risk yonetimi ve uzun vadeli proje siirecini yonetebilecek bir ekip,
e Proje baslangicinda ve kritik donemlerde finansal kaynaklara ulasabilirlik,

e Siire¢ icerisinde ortaya ¢ikabilecek sorunlarin ¢6ziimii ve etkisinin

belirlenmesi konusunda yeterlilik,

e Ilgili arsa ve gelistirme siireci konusunda detayli ve yeterli bilgiye sahip

olmasi,

e (evresel etkiler agisindan kentsel tasarimin Onemini ve degerini

kavrayabilecek bir yap1 olarak siralanabilir (Florence, 1998).

Ana gelistirici firma biinyesinde olmasi gereken bu gibi gereklilikler, detayli sekilde
degerlendirilmeli ve projede yer alacak diger kurumlar da, bu yapiyla uyum

saglayacak sekilde secilmelidir.

Karma kullanimli projelerde yer alan bir ana gelistirici, tek bir kullanim yerine
bir¢ok kullanim ile ilgilenmek durumundadir. Projede planlanan her kullanim, farkli
yaklasim ve bilgi birikimini gerektirmektedir. Sadece bu gereksinim bile, projelerde

uzman ana gelistiricileri destekleyen bir etkendir.
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Tek bir kullanim konusunda uzmanlagmis, biiylik olgekli bir ¢ok gelistirici dahi,
baska bir kullanim1 gelistirme asamasinda yetersiz kalabilmektedir. Bu kapsamda
bircok ana gelistirici, karma kullanimli projelerde, belirli konularda uzmanlagmis
gelistirici gruplarla ortaklik yoluna gitmektedir (Florence, 1998). Ornegin, ofis
konusunda uzmanlagmig bir ana gelistirici, konut, aligveris veya otel konularinda
uzman bagka bir gelistirici grupla, proje gelistirme, fonksiyonlarin isletmesi veya

baska konularda ortaklik kurabilir.

Karma kullanimli proje gelistirme siireci, planli sekilde yonetilmesi gereken,
kapsamli bir siirectir. Gelistirme siirecinde karsilasilacak sorunlarin, en kisa zamanda
¢Oziime ulastirilmasi biliylik 6nem tasimaktadir. Siirecin yoOnetilmesinde ortaya
cikacak en kiiclik aksaklik, projenin zamanlamasinda olumsuzluklara sebep olacak,
gelistiriciler ve kullanicilar acisindan finansal kayiplara sebep olacaktir. Bu
kapsamda projede yer alan gelistiricilerin deneyim ve uzmanlik alanlarma uygun
yonetim modelinin seg¢ilmesi gerekmektedir. Gelistirici ortaklarin esit bilgi ve
deneyime sahip olmadig1 durumlarda, siirecin ana gelistirici tarafindan ydnetilmesi

uygun olacaktir.

3.3 Gelistirme Kosullarinin Degerlendirilmesi

3.3.1 Bolgesel degerlendirme

Bir arsanin karma kullanim projesine uygunlugunun belirlenmesi asamasinda,
bolgesel bir degerlendirme yapmak, arsanin bulundugu bdlge veya kentin piyasa

kosullarinin anlasilmasi agisindan énemlidir.

Bolgenin demografik, sosyo-ekonomik, yapisal, dogal vb. oOzelliklerinin analiz

edilmesi, piyasanin gelisme trendlerini anlamak agisindan yol gdsterici olacaktir.

Gayrimenkulun bulundugu kent veya bolgeye yonelik analizler; konum, lokasyon,
ulasim, demografik, sosyo-ekonomik veriler vb. baglhklar altinda gerceklestirilir.
Bolgesel anlamda detayli bir analiz, bolgeye 6zgli verileri yakalamak agisindan

yararli olacagi gibi, gayrimenkul gelistirme siirecinin olmazsa olmaz bir parcasidir.

3.3.2 Arsa ve yakin cevresinin degerlendirilmesi

Karma kullanimli proje gelistirmeye uygun arsanin se¢imi, projenin en dnemli

kararlarindan birini olusturmaktadir.
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Dogru arsa se¢imi, bir¢ok faktoriin degerlendirilmesiyle ortaya ¢ikan bir karardir. Bu

karar, deneyimli bir ekibin arsa ve gevresi kapsaminda gozlemlerine ve karma

kullanimli proje gelistirme konusunda uzman bir ekibin degerlendirmelerine

dayanmalidir. Bir arsa iizerinde, tek fonksiyonlu ya da karma kullanimli bir proje

yer alabilir, bu kullanimlar zaman igerisinde degisebilir, gelisebilir ya da yok olabilir.

Fakat, arsa ile ilgili degerlendirme yapilirken diistintilmesi gereken en 6nemli nokta,

arsanin kendisinin higbir zaman degistirilemeyegi olmalidir (ULIL, 2003).

Bir arsay1 degerlendirirken, belirli kapsamlarda arsanin olumlu ve olumsuz yonlerini

ortaya koyarak baglamak gereklidir. Karma kullanimli proje gelistirme isine konu

olan arsanin, asagidaki kapsamda degerlendirilmesi uygun olacaktir;

Konum ve yakin c¢evre

Arsanin bulundugu alanin karakteri ve gelisme potansiyeli (kent merkezi,

konut alani, ¢aligsma alani, konaklama alani vb.)

Yakin ¢evrede yer alan mevcut odak noktalari ve potansiyel ¢ekim alanlar

(AVM, rekreasyon vb.)

Komsu arsalarin mevcut ve gelecekteki kullanimlari
Erisilebilirlik ve goriilebilirlik

Arsaya toplu tasima veya Ozel aragla ulasim alternatifleri, alternatiflerin
cesitliligi

Yaya ulagimi

Arsanin ¢evreden algilanabilirligi ve goriiniirliigi,
Arsadan ¢evrede bulunan diger odaklara erisilebilirlik
Arsa kosullan

Arsanin sekli

Arsanin biiytkligi

Arsanin topografyasi ve zemin yapisi

Arsa lizerinde bulunan mevcut yapilar

Arsanin karma kullanim projesine uygunlugu
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e Bolgede saglanan hizmetler
- Altyapi&Yollar

- Kamu hizmetleri

e Miilkiyet

- Projeye uygunluk (tek miilkiyet, parcali miilkiyet, ortak miilkiyette ortaya

cikabilecek sorunlar ve miilk sahiplerinin onay1 vb.)

- Miilkiyetin gerektirdigi sartlar (arsa birlestirme, hisse devri, maliklerin ikna

edilmesi vb.
e Arsa maliyeti

- Yukaridaki kapsam ve projeye uygunlugun degerlendirilmesi sonrasinda

ortaya c¢ikan arsa maliyeti

Karma kullanimli projeler i¢in uygun arsalarin karakteristikleri cok cesitlilik gosterse
de, en 6nemli etkenlerden biri arsanmin biytlikliigi ve bolge i¢indeki konumudur.
Arsanin, karma kullanimin gerektirdigi fonksiyon ve yogunluklara biiyiiklik ve
lokasyon olarak uygun olmasi, sorgulanmasi gereken bir faktordiir. Karma
kullanimin gerektirdigi farkli fonksiyonlarin, bir arada ayni1 arsa iizerinde
gelistirilmesi ve imar durumunun izin verdigi yogunlugun bu fonksiyonlari
desteklemesi Onemlidir. Karma kullanimli projelerde genel olarak yiiksek
yogunluklar uygulanmakta olup, projenin finansal olarak uygulanabilirligi de bu
yogunluklarla paralel gelisim gostermektedir (Gardner, 2004). Arsanin yasal

kosullarinin degerlendirilmesi, bir sonraki asamada detayli olarak ele alinacaktir.

Arsanin degerlendirilmesi asamasinda ikinci 6nemli konu, arsanin alternatif ulagim
olanaklar1 sunmas1 ve kullanicilarda giiglii bir algir birakacak sekilde goriinebilir
olmasidir. Proje ne kadar basarili olursa olsun, ulasim olanaklar1 kisithiysa,
kullanilabilirlik de o kadar kisitlanmakta, miisteri portfoyii daralmaktadir. Cevresel
etkenlerin ve arazi kullanimlarin, ¢evrede yer alan merkez ve odak noktalarinin ve

bunlarin projeye olas etkilerinin degerlendirilmesi gerekmektedir.

Bolgenin gelisme potansiyeli ve gayrimenkul piyasasi, karma kullanimli projeler

icin arsa se¢iminde 6nemli faktorlerdendir (Gardner, 2004).
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Ozel sektdrde faaliyet gosteren gelistirici firmalarin, arsa secim siirecinde yalnizca
degerlendirme ve se¢im konularinda karar verici oldugunu sdylemek yanlis olmaz.
Ornegin, kamu sektdriinde yer alan gelistiriciler; arsanin imar kosullarini, ¢evresel
kullanimlar1 ve gelisme yoniinii belirleme sansina sahipken, 6zel gelistirici firmalar
bahsedilen faktorleri degistirme sansmna sahip degildir. Gelistiricilerin arsa
secimindeki rolii, portfoylerinde yer alan veya gelistirme talebine yonelik arsalari,
belirlenen kapsam dahilinde degerlendirmek ve uygun olanlart segcmek olarak
tanimlanabilir. Bu dogrultuda arsa ve yakin c¢evresinin detayli sekilde analiz
edilmesi, degerlendirilmesi ve gelecege yonelik etkilerin belirlenmesi gelistirici ve

projenin basarisi agisindan oldukca dnemlidir.

3.3.3 Yasal kosullarin degerlendirilmesi

Karma kullanimli projeler kapsaminda uygulanan yasal siireg, bir¢ok tilkede farklilik
gostermektedir. Kentleri doniistiirmek ve siirdiiriilebilir kentler yaratmak amaciyla,
karma kullanimi destekleyen iilkeler, genel olarak yasal diizenlemeler konusunda
daha uzun ve detayli gecmise sahiptir. Bazi iilkelerde ise, karma kullanimin slipheyle
yaklasilan bir gelistirme bigimi olarak algilanmasi, bu kullanim i¢in gerekli yasal

diizenlemeleri de geciktirmis durumdadir.

Amerika, bu konuda gorece kapsamli ge¢mise sahip olan {ilkelerin basinda
gelmektedir. Amerikan kentlerinde, karma kullanim wuygulamalart kanunlar
tarafindan desteklenmektedir. Fakat proje gelistirme siireci kapsaminda ortaya ¢ikan
zorluklar, Tirkiye’de karsilasilan engellerden daha hafif degildir. Amerika’da
kentsel planlama, belirli bir arsayr karma kullanim alan1 olarak ilan etmekten ¢ok
daha oOteye gitmekte, bu kapsamda bir¢ok yasa ve yonetmelik yer almaktadir

(Tombari, 2005).

Amerikan planlama sisteminde, karma kullanim kapsaminda bir bagka 6nemli konu
da toplumun onayidir. Karma kullaniml1 projeler, proje alani ¢evresinde yasayan tiim
niifus ve yerel halk tarafindan kabul gordiigii takdirde hayata ge¢cmektedir. Bu
kapsamda gerceklesen karma kullanimli projelerinin yasal boyutunun ¢éziimlenmesi

3-7 yil arasinda zaman diliminde gerceklesmektedir (Osborne, 2004).
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Tiirkiye’de li¢ ya da daha fazla fonksiyonun birlikte yer alabildigi, karma kullanim
konseptine uygun imar plani lejand1 ‘Merkezi Is Alani(MiA)’ olarak belirlenmistir.
Fakat bu tanim igerisinde yer alabilecek fonksiyonlarin belirlenmesi disinda, karma
kullanim kapsaminda detayli bir kanun veya yonetmelik ¢alismasi bulunmamaktadir.
Karma kullanim, MIA lejandinin yanisira imar plani notlarinin kapsamima bagl
olarak; ticaret, ticaret+konut gibi kullanimlar dogrultusunda da gelistirilebilmektedir.
Fakat genel olarak, bu kullanimlarmn kapsami MIA lejandina gore daha kisith
olmaktadir. Karma kullanimli projelerde imar planlari agisindan degerlendirme

yapilirken dikkat edilmesi gereken unsurlar agagidaki siralanabilir;
e Imar plam kademelenmesi

- Ust dlgek planlardan uygulama planlarina kadar farkli kademelerde arsa igin
belirlenen fonksiyonunlarin  karsilagtirilmasi, iist olgek ve uygulama

planlarinin uyumunun kontrol edilmesi
- Ust 6lgek kararlar ve gelisme potansiyelinin degerlendirilmesi

- Arsanin bulundugu boélgenin gelisme alanlar1 ve odak noktalarinin

belirlenmesi
e Imar plani lejandinmin kapsaminin degerlendirilmesi
- Karma kullanima izin veren imar plan1 lejandinin kapsaminin belirlenmesi

- Plan lejand1 kapsaminda yer alan fonksiyonlar ile ilgili olarak belirlenmis
yonetmelik ve kararlarin degerlendirilmesi (6rn. Yiiksek yapilar yonetmeligi,

otopark yonetmeligi vb.)
¢ Yogunluk(insaat emsali) ve yiikseklik kosullari
- Cevrede yer alan yogunluklarin kontrol edilmesi
- Izin verilen yogunlugun proje kapsaminda degerlendirilmesi
- Yatay/dikeyde yap1 boyutlari&yogunluk kisitlamalar

Tiirkiye’de karma kullanimli projeler, mevcut durumda yetersiz yasal diizenlemeler
dogrultusunda gelistirilmektedir. Halbuki bu kullanimin dogasi geregi gereksinim ve
ithtiyaclart diger fonksiyonlardan farkliliklar gostermektedir. Yiiksek yogunluk ve en
az Uc¢ fonksiyonun birlikteligini iceren bu projelerde, giin boyunca yaya-arag

sirkiilasyonu saglanmaktadir.
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Projenin igerdigi yogunluk ve fonksiyon c¢esitliligi, en basit ornekle trafik
yogunluguna sebep olmakta ve farkli ulasim alternatifleri ve ¢ozlimleri
gerektirmektedir. Giinlimiizde ve gelecekte gergeklesecek projeler kapsaminda
diisiiniilmesi gereken en Onemli konu, karma kullanimin yasal diizenlemeler
kapsamina alinmas1 ve gerekliliklerinin belirlenmesidir. Bu dogrultuda kamu ve
yerel yonetimlerden beklenenler, gerekli diizenlemelerin yanisira, bu siireci

gelistirici agisindan kolaylastirmaktir.

Yasal kosullar kapsaminda gelistirici agisindan degerlendirilmesi gereken bir baska
konu da, arsanin bulundugu boélgede yetkili olan yerel yonetimlerin tutum ve
yaklasimlaridir. Biiytik 6lcekli bir karma kullanim projesi kapsaminda, gelistiricinin
diisiinmesi gereken en Onemli konulardan biri de yerel yoOnetimlerin destegi
olmalidir. Projenin fikir asamasindan itibaren, gelistirici ve yerel yonetimler arasinda
saglikli iligkiler kurulmalidir. Siirdiiriilebilir kentler agisindan karma kullanim bir
ara¢ olarak kullaniliyorsa, yerel yonetim ve hiikiimetlerin destegi olmazsa olmaz bir
kosuldur. Yasal merciler, karma kullanim1 ¢ok ge¢ olmadan saglikli kentler
gelistirmenin araci olarak kabul etmeye baslamali, gerekli yasal diizenlemeleri ve

gelistiricilere destek saglayacak uygulama kararlarin tiretmelidirler.

3.3.4 Piyasa analizi ve piyasa kosullarinin degerlendirilmesi

Belirli bir arsa, degerlendirme siireci sonrasinda proje i¢in uygun bulunuyorsa,
gelistirici acisindan bu kararin dogrulanmasi i¢in daha detayli piyasa analizlerine
gerek duyulmaktadir. Karma kullanimli proje gelistirilecek arsanin belirlenmesinden
once, detayli piyasa analizleri yapilmali ve karma kullanim agisindan, arsanin

gelistirme potansiyeli ve etki alan1 net olarak belirlenmelidir.

Karma kullanimli projeler i¢in yapilan piyasa aragtirmasinin yontemi, tek kullanimh
projelerle benzer olmakla beraber, kapsami ¢ok daha genistir. Bu tiir projelerde,
birden fazla kullanim ayni arsa iizerinde yer aldigindan, her bir fonksiyonun digerine

etkisi ve proje biitiiniinde bu etkilerin degerlendirilmesi gerekmektedir.

Piyasa arastirmasi ¢alismalar1 kapsaminda yapilan analizler, projede yer alabilecek
her bir potansiyel kullanim ve karma kullanim kompleksinin biitiinii i¢in ayr1 olarak
ele alinmalidir. Projenin potansiyeli bu degerlendirmeyle belirlenmelidir. Projede
yer alan her bir kullanim finansal fizibilite ve pazarlama agisindan kendi basina

ayakta durabilir olmalidir (ULIL, 2003).
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3.3.4.1 Ofis kullanim

Ofis kullanim1 karma kullanimli projelerde yer alan ana kullanimlardan biri olmakla
beraber, projelerde itici gii¢ olarak yer almaktadir. Piyasayi tanimlayan glivenilir bir
analiz, tim proje kapsaminda talebi ortaya koyacak, talep olusturan ofis 6zellikleri ve

ek hizmetler ile ilgili de temel olusturacaktir.
Ofis talebi ve kullanicilar

Karma kullanim kapsaminda ofis kullanimi i¢in yapilacak piyasa analizi,
metropolitan alan ve alt bolgeler kapsaminda; ofis kullanicilarinin taleplerini ve
mevcut arzin degerlendirilmesini igermelidir. Ofis kullanicilart igerisinde, her
kiracinin ihtiyag ve talepleri  farklilik gostermektedir. Ofis alanmin kalitesi,
bulundugu cevre, saglanan ek hizmetler, alansal biiyiikliikler ve fiyat tercihleri bu

dogrultuda degismektedir.
Ofis arz1

Ofis piyasas1 agisindan One ¢ikan piyasa gostergelerinden biri de, mevcut arz ve
bosluk oranlaridir. Piyasada ofis arzini olusturan mevcut ve planlanan projelerin
analiz edilmesi, piyasadaki ofis alani arzi acisindan bosluklarin belirlenmesi
gerekmektedir. Bunun yanisira, kentsel dlgekte yakin gegmiste gelistirilen karma
kullanim projeleri mevcutsa, bu kapsamda yer alan ofis alanlar1 ve tek fonksiyonlu
ofis alanlari, kiralamalar ve bosluk oranlari agisindan karsilastirilabilir. Kentsel
Olcekte yapilan analizler, piyasa kosullarini genel olarak ortaya koyacak, projenin
gelistirilecegi bolge ve yakin gevresi 6zelinde ofis alanlarinin; yas, sinif, sunulan
hizmetler, bosluk oranlar1 ve kira degerleri acisindan degerlendirilmesi yonlendirici
olacaktir (Leland Consulting Group, 1999). Projede yer alacak ofis alanina yonelik,
kent genelinde ofis projeleri ve 6zellikleri belirlendikten sonra gelecege yonelik

ongoriiler ortaya konmalidir.
Avantajlar

Karma kullaniml1 projeler kapsaminda yer alan ofis alanlari, tek fonksiyonlu yapilara
gore avantajlara sahiptir. Tek bir ofis yapisinda sunulmasi miimkiin olmayan; konut,
aligveris, yeme-igme, sosyal fasiliteler ve konaklama alanlari, tamamlayici

fonksiyonlar olarak goriilmekte ve projenin ¢ekiciligini arttirmaktadir.
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Bu kapsamda, karma kullanimli projeler igerisinde yer alan ofis alanlari daha ¢ok
talep yaratirken, kiralamalar tek fonksiyonlu ofis yapilarina gore daha yiiksek

degerlerden gerceklesmektedir (ULI, 2003).

3.3.4.2 Konut kullanim
Konut talebi ve kullanicilar

Konut talebinin belirlenmesi; niifus artis, hanehalki biyiikligi vb. demografik
verilerin, sosyal statii, egitim durumu, niifusun konut edinimi i¢in ayirabilecegi gelir
vb. sosyo-ekonomik verilerin, mevcut arz - talep egilimlerinin ve konut tercihlerinin
analiz edilmesi sonucunda yapilan, kapsamli bir degerlendirme ile miimkiin

olmaktadir.

Karma kullanimli projeler kapsaminda tasarlanan konut alanlarinin hedef kitlesi, son
yillarda metropolitan alanlarda kullanicilarin 6nemli kismini1 olusturan, geng

profesyoneller ve ¢ocuksuz aileleri kapsamaktadir (Coupland, 1997).
Konut arz1

Piyasada yer alan mevcut konut stogu ve net konut ihtiyacinin belirlenmesi, konut
piyasast agisindan genel biliylime trendlerini gostermektedir. Yeni projelerin satig
hizlari, ortalama satis fiyatlari, ddeme kosullar1 ve planlanan projeler, konut analizi
kapsaminda degerlendirilmelidir. Bolgesel anlamda konut piyasasi trendlerinin
analiz edilmesi, karma kullanimli projede yer alacak konut tipi ve biiytikliiklerinin

belirlenmesi acisindan yonlendirici olacaktir.
Avantajlar

Konut alanlarinin karma kullanim kapsaminda yer almasi kullanicilara birgok avantaj
sunmaktadir. Yasama, ¢alisma, konaklama, ticaret alanlar1 gibi kullanim alanlarini,
sosyal-kiiltiirel fasiliteler ve tamamlayic1 fonksiyonlarla ayni alanda barindiran
karma kullanim projeleri, kullanicilara her tiirlii ihtiyaci yilirime mesafesinde
sunmaktadir. Karma kullanim projeleri kapsaminda yer alan konut alanlari,
rekreasyon alanlari, acik ve ortak alanlar, yeme-igme ve aligveris alanlari ile sosyal

hayat desteklenmektedir (ULI, 2003).
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3.3.4.3 Otel kullanimi
Konaklama talebi ve kullanicilar

Belirli bir bolge i¢in konaklama talebi, bolgesel 6zellik ve ¢ekiciliklerle dogru
orantil1 olarak gelismektedir. Bolgesel olarak stratejik lokasyon, yaz ve kis turizmi
olanaklari, kongre, toplanti, fuar gibi aktivitelerin diizenlenmesi, konaklama talebini
arttirmaktadir. Bir c¢ok kentte turizm olanaklarmin yanisira, kongre, fuar ve
toplantilara yonelik is oteli konsepti gelismis olup, genel olarak karma kullanim
projelerinde yer alan konaklama alanlar1 bu ihtiyaca yonelik gelistirilmektedir.
Ozellikle ofis alanlarinda yer alan kullanicilarin misafirlerine yonelik konaklama
talebi, karma kullanim projelerinde otel fonksiyonunu destekleyen bir faktordiir. Bu
kapsamda otel piyasasindaki talebi belirlemek acisindan bolgesel anlamda
diizenlenen organizasyon cesitliligini degerlendirmek gerekmektedir (Pucciarelli,

2006).
Otel arz1

Otel arzininin ve gelecege yonelik potansiyelinin belirlenmesi, bolgede mevcut otel
projelerini ve doluluk oranlarin1 degerlendirmekle miimkiin olmaktadir. Karma
kullanim projesi kapsaminda yer alabilecek otel fonksiyonunun hedef kitlesi

diistiniilerek, mevcut ve planlanan projeler degerlendirilmelidir (Pucciarelli, 2006).
Avantajlar

Karma kullanim projeleri kapsaminda yer alacak otel fonksiyonu, kendi biinyesinde
verilen hizmetlere ek olarak, aligveris, yeme-igme alanlar1 gibi hizmetlerden de
faydalanmaktadir. Otel kullanimi, projede yer alan perakende ve ofis kullanimi ile
etkilesim icerisindedir. Kimi zaman ofis kullanim1 otele yonelik talep yaratmakta,
perakende kullanimi diger kullanimlarla beslenmektedir. Otel fonksiyonu, yatirimin
geri doniisii agisindan digerlerine gore daha uzun zamana ihtiya¢ duydugundan,
karma kullanimli projelerde diger fonksiyonlara gore daha az tercih edilmektedir.

Yine de bu durum piyasa talebine gore degiskenlik gostermektedir (ULI, 2003).
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3.3.4.4 Perakende kullanim
Alisveris talebi ve kullanicilar

Karma kullaniml1 projelerde yer alan perakende alanlari, karma kullanimin yapisal
ve bolgesel cesitliligine gore farklilik gostermektedir. Kompleks veya kule seklinde
gelistirilen projelerde, perakende alanlari aligveris merkezleri biciminde ortaya
cikmaktadir. Kentsel ve bolgesel olgekte, mahalle tasarimi prensiplerine gore
gelistirilen projelerde ise, cadde perakendeciligi 6ne ¢ikmaktadir. Karma kullanim
kapsaminda hangi tiir perakende yer alirsa alsin amag, kullanicilara aligveris ve diger

fasiliteleri ayn1 mekanda sunmaktir (Beyard & digerleri, 2003).
Perakende arz:

Perakende arzin1 ve potansiyeli belirlemek i¢in, mevcut projelerin kiralanabilir alan,
magaza cesitliligi, magaza karmasi, eglence ve ortak alan gibi fasiliteler ve kira
degerleri agisindan degerlendirilmesi gerekmektedir. Bolge genelinde kisi basina
diisen kiralanabilir alan degerleri, bolge ve lilke ortalamasiyla karsilastirildiginda,
gelecege yonelik potansiyelin belirlenmesi daha kolay olacaktir. Gelistirildigi
lokasyona gore, uygun biiyiikliik ve magaza karmasina sahip perakende alanlari,

karma kullaniml1 projeler kapsaminda basarili olmaktadir (Beyard & digerleri, 2003).
Avantajlar

Aliveris ve yeme-igme alanlari, giin i¢inde her zaman diliminde aktif olma
potansiyeli olan alanlardir. Buna karsin ofis ve konut alanlar1 giiniin belirli
dilimlerinde kullanilmaktadir. Giiniin her saatinde aktif olan alanlar, karma
kullanimli proje kapsaminda canliligi ve sirkiilasyonu saglamaktadir. Projede
bulunan her bir fonksiyona hizmet saglayan perakande alanlari, dl¢gegine gore yakin
cevre ve bolge geneline hitap edebilmekte, proje alanina ¢ekim yaratmaktadir (ULI,

2003).

3.4 Planlama Ve Gelistirme

Caligma kapsaminda daha onceki boliimlerde yer alan basliklar, daha ¢ok projeye
yonelik fiziksel, c¢evresel ve piyasa kosullarinin belirlenmesi amacgl analiz ve

degerlendirmelerdir.
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Bu noktadan sonra projeyi gelistirici agisindan gergeklestirilebilir kilmak, elde edilen

verilerin dogru degerlendirilmesi ve dogru bir planlama siireci ile miimkiin olabilir.

3.4.1 Planlama

Projenin baslangi¢c asamasinda gergeklestirilen analizler sonrasinda, gelistirme takimi
projede yer alacak kullanimlari, bu kullanimlarin en etkin sekilde birlesimi, her
birinin finansal fizibilitesini ve bunlar1 kapsayan gelistirme programini igeren
kararlar1 vermek durumundadir. Bu dogrultuda gelistiricinin kararlar1 asagidaki gibi

siralanabilir;
e Kullanim karmasi, kullanimlarin 6l¢ekleri
e Zamanlama ve fazlama kararlar

e Her kullanimin gelistirme maliyetleri, elde edilen gelirler ve uzun donemli

nakit akis1 projeksiyonlarini igeren finansal fizibilite analizi

Yukarida belirtilen caligsmalar, gelistirme yaklagimini belirleyen kararlar olmakla
beraber, piyasa analistleri, plancilar, mimar ve miihendisler, yiikleniciler, finansal
analistler, ve miilk sahipleri gibi biitliin gelistirme takimlar1 tarafindan saglanan

veriler kapsaminda sekillenir (ULI, 2003).

3.4.1.1 Gelistirme programm

Gelistirme programi, projenin ana kararlarini igeren bir planlama biitliniidiir. Proje
kapsaminda hangi kullanimin hangi biiytikliikte yer alacagi ve hangi asamada
ingaatina baslanip tamamlanacagi gibi kararlar bu asamada belirlenir. Bu kararlarin
projenin baglangic1  6ncesinde alinmasi, dogru Ongoriiler yapmak, disiplinli ve

programli ilerlemek agisindan 6nemlidir.

Kullanim karmasi ve kullammmlarin bityiikligii

Karma kullanimli projeye konu olan arsanin, gelistirici agisindan en verimli sekilde
degerlendirilmesi ve kararlarin bu dogrultuda verilmesi, projeyi basariya gotiiren en

onemli faktorlerdendir.

Kullanim karmasi ve kullanimlarin biiytikliigliniin sekillenmesi asamasinda proje igin

yapilan piyasa analizinden yararlanilir.
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Piyasa analizinde belirlenen bosluklar ve piyasa egilimleri dogrultusunda projede yer
alacak kullanimlarin optimum biiyiikliikleri belirlenir. Projede yer almasi diisiiniilen;
konut, ofis, perakende, otel vb. kullanimlarinin her birinin, piyasa kosullar1 ve gelir
beklentileri agisindan proje alaninda yer almasimin gerekliligi, getirileri ve
biiyiikliikleri belirlenir. Piyasada belirlenen bosluklar ve dngoriilen yeni pazarlar bu

kapsamda degerlendirilir.
Jane Jacobs (1992)’a gore karma kullanimda verimli ¢esitlilik yaratmak;

- Projenin yer aldig1 bolge biitlin kapsamiyla; ncelikli bir, ya da ikiden fazla

fonksiyona hizmet etmelidir.

- Bu kullanimlar, pek ¢ok fasiliteyi ortak kullanan ve farkli zaman dilimlerinde
farkli amagclar i¢in proje alaninda yer alan kullanicilarin varligin1 garanti

etmelidir.

- Blok yap1 cephelerinin biiyiik kismi1 kisa olmali, sokak ve koseyi donecek

firsatlar yaratilmalidir.
- Bolgede yas ve durum olarak farklilagan yapilar karistirilmalidir.

- Ne amagla olursa olsun bdlgede bulunan insanlarin yeterli konsantrasyionu

saglanmalidir (Jacobs, 1992).

Temel kullanim & kullanimlarin dengesi

Giliniimiizde karma kullanimli projelerde yer alan fonksiyonlar igin, literatiirde
farklilasan iki kavram yer almaktadir. Bunlardan biri; temel kullanim (cornerstone
use), digeri; baskin kullanim (dominant use) olarak adlandirilmaktadir. ‘Temel
kullanim’, proje igerisinde en yasayabilir, en uygun ve en yararli kullanimdir.
‘Baskin kullanim’ ise, gelistirme konseptini ve bunun yanisira, projeye uygunluk ve

projede diger konseptlerle uyumluluk kararlarin1 yonlendirir.

Baskin kullanim, proje igerisinde en fazla yer kaplayan kullanimdir. Baskin kullanim
temel kullanim olmak zorunda degildir, fakat finansal olarak gii¢lii olmak zorundadir

(Rabianski & digerleri, 2007).

Karma kullaniml1 projelerde yer alan kullanimlardan biri ¢ogu zaman temel kullanim
olarak one ¢ikmaktadir. Temel kullanim, proje icerisinde en tutarli ve en ¢ok gelir

getiren kullanimdir.
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Temel kullanim, ¢ogu zaman gelistirici tarafindan belirlenir ve projenin itici giicii
olarak tanimlanir. En ¢ok gelir getiren kullanim, genel olarak projenin canliligini
saglayan kullanim olarak da tanimlanabilir. Ornegin, bir karma kullanim projesi
kapsaminda yer alan ofis veya perakende kullanimi, giiniin biiylik boliimiinde
projeye yapilacak ziyaretleri belirledigi gibi, giin boyunca sirkulasyonu

saglamaktadir (Curry, 2008).

Karma kullanimli projeler kapsaminda, bir kullanimin temel kullanim olarak 6ne
c¢tkmadigl durumlar da goriilmektedir. Piyasa kosullarina gore her kullanim, denge
icinde esit agirlikta gelistirilebilir. Yapilan analizler sonrasinda, piyasa ilgisinin ve
gelir beklentilerinin her kullanim agisindan birbirine yakin seviyede ortaya ¢iktigi

durumlarda, kullanimlarin dengesi saglanmistir (Curry, 2008).

Zamanlama & fazlama

Karma kullanimli proje gelistirme siireci, olduk¢a uzun ve kapsamli bir zaman
dilimidir. En ufak bir sapma, siirecin uzun oldugu ve planlamanin yetersiz oldugu
durumlarda biiylik sorunlara yol acabilir. Gelistirici acisindan zaman para anlamina
gelmektedir. Proje kapsaminda, zaman yetersiz veya iyi yonetilmemisse beklenen kar
yok olacaktir. Bu dogrultuda, gelistirme siirecinin detayli ve gerg¢ek¢i planlanmasi

biiylik 6nem tagimaktadir (ULI, 2003).

Karma kullanimli projeler cesitli kullanimlar ig¢erdiginden ve farkli piyasalardan
etkilendiginden, zamanlama ve fazlama asamalarinda yeterli esneklige de yer
verilmelidir. Projede yer alacak kullanimlardan herhangi biri i¢in piyasa kosullari
degistiginde, diger kullanimlar {izerinde etkisinin en aza indirilmesi gerekmektedir.
Fazlama siireci gelistiricilere, proje insaatin1 mantikli bir zaman dilimine yayma ve
risklerini azaltma imkani verir. Biliyiik 6l¢ekli karma kullanim projeleri, ¢ogu zaman
ancak fazlama ile gerceklesebilmektedir. Genel olarak fazlama yapilirken bir faz

digerinden tamamen ayr1 tutularak, her bir fazin tek basina ayakta kalabilmesi sarti

aranir.

Boylece, herhangi bir kullanim i¢in piyasa kosullart degistiginde, diger kullanimlar
bu durumdan en az derecede etkilenir. ilk fazlar genel olarak projenin nitelik ve
imajin belirlemektedir, bu dogrultuda bu fazlarin da kendi baglarina basarili olmalar

projenin ayakta durmasini saglayacaktir (Rabianski & digerleri, 2007).
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Karma kullanim projelerinde fazlama ve zamanlama konular tek kullanim igeren

projelere gore daha biiyiik onem teskil etmektedir. Bu yaklagima gore;

e Her faz diger fazlarin insa edilmedigi diisiiniilerek kendi basina ayakta

kalabilmelidir.
e Ilk faz proje genelinde tema, nitelik ve kalite diizeyini belirler.
e Her faz ayn1 zaman dilimi ve ayn biiyiikliikte gerceklesmek zorunda degildir.

e Bir sonraki fazin finansal fizibilitesi Onceki fazlarin finansal fizibilitesini

yansitmaz, daha iyi ya da daha kotii olabilir.

e Baslangi¢c fazinda yeterli biiyiikliik yaratilmasi gerekliliginden fazlama daha
zordur. Bu durum normal emilim analizi yapmay1 zorlastirir (Rabianski &

digerleri, 2007).

3.4.1.2 Finansal fizibilite

Karma kullanimli bir projede finansal fizibilite; proje gelir beklentilerini
karsiladiginda/gectiginde veya gelistirici/yatirimer igin gerekli geliri sagladiginda
olusan durumu tarif eder. Kisaca, projenin finansal basarisini tarif eder. Finansal
basariy1 6lgme araglar farkli sekillerde ifade edilir. Projenin igverim oranini (IRR)
iireten, indirgenmis nakit akis1 analizi (fizibilite analizi) finansal basariyr 6lgmede

onemli bir aragtir.

Fizibilite analizi, olas1 veya geriye doniik bir yaklagimla sorulan ‘proje
gelistirildiginde ne kazandiracak?’ veya ‘proje ne kazandirdi?’ sorularyla

bagdastirilabilir. Finansal basari;

e Projeyi daha hizli insa etmeye, daha hizli satig ve kiralamaya dayanir. insaat
stiresi ne kadar kisa ve baglangi¢c dolulugu ne kadar yiiksek olursa fizibilite

hedeflerine ulagma ihtimali o kadar yiiksek olur.

e Ozsermaye ¢ikisin1 minimize etmeye dayanir. Yerel yonetimlerin tesvikleri,
bor¢ veren kurumlarin ve yatirimcilarin destegi ile 6zsermaye ¢ikist minimize

edilebilir.

e Piyasa kosullar, firsatlar ve ekonomik ¢ercevede projede yer alan
kullanimlar1 maksimize etmek ve birlestirmeye dayanir (Rabianski &

digerleri, 2007).
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Faaliyete ge¢mis bir projede finansal fizibiliteyi 6lgmenin en iyi yollarindan biri,
finansal fizibiliteyi ge¢cmise doniik olarak kullanarak, beklenen nakit akisi ve

projenin mevcut performansini karsilastirmaktir.

Karma kullannomli bir projede finansal basariya gotiiren faktorler; ekonomik ve
finansal faktorler olarak incelenebilir. Bu kapsamda ekonomik faktorler
gayrimenkul piyasas1 faktorleridir. Arsa iizerinde yaratilan her bir kullanim, kendine
gore Oonemli oranda piyasa payimi ¢ekmelidir. Kullanimlar, uyumlu, tamamlayici,
karsilikli olarak destekleyici olmali ve kendileri iizerinden sinerji yaratmalidir.
Finansal faktorler diisiiniiliirse, ayn1 6l¢ekte tek bir kullanim igeren bir proje ile
karma kullanimli proje karsilastirildiginda, karma kullanimli projeyi finanse etmenin
zorlugu ortaya ¢ikmaktadir. Bu durumda karma kullanimli projelerde (Rabianski &

digerleri, 2007);
e Ozsermaye gereksinimleri daha fazladir

e Karma kullanim fazlama dolayisiyla, daha uzun bir gelistirme siireci ve

finansman stireci gerektirir

e Biiyiik olcekli sermaye gereksinimi, karma kullanim projesi gelistirmeyi

iistlenecek gelistirici sayisini ve bor¢ veren kurumlari sinirlamaktadir
e Her kullanim farkl: islediginden karmasiklik artar

e Finansal kurumlar, karma kullanimdan c¢ok, tek kullanimli gelistirme

projelerine kredi vermeye egilim gosterir

e Projelere 0Ozsermaye saglayan yatirimcilar, karma kullanim projelerini daha

yiiksek riskli yatirimlar olarak algilamaktadir

e Sermaye piyasasinda gayrimenkul i¢in ayrilan kaynaklarin artmasi,
gelistiricilerin yanlis lokasyon ve yapida, piyasayr anlamadan yatirim

yapmalarina neden olmaktadir
e Karma kullanimda baslangictaki planlama maliyetleri daha ytiksektir

e Karma kullanim i¢in uygun olan arsalarin, daha farkli piyasalara hizmet

edecek nitelikte olmasi nedeniyle, arsa fiyatlar1 daha yiiksektir

e Karma kullaniomli projelerde, kullanimlarin ¢esitliliginden dogan insaat

maliyetleri daha yiiksektir
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3.4.2 Tasarim

Karma kullanimli projeler diger gelistirme projeleriyle karsilastirildiginda, mimari

tasarimin Gtesinde, arazi kullanim tasarimi ve kentsel tasarim 6gelerini iceren daha

karmasik bir tasarim siirecini gerektirmektedir. Karma kullanimli projeler

kapsaminda yaratilan kentsel mekan hissi, agik alan ve sokaklar, birbiriyle entegre ve

kimlik sahibi mekanlar, yaya sirkiilasyonu ve park alanlar1 gibi tasarim elemanlari,

projelerin ekonomik anlamda basarisin1 etkilemektedir. Bu kapsamda karma

kullanim projeleri tasarim asamasinda yapilmasi gerekenler (ULI, 2003).;

Maksimum verim almak, proje biitiinliigii saglamak ve kullanimlarin
birbirlerine olan getirilerinden faydalanmak agisindan, her kullanimi diger

kullanimlarla entegre olarak tasarlamak ve yerlestirmek

Her kullanimin farkli ihtiyaclarina cevap verebilecek yeterli ve islevli bir

altyap1 saglamak

Toplu tasima, arac¢ ve yaya sistemlerini iceren iyi entegre edilmis bir ulagim

sisteminin faydalarin1 maksimize etmek

Projede yer alan kullanimlara ve ¢evrede yer alan odaklara kolay ve efektif

yaya ulasimi saglamak

Tek kullanimli bir projede saglanmasi miimkiin olmayan acik alanlar, ortak

alanlar ve sinerji yaratmak

Proje kapsaminda mimari olarak ayirdedici bir karakter yaratmak amaciyla,

kullanimlar1 harmanlamak ve biraraya toplamak

Ic ve dis mekanlarda yogunluk, yapilarin birlikteligi ve mimari imaji
destekleyecek insan Olgegi ve kentsel Olgek acisindan uyumlu alanlar

yaratmak, mevcut kentsel ¢evreye katki saglamak

Her kullanimi1 belirlenen fazlar kapsaminda, kendi kendine yasayabilecek ve

ayni zamanda diger kullanimlarla entegre olabilecek sekilde tasarlamak

Farkli zaman dilimlerinde aktif olan kullanimlarin, ¢ikar ve gereksinimlerini

gozeterek tasarim yapmak
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e Plancilar, miihendisler ve mimarlar ile tasarim siirecini yOnetirken,
yiikleniciler ve diger servis saglayicilar ile entegre bir tasarim siireci

yonetmek olarak siralanmaktadir.

Projenin tasartmi  konusunda oOne c¢ikan bir bagka konu da, ‘kentsel mekan
yaratmak(place making)’ olmalidir. ‘Kentsel mekan yaratmak’ ifadesinin en iyi
tanimi1: birbirini tamamlayici arazi kullanimlarini birlestirerek, canli ve yaya dostu
alanlar meydana getirmektir. Mekan yaratmak kapsaminda one ¢ikan belirli noktalar

asagidaki gibidir (Rabianski & digerleri, 2007);

e Karma kullanim, arazinin ge¢mis ve gelecegine karst duyarli olmali ve

tasarim 6gelerini bunlarla iliskilendirmelidir

e Karma kullanim projesi igerisinde yer alan yapilar, tasarim acisindan farkli

ogeler barindirmalidir

e Mekan yaratmak icin 6nemli tasarim 6gelerinden biri acik alanlardir. Agik
alanlarin yapilarla ve yapilarin kendi aralarinda basarili bicimde entegre

edilmesi gerekmektedir.

3.5 Gelistirme Siirecinde Ortaya Cikan Zorluk Ve Firsatlar

Karma kullanimli projeler, diger projelere gore daha zorlu gelistirme siirecine sahip
projeler olarak tanimlanabilir. Bu projeler, olaganiisti planlama, idare becerisi,
politik sabir ve 6zkaynak gerektirmektedir. Karma kullanimli projelerin basariya
ulasmasindan Once, bir¢ok engelin asilmasi gerekmektedir. Bunun yanisira, bu
projeler tek kullanimli projelere gore, gelistiricilere daha cazip firsatlar sunmaktadir.
Gelistiricilerin yiiksek getiri beklentileri, ancak projenin basariya ulagmasiyla

saglanmaktadir.

Ancak, konusunda uzman, yeterli donanim, bilgi birikimi ve gii¢lii gelistirme
takimina sahip firmalar, bu siiregte engelleri asip, firsatlar1 degerlendirebilmektedir.
3.5.1 Karma kullanimh proje gelistirme siirecinde ortaya ¢ikan zorluklar

Karma kullanimli projeler dogasi geregi birden fazla kullanim1 biinyesinde
barindirmaktadir. Karmagsik yapilari nedeniyle, gelistirme siirecinde ortaya c¢ikan

zorluk ve engeller, tek kullanimli projelere gore daha fazladir.
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Karma kullanimli proje gelistirme siirecinde ortaya ¢ikan zorluklar asagidaki gibi

Ozetlenebilir.

Olaganiistii planlama, idare, politik sabir, sermaye kaynaklar1 gereksinimi ve

risk faktorii

Ekonomi ve piyasa dongiilerine bagimlilik

Birlestirilen arazi parcalar1, miilkiyet sorunlari

Yetersiz sermaye planlamasi ve sinirli olanaklar

Kamu-06zel sektor birlikteliklerinin faydalar1 konusunda yetersiz bilgi
Yerel yonetimlerde imar kararlari1 arasinda manevralar

Idari zorluklar

Cevresel sorunlara hitap etmek

Danismanlarla ¢alismak

Yerel halk ile ¢calismak

Birden fazla gelistirme takimiyla beraber ¢aligmak

Birden fazla mal sahibi ile ¢calismak

Ulasim alternatiflerine yonelik ¢aligmak ve varsa ulasim sorunlarini gidermek
Otopark planlamasi

Yaya dostu ¢evre planlamasi (seyahat siklig1 yaratmak, cadde kapasitesi, su
kullanimi, hava dolagimi, kanalizasyon kapasitesi, tehlikeye atilan c¢evresel

limitler)
Lokasyon

Kullanimlarin saglikli dengesini saglamak

Belirtilen zorluk ve engellerin basariyla asilmasi halinde karma kullanimli projeler,

gelistiriciler agisindan daha yiiksek finansal getiriler, kentsel ¢evre ve kullanicilar

acisindan tatmin edici ve ihtiyaclara cevap veren kentsel ¢evreler yaratabilmektedir

(Rabianski & digerleri, 2007).
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3.5.2 Karma kullanimh proje gelistirme siirecinde ortaya ¢ikan firsatlar

Karma kullanimli projelerde gelistiriciler birgok zorlukla kars1 karsiya kalmaktadir.
Bu zorluklara karsin, bu tiir projelerin gelistiricilere sundugu firsatlar oldukca
fazladir. Karma kullanimli projelerde ortaya c¢ikan firsatlar asagidaki gibi

Ozetlenebilir.

e Karma kullanim, yiiksek yogunluklu alanlar yaratirken, kullanicilar agisindan

daha ¢ok nitelikli acik alan ve ek hizmet saglamak icin kullanilabilir.

e Karma kullanima izin veren planlama sistemleri, toplum yarari agisindan agik
alanlar, ortak alanlar, sosyal-kiiltiirel hizmetler vb. gerekliliklerin gelistirici
tarafindan karsilanmasi durumunda, imar kosullarini iyilestirebilmekte, hem

kamu hem 6zel sektdr agisindan karli projeler gergeklestirilmektedir.

e Karma kullanim, proje gelistirilecek arsanin daha hizli doniistiiriilmesi i¢in

kullanilabilir.

e Ayni anda birden ¢ok kullanim ve iirlin ¢esidi sunmasiyla karma kullanim,
piyasanin emilim siirecini hizlandirarak, yatirimin bugilinkii degerini

arttirmakta ve arsa maliyetlerini diigiirmektedir.

e Her kullanim i¢in sorgulanabilir piyasa kosullar1 oldugu durumlarda, karma
kullanim rekabet¢i yapisiyla giiclii ve yiiksek getirisi olan {irlinler sunabilir.
Ofis, otel, konut vb. kullanimlarin herhangi biri agisindan piyasa kosullari
olumsuz olsa da, diger fonksiyonlarin destegiyle zayif olan fonksiyon, tek

kullanimli projelere gére daha rekabetci olacaktir.

e Karma kullanimda altyapt birden fazla fonksiyon tarafindan ortak

kullanildigindan altyap1 maliyetleri paylagiimaktadir.

e Karma kullanim, ¢ok ytiksek kiralar ve doluluk oranlar1 vb. iistiin performans
ile sonuglanabilir. Projede daha dnce lretilmemis 6zel bir tema yaratilmasi,
ek hizmetler sunulmasi, nitelikli mekanlar yaratilmasi ile, yliksek kiralar,
satig fiyatlari, daha hizli satis ve kiralama olarak ortaya cikabilir. Bunun
yanisira, birbiriyle entegre ve destekleyici kullanimlarin bir arada yer
almasindan dogan sinerji de, {listlin performans konusunda tetikleyici

olacaktir.
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e Karma kullanim, projenin gercgeklestigi arsanin uzun vadede degerlenmesini
ve gayrimenkul degerinin artmasini saglayabilmektedir. Miilk sahipleri,
kullanimlarin birlestirilmesinde yenilik¢i yaklasimlar ve yaratict kentsel
tasarim ilkeleri ile, nitelikli mekanlar yaratabilir. Projenin kendisi ve
cevredeki bos parseller kapsaminda, uzun vadeli deger elde edebilmektedi

(ULL, 2003).

Bu boliimde karma kullanimli proje gelistirme siireci; gelistiriciler, gelistirme siireci
yonetimi, gelistirme kosullarinin  degerlendirilmesi, planlama ve gelistirme,
gelistirme siirecinde ortaya c¢ikan zorluk ve firsatlar bagliklar1 kapsaminda ele
alinmustir. Dérdiincii boliimde karma kullanimli proje gelistirme siireci Izmir Salhane

Projesi 6rnegi kapsaminda ele alinacaktir.
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4. KARMA KULLANIMLI PROJE GELISTIRME SURECI: iZMIR
SALHANE PROJESI ORNEGI

Daha onceki boliimlerde kapsami belirlenen karma kullanimli proje gelistirme stireci,
bu béliimde izmir Salhane projesi 6rnegi iizerinden irdelenmistir. Izmir Salhane
Projesi 6rnegi kapsaminda karma kullanimli proje gelistirme siireci; gelistiriciler,
gelistirme siireci yonetimi, gelistirme kosullarinin degerlendirilmesi, planlama ve
gelistirme asamalari ile siirec igerisinde ortaya c¢ikan zorluklar, firsatlar ve siirecin

genel olarak degerlendirilmesini iceren degerlendirme asamasini kapsamaktadir.

Karma kullanimli proje gelistirme siirecinin irdelendigi bu tez calismasinda, Izmir
ili’nin drnek olarak segilme nedeni; Izmir’in konum, ulasim iliskileri, demografik,
sosyo-ekonomik yapis1 vb. 6zellikleri ve dogal giizelliklerinden kaynaklanan gelisme
potansiyeliyle Tiirkiye’nin &nde gelen biiyiik sehirlerinden olmasidir. izmir’de
giiniimiize kadar gerceklesmis gayrimenkul yatirimlar1 oldukg¢a sinirlidir. Buna
karsin, son donemde planlanan kentsel doniisiim faaliyetleri ve yeni yatirimlarin
yerel yonetimlerce tesvik edilmesi, Izmir ili’ne yapilacak gayrimenkul yatirimlarimi

arttiracaktir.

Tez calismast kapsaminda ele alinan Salhane bdlgesi ise, karma kullanimli proje
gelistirme agisindan yiiksek potansiyele sahip bir bolgedir. Izmir korfezine kiyisi
bulunan bu bdolge, deniz ulagimi avantajindan yararlanilarak ge¢miste sanayi alani
olarak kullanilmustir. Kentsel arazilerin kisitli oldugu giiniimiizde, Izmir gibi biiyiik
sehirlerde kent igerisinde kalan arsalar gittikce degerlenmeye baslamistir. Bu
kapsamda Izmir ili, Salhane bdlgesi de, ‘Izmir Yeni Kent Merkezi-Merkezi Is alan1’
ilan edilmistir. Salhane bolgesinde, doniisiimiin en kisa siirede gerceklesmesini
destekleyen yerel yonetimler, bolgede kentin diger alanlarina kiyasla, daha esnek
yapilasma kosullar1 belirlemistir. Salhane Bolgesi’nin merkezi is alami ilan

edilmesiyle beraber, bolgeye yatirimcilarin ilgisi giin gectikce artmaya baglamistir.
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Bolgenin kent merkezinde yer alan bir doniisiim alani olmasi ve yiiksek yogunluga
izin veren yapilagma kosullari, Salhane bolgesi’ni karma kullanimli proje gelistirme
acisindan cazip kilmaktadir. Bu baglamda tez ¢alismasinda, karma kullanimli proje
gelistirme siireci, Izmir, Salhane 6rnegi kapsaminda ele alinmis, Izmir Salhane

Projesi ¢aligsmanin ikinci boliimde belirlenen bagliklar kapsaminda incelenmistir.

4.1 Gelistiriciler

Izmir Salhane Projesi’nde gelistiriciler “Tekfen-OZ Gayrimenkul Gelistirme
(Tekfen-OZ)” ve “Ronesans Alisveris Merkezleri(Ronesans)”  sirketleridir.
Gayrimenkul gelistirme konusunda uzman olan Tekfen-OZ ve aligveris merkezi
gelistirme konusunda uzman olan Rénesans sirketleri, izmir Salhane bélgesinde
yaklasik 42.000 m2’lik bir arsa iizerinde karma kullanimli proje gelistirmek iizere

biraraya gelmislerdir.

Karma kullanimli proje gelistirme siireci, Tekfen-OZ’un bagli bulundugu Tekfen
Holding sirketlerinden, Toros Giibre’nin iiretim tesislerinin iizerinde yer aldig
arsay1 degerlendirmek istemesiyle baslamistir. izmir Salhane Bolgesi’nin yerel
yonetimler tarafindan yeni kent merkezi ilan edilmesi ve bolgede yer alan sanayi
alanlarinin  doniigiimii, arsanin karma kullanimli proje gelistirme agisindan
potansiyelini desteklemistir. Tekfen-OZ’un, Izmir ilini ve Salhane bolgesini gelisme
potansiyeline sahip bir bolge olarak degerlendirmesi ve Ronesans’in, ayni anlayisla
bu bolge igerisinde proje gelistirmek lizere arsa arayisinda olmasi, iki grubu biraraya
getirmistir. Izmir Salhane Projesi kapsaminda Tekfen-Oz ve Ronesans sirketleri, arsa

sahibi ve proje gelistirici tinvanina sahiptir.

4.1.1 Tekfen-OZ gayrimenkul gelistirme sirketi

2000 yilinda Tekfen Holding bilinyesinde gayrimenkul gelistirme faaliyetlerini
yiiriitmek tizere kurulan Tekfen Emlak Gelistirme Grubu, 2007 yilinda alinan bir
kararla uluslararas1 varlik yonetimi sirketi Och — Ziff (OZ) ile bir ortaklik anlagsmasi
imzalamis ve “Tekfen-OZ Gayrimenkul Gelistirme A.S.(Tekfen-OZ)” ismiyle yeni
bir sirket kurmustur. Tekfen-OZ, konsept c¢alismasindan uygulamaya, piyasa
arastirmasindan pazarlamaya ve bina yOnetimine kadar, yliksek tasarim ve ingaat

kalitesiyle anahtar teslim gayrimenkul projeleri gelistirmektedir.
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Grubun hizmet portfoylinde; konsept tasarim, teknik ve ekonomik fizibilite
caligmalari, tasarim gelistirme, pazar arastirmalar1 ve anahtar teslim proje yonetimi,
pazarlama, gayrimenkul yonetimi hizmetleri yer almaktadir. Tekfen-OZ’un
portfoyiinde; Istanbul Kagithane ve Levent bdlgelerinde olmak iizere iki ofis projesi,
Istanbul-Bomonti, Konya-Kozaga¢, Bodrum-Giimiisliik ve Yalikavak bdlgelerinde

konut projeleri bulunmaktadir.

4.1.2 Ronesans Ahsveris Merkezleri sirketi

“Rénesans Alisveris Merkezleri”, Ronesans Insaat istiraki olan bir AVM Proje
Gelistirme sirketidir. 1993 yilinda kurulan Ronesans Insaat, Tiirk miiteahhit
firmalar i¢inde de ikinci sirada yer almaktadir. Bugiine kadar toplam 4 milyar dolar
degerinde projeyi hayata gegirmistir. Yaklasik 15.000 c¢alisan1 bulunan sirket, 2010
yilinda 3 milyar avroluk yatirnmiyla toplam 25 aligveris merkezi daha agmayi
planlamaktadir. Diinyanin en biiyiik ingaat sirketleri siralamasinda 2007 yil1 itibariyle
61'inci ve Tiirkiye siralamasinda ikinci olan Roénesans Insaat’in istiraki olan
Ronesans Aligveris Merkezleri sirketi, Ankara'da yaptig1 Tiirkiye'nin en biiyiik outlet
merkezi Optimum'dan sonra; basta Gaziantep, Istanbul, Izmir, Malatya ve Adana
olmak tizere, 22 ilde daha aligveris merkezi agmayir hedeflemektedir. Sirketin
portfdyiinde bulunan projeler arasinda; 2004 yilinda Ankara Etimesgut bolgesinde
acilan Optimum Outlet Ankara, 2008 yilinda Istanbul Kadikdy’de agilan Optimum
Kadikdy, 2008 yilinda Izmir Gaziemir bdlgesinde insaatina baslanan Optimum
Gaziemir, Silivri ve Adana’da yer alacak aligveris merkezleri projeleri gibi projeler

yer almaktadir.

4.2 Gelistirme Siireci Yonetimi

Izmir Salhane Projesi igin gelistirici gruplar tarafindan kurulan ortaklik, her iki
grubun da esit kosullara sahip oldugu bir ortakliktir. Tekfen-OZ grubunun
gayrimenkul sektorii kapsaminda ofis, konut, aligveris merkezleri gibi her kullanima
yonelik projeler iiretmesi ve Ronesans grubunun ozellikle aligveris merkezleri
konusunda uzmanlagsmis olmasi, proje gelistirme siirecinin birbirini tamamlayan iki
ortak tarafindan yiiriitilmesine olanak tanimistir. Ortaklik yapan iki grubun da
gayrimenkul gelistirme konusunda genis bilgi birikimine ve deneyime sahip olmasi,

proje gelistirme siirecini kolaylastirmaktadir.
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Birden fazla gelistirici firma tarafindan gelistirilen, biiyiik 6l¢ekli karma kullanim
projelerinde gelistirme siireci yonetimi, ortaklarin bilgi ve deneyiminin esit olmadigi
durumlarda, daha fazla deneyim ve bilgi birikimine sahip gelistirici firma(Ana
Gelistirici) tarafindan gerceklestirilmektedir. Izmir Salhane Projesi drneginde ise,
gelistirici ortaklarin her ikisi de gayrimenkul gelistirme konusunda yeterli deneyime
sahip olan , uzmanlasmis kurumlardir. Bu dogrultuda,  biiylik 6lgekli karma
kullanim projelerinde ihtiya¢ duyulan ‘Ana gelistirici’ rolii, Izmir Salhane projesi

kapsaminda iki sirket tarafindan ortaklasa olarak iistlenilmistir.

Gelistirme siirecinin bagladigi andan itibaren, iki sirketin ortak katilimiyla
diizenlenen haftalik toplantilar yapilmaya baslanmistir. Toplantilar kapsaminda
gelistirme siirecinde yer alan bdlgesel degerlendirmeler, piyasa analizleri, planlama,
tasarim, isletme ve yonetim konulari ele alinmis, yapilan analizler degerlendirilerek,

proje gelistirme siirecinin en verimli sekilde islemesi saglanmistir.

4.3 Gelistirme Kosullarinin Degerlendirilmesi

Izmir Salhane Projesi gelistirme asamasinda degerlendirilecek en onemli veriler,
bolgesel ve arsanin yakin ¢evresini ele alan analiz ve degerlendirmeler sonucunda
ulagilan verilerdir. Gelistirme kosullarinin degerlendirilmesi asamasinda elde edilen
veriler, planlama ve gelistirme asamalarinda dogru projeyi iiretmek ve dogru kararlar
vermek acisindan girdi olusturacaktir. Bu kapsamda, projenin yer aldig1 Izmir ili ve
Salhane bolgesi, Bolgesel degerlendirme, Arsa ve Yakin c¢evresinin
degerlendirilmesi, Yasal Kosullarin Degerlendirilmesi ve Piyasa analizi & Piyasa

kosullarinin degerlendirilmesi basliklar1 altinda ele alinmastir.

4.3.1 Bolgesel degerlendirme

Izmir ili, bolgesel degerlendirme kapsaminda; konum, ulasim, genel ekonomik yapz,
ekonomik ve demografik yap1 basliklar1 altinda ele alinmistir. Bolgesel
degerlendirme kapsaminda degerlendirilen istatistiki veriler, niifus biiyiikligi
disinda, 2007 yilina ait verilerdir. 2008 yilma ait veriler, ilgili kurum TUIK

tarafindan heniiz diizenlenmemistir.
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4.3.1.1 Konum

Izmir yaklasik 3,8 milyon niifusu ile Tiirkiye’nin iigiincii en biiyiik sehri,

Istanbul’dan sonra ikinci en biiyiik limanina sahip ¢cok énemli bir ulasim merkezidir.

Cok biiytik bir kiy1 seridinde kurulmus olan ilin, etrafi daglar ile ¢evrelenmistir.
Modern, gelismis ve yogun bir ticaret merkezine sahiptir. Bir zamanlarin Smyrna’si,
genis bulvarlari, cam giydirme binalar1 ve modern alisveris merkezleri arasina
serpistirilmis kirmizi kiremit ¢atili binalari, 18. yiizyildan kalmis tarihi carsisi, eski
cami ve kiliseleri ile geleneksel bir Tiirk kenti olmanin 6tesinde Akdeniz Avrupa’si

atmosferini tasimaktadir.

Izmir, 12.012 m2’lik yiizolgiimiiyle Tiirkiyenin %1.6’lik alanin1 olusturmaktadur.
Bolgede hakim olan 1liman Akdeniz iklimi ve verimli topraklar, tarimsal {iretim igin

giiclii bir altyapr olusturmaktadir. Bu altyapidan hareketle, bdlgenin uluslararasi

ticari iligkileri ve ihracat sektorii oldukca gelismistir.

Izmir ili 28 ilgeden olusmaktadir. izmir kent merkezi ise, izmir korfezi ¢evresinde
konumlanmis olup, 9 ilgeyi igermektedir; Konak, Karsiyaka, Bornova, Buca, Cigli,
Gaziemir, Balcova, Narlidere, Gilizelbah¢e. En yogun niifusu barindiran ilgeler
kuzeyde; Konak, Buca, Balgova, giineyde; Karsiyaka Cigli, doguda ise; Bornova
ilgeleridir (Sekil 4.1).

W

L L]

Sekil 4.1 : Izmir sehir haritasi
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Sehrin merkezini Konak, Alsancak-Fuar Alani ve Kemeralti bolgeleri ii¢geni
olusturmaktadir. Alsancak-Fuar Alani diizenli bir yerlesim izlerini tasirken Konak-
Kemeralt1 bolgeleri eski yerlesimin karisik yapisini barindirmaktadir. Bu bolgelerde
ticaret agirlikli olmak tizere 6zellikle Alsancak’ta konut kullanim1 da yer almaktadir.
Bugiin igin sehrin yeni planli Merkezi Is Alani (MIA), Cumhuriyet ve 9 Eyliil
Meydanlar1 arasinda, Salhane bolgesinde yer almaktadir. Kemeralti ise, eski
yerlesimin kendi kendine olugsmus is alan1 bolgesidir. Kemeralt1 bolgesi ticari hayatin
farklilik gdstermesi ile biiyiime gdstermez iken, MIA bolgesi gerek yatay gerekse
yiiksek yapilarda yeni yerler arayisi i¢indedir.

4.3.1.2 Ulasim

Izmir’de giinliik yolcu sirkiildsyonu yerlesmeler arasinda seyahat eden kisiler ile
birlikte yaklasik 2,5 milyon kisi olmaktadir. Bu sirkiilasyon giiclii bir ulagim sistemi

talebi yaratmaktadir.
Karayolu ulasim

1.788 km karayoluna sahip olan Izmir, karayollar1 agisindan bir kesisim noktasidir.
[zmir’in, Cesme, Aydm, Manisa ve Menemen’e ulasimi saglayan giiclii karayolu

baglantilar1 bulunmaktadir (Sekil 4.2).

B E DR NFET

Sekil 4.2 : Izmir karayolu baglantilart
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Yeni acilan Cevre yolu sayesinde Izmir — Aydin yolunda trafik sikisiklig
giderilmistir. Gegtigimiz yilda acilan Karsiyaka Bornova otoyolu, sehir icindeki

ulasimi 6nemli Olgiide rahatlatmistir.
Denizyolu ulasimi

Izmir’in kendi iginde ve cevresinde; Adnan Menderes Uluslararas1 Havalimani, izmir
limani, rayli sistem baglantilari, Cesme ve Dikili Ro-Ro limanlar ile iyi bir otoyol
ulasimi ag1 bulunmaktadir. TCDD’nin isletmeciligini yaptig1 liman, genis tarimsal ve
endiistriyel hinterlanda sahiptir (Sekil 4.3). Ege Bolgesinin tarim ve endiistri limam

olan Izmir, ayn1 zamanda iilkenin ihracatinda enmli rol oynar.

Limanda gemi trafigi oldukca rahattir. Liman kendi i¢inde bir ka¢ bdliime
ayrilmistir; Dis liman, Orta liman, I¢ liman ve patlayici madde limani. I¢ limanin iki
ana liman imkani bulunmaktadir, bunlar: dalgakiranla korunan eski liman ve

Alsancak’tir.
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Sekil 4.3 : izmir limanlari
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Limana giren ve ¢ikan gemiler i¢in kilavuz almak zorunludur. Pilotaj ve Romorkaj
hizmetleri, 24 saat boyunca, TDI tarafindan verilmektedir. izmir’in Ege’deki tarihi
ve turistik yerlere ¢cok yakin olmasindan dolayi, liman yolcu terminali 6nemli 6lgiide

trafige sahiptir.
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Havayolu ulasim

Adnan Menderes havalimani sehir merkezine 18 km. uzaklikta kurulmus olup, 4,6
milyon yolcu kapasitesini 10 milyon yolcu kapasitesine yiikseltmeyi
hedeflemektedir. Her giin i¢ ve dis hat seferleri diizenlenmektedir. Izmir’e yurt

disindan gelen ucaklar Istanbul iizerinden gelmektedirler.

Asagidaki ¢izelgede Adnan Menderes Havalimanina ait yolcu ve ugak trafigini

gosteren bilgiler verilmistir.

Cizelge 4.1 : Adnan Menderes uluslararasi havalimani yolcu ve ugak trafigi (DHMI,

2008)
Y1l 2008 I¢ Hatlar Dis Hatlar Toplam
Yolcu Trafigi 3.756.736 1.698.344 5.455.080
Ugak Trafigi 37.605 14.000 51.605

Demiryolu ulasim

Izmir’de, ¢evresindeki yerlesim birimlerinden gelen niifus ile birlikte, giinliik yolcu
sirkiilasyonu 2,5 milyonu bulmaktadir. Izmir metrosu mevcut durumda Ugyol —
Bornova arasi hizmet vermektedir. Toplu ulasima agirlik vermek amaciyla, TCDD
ve Izmir Biiyiiksehir Belediyesi isbirligi ile, 80 km’lik Aliaga — Menderes banliy
hattinin, metro standartlarina ulastirilmasi projesi hazirlanmistir. Mevcut banliyd

sisteminin iyilestirilmesi ile, kentin 2/3’1liik kism1 metro ile yolculuk yapabilecektir.

Planlanan demiryolu projelerinin birinci asamasi kapsaminda, Ugyol — Bornova
giizergahinda, 10 adet istasyon bulunmaktadir. Ikinci asama, mevcut Ugyol-Bornova
metrosuna Ugyol-Altay giizergahmin eklenmesidir. Ugiincii asama, Bornova merkez
ve otogar baglantilarinin tamamlanmasindan olusmaktadir. Dordiincli asamada,
Altay ile Dokuz Eyliil iiniversitesi baglantis1 ve besinci asamada ise Ugyol — Buca,

Dokuz Eyliil Universitesi baglantilarinin yapilmasi planlanmaktadir.
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Sekil 4.4 : Izmir rayli system projeleri
4.3.1.3 Genel ekonomik yapi

TUIK 2008 niifus sayimma gore Izmir, 3.795.978 niifusu ile Istanbul ve
Ankara’dan sonra en ¢ok niifusa sahip iiciincii ilimizdir. izmir, Tiirkiye GSMH’sinin

sinin ortalama % 15,3’linlin olusturan Ege Bolgesi’nde bulunmaktadir (Sekil 4.5).

Sekil 4.5 : Ege bolgesi iller haritasi
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Asagidaki tablo, Izmir’in Tiirkiye illeri icerisinde kisi basi gelire gore sirasini
gostermektedir (Cizelge 4.2). Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verileriyle, Izmir ili
2001 yilh Kisi Basima Gayri Safi Yurti¢i Hasila cari fiyatlarla iller siralamasinda
3.215 § ile 6. sirada ve Tirkiye ortalamasinin iizerinde yer almaktadir (Giincel

veriler agiklanmamustir).

Cizelge 4.2 : Izmir ili’nin Tiirkiye illerinde kisi basina gelir siralamasindaki yeri

Kisi bast

GSYIH

Sira Kent Niifus GSYIH(USD) (USD)
1 Kocaeli 1.225.641 | 7.561.977.400 6.165
2 Bolu 270.537 1.140.462.837 4.216
3 Kirklareli | 329.120 1.181.575.242 3.590
4 Yalova 170.923 591.858.466 3.463
5 Mugla 728.316 2.409.013.984 3.308
6 Izmir 3.436.446 | 11.047.911.031 3.215
7 Istanbul | 10.243.054 | 31.378.257.448 3.063
8 Zonguldak | 610.658 1.813.336.348 2.959
9 Ankara 4.061.213 | 11.174.901.786 2.752
15 Manisa 1.265.470 | 3.111.255.641 2.459
22 Denizli 848.471 1.809.658.533 2.133
25 Aydin 958.627 1.933.908.544 2.017
Tiirkiye | 68.617.998 | 147.284.822.300 | 2.146

Izmir, Ege Bolgesi ve gevresindeki illeri kapsayan bir merkez konumundadir.
Izmir'e komsu sehirler de Izmir’in 6nemli ticari ortaklarindan olup, izmir
perakende ve endiistri sektorlerini desteklemektedirler. Bunun yanisira komsu
sehirlerde yasayan bircok isadami ve sanayici, Izmir’de ev sahibi olmus ve
cocuklarmin egitimlerini Izmir’de siirdiirmelerine destek vermektedir. Bu bulgular
kentin ticari potansiyelini belirlemek acisindan fayda saglamaktadir. Asagida Izmir

ile ilgili baz1 ekonomik bilgiler 6zetlenmistir;
e izmir kisi bast GYSIH 2001 yil1 i¢in 3.215 USD olarak agiklanmustir.

o Tirkiye kisi bast GYSIH 2007 y1il1 i¢in 9.333 USD olarak aciklanmustir'.

! Tiirkiye i¢in TUIK tarafindan 2007 igin son kisi bagt GYSIH agiklanmis olmasina ragmen, il il kisi bas1 GYSIH rakamlar
agiklanmamustir.
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edilmektedir’.

e Avrupa birligine {iiyelik siirecinin devam etmesinden dolay1

[zmir kisi bast GYSIH 2007 yili igin 13.979 USD olarak tahmin

GYSIH

hesaplanirken 1987°den sonra meydana gelen ekonomik gelisim g6z oniinde

tutulmustur. 2001 ve 2007 arasindaki GYSIH hesaplanirken diizenli bir artis

dikkate alinmistir.

Izmir 1li gelir dagilimi1 Istanbul ile karsilastirildiginda nispeten dengelidir(Cizelge

4.3). 2003 yili TUIK verilerine gore “gini” katsayis1 Izmir’de 0,39 iken, istanbul’ da
0,43’ tiir (0,0 dengeli- 1,0 dengesiz).

Cizelge 4.3 : Izmir gelir gruplar1 (TUIK, 2003)

Her dilim i¢in

Her %20’lik
dilim i¢in milli

milli gelirden | gelirden alinan | Kisi bagina diisen
Grup (Izmir) alinan pay (%) pay (USD) gelir (USD)

Ik %20 6,6 % 763.858.511 216

Ikinci %20 10,8 % 1.260.437.713 357
Ugiincii %20 15,1 % 1.761.820.645 499
Dordiincii %20 22,1 % 2.574.367.496 730
Besinci %20 45,3 % 5.275.645.023 1.495
Toplam 100 % 11.636.129.388

Resmi bilgilerden hareketle yapilan tahminler dogrultusunda, izmir’in kisi basi

GYSIH 2008 yili i¢in yaklasik olarak 14.678 USD’dir (Cizelge 4.4). Tirkiye i¢in

TUIK tarafindan 2007 i¢in son kisi bast GYSIH agiklanmis olup, asagidaki ¢izelgede

bu verilere dayanarak biiylime projeksiyonu yapilmistir.

Cizelge 4.4 : Izmir-Kisi basina GSYIH 2000-2008 (TUIK,2003)

[zmir-Kisi Tahmini niifus
bast GSYIH | Biiyiime orani biiylime oran1 (%)
Yil (%) (%) Niifus
2000
2001 3.215
2007* 13.979 3.175.133 1,2%
2008* 14.678 5% 3.213.235 1,2%

2 Izmir igin 2007 y1li kisi bas1 GY SIH tahmin edilirken, Tiirkiye geneli i¢in agiklanan 2000 ve 2007 yil i¢in hesaplanan kisi
bast GYSIH dikkate alinarak projeksiyon yapilmistir.

*2007-2008 yilina ait degerler 2003 yilinda TUIK tarafindan yapilan niifus ve biiyiime projeksiyonuna dayanan tahmini

degerlerdir.
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4.3.1.4 Ekonomik ve demografik yapi

Izmir, Tiirkiye’nin niifusu en fazla olan {igiincii sehridir. Tiirkiye’de 1980’lerde
yasanan kentler aras1 go¢ hareketinden etkilenmistir. Son dénemde, go¢ hareketinin
ve niifus biiyiime oranlarinin yavasladigini sdylenebilir. 2007 TUIK verilerine gore
3.739.353 kisi olan toplam niifus, 2008 yil1 verilerine gore 3.795 978’dir. Niifus
biliylime oranlar1 % 2 civarlarindadir. Son bes yilda ise bu oran %1 ile %1,5 arasinda
degismektedir. Asagidaki sekillerde, izmir ili ve ilgelerine ait TUIK ’ten aliman 2007-
2008 yil1 niifus dagilim bilgileri ve Izmir ilinde 2008 yilina ait yillik niifus artis hiz1

goriilmektedir.
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Sekil 4.6 : Izmir ilgeleri niifus degisimleri 2007-2008
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Sekil 4.7 : Izmir Yillik niifus artis hiz1 (%), (TUIK,2008)
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Ekonomik yap1 agisindan bir bagka gosterge de ara¢ sahipliligi olarak kabul
edilmektedir. Tiirkiye’nin diger gelismis sehirlerine ve {ilke ortalamasimna gore

Izmir’de arag sahipligi oran1 yiiksektir (Sekil 4.8).
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Sekil 4.8 : Izmir ili ara¢ sahipliligi 2008 (TUIK)

Asagidaki sekilde Izmir sehir merkezinin gelir grubu haritast bulunmaktadir.

Haritada izlendigi gibi, konu miilkiin ¢evresinde orta gelir grubu bulunmaktadir.

Sekil 4.9 : Izmir ili gelir grubu haritas
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Mevcut durumda Salhane bolgesinin doniisiim alani olmasi, gelir gruplar1 agisindan
gecis evresinde oldugunu gostermektedir. Bolgenin yeni kent merkezi ilan
edilmesiyle, Salhane bolgesi kapsaminda planlanan yatirimlar artmistir. Bolgenin
donlisim  slirecini  tamamlamas1  sonucunda, gelir grubunda artis olacagi

ongoriilmektedir.

Yapilan bolgesel degerlendirme dogrultusunda izmir ili'nin, bolgesel konumu,
ulasim alternatifleri, giiclii sosyo ekonomik yapisi ile avantajli bir bolge oldugu
gorilmektedir. Bolgede kisi basina diisen gelir, Tiirkiye ortalamasinin iizerindedir.
[zmir, ticari faaliyetleri ve giiclii ekonomik yapisi ile gelisme potansiyeline sahiptir.
Izmir ili icin yapilan bolgesel degerlendirme kapsaminda, izmir’in gayrimenkul

yatirimlari agisindan uygun ve avantajli bir lokasyon oldugu belirlenmistir.
4.3.2 Arsa ve yakin ¢evresinin degerlendirilmesi

4.3.2.1 Konum ve yakin ¢evre

Proje alani, Konak belediyesi sinirlar1 igerisinde, Salhane bdlgesinde yer almaktadir.
Gegmiste sanayi fonksiyonuna sahip Salhane bolgesi, Izmir Biiyiiksehir belediyesi
tarafindan ‘Yeni Kent Merkezi’ ilan edilmistir. Yeni kent merkezi ilan edilen alan
kapsaminda, sanayi kullanimina sahip arsalar doniisiim siirecine girmistir. Proje
kapsaminda liman yenilemesi de yapilacaktir. Yeniden gelistirilecek alan, yaklasik

550 hektar ve 20 milyar dolarlik bir yatirimi icermektedir (Sekil 4.10).

Gegmiste Izmir’in {iretim merkezi olan Salhane bolgesinde; Sark Mensucat
fabrikasi, Take, Taris, Nato arazisi, Izmir Atatiirk ve Alsancak Statlari, Eski otobiis
terminali, bolgesel ve ulusal yayimn organizasyonlar1 (Hiirriyet, Milliyet, Sabah, Yeni
Asir), otomobil galerileri (Toyota vb.) ve Siimerbank fabrikasi bulunmaktadir.
Asagidaki sekilde Izmir Salhane bdlgesi ve yakin gevresi goriilmektedir. Konu miilk
yakin cevresi incelendiginde, Atatiirk caddesine cephesi bulundugu ve miilkiin
cevresinde endiistriyel faaliyetler yer aldigi belirlenmistir. Diger kullanimlar ise;

Opel, ROD-CAR, Fiat, Arkas vb. olarak siralanabilir.
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Sekil 4.10 : Izmir Salhane bolgesi ve yakin gevresi

Proje alanmin yakin gevresinde yapilmasi planlanan yatirrmlar arasinda, Is Bankast,
Petrol Ofisi, Turyag, Piyale ve Taris firmalarinin yatirimlart bulunmaktadir. Tiirkiye
Devlet Demiryollar1 kurumunun da bu bdlgede arsasi bulunmaktadir. Is GYO
firmasi, bolgede bulunan 18.392 m2’lik arsa ilizerinde rezidans ve aligveris merkezi
yatirimi planlamaktadir. Yatirimin, arsa degeri hari¢ 110 milyon dolar civarinda

gerceklesecegi bilinmektedir.

Izmir limamin arka tarafinda otel, ofis ve aligveris merkezi iceren proje
gerceklestirmeyi diisiinen Varyap grubu ise, yaklagik 90.000 m2’lik arsa {izerinde

[zmir’in en biiyiik alisveris merkezlerinden birini yapmay1 planlamaktadar.
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Insaatlarin 2009 yili iginde baslamasi beklenmektedir. Asagidaki sekilde Izmir

Salhane Proje alani ve yakin ¢evresindeki alanlarin kullanim1 goriilmektedir.

Sekil 4.11 : Izmir Salhane Proje alan1 ve yakin gevresi

4.3.2.2 Erisilebilirlik ve goriilebilirlik

Salhane’de 1592 ve Ankara sokaklarinin kesisim noktasinda konumlanan proje
alani, Bornova’dan 5 dakikalik siirlis mesafesinde bulunmaktadir. Konak ve
Karsiyaka bolgelerinden proje alanina ulasim son derece rahat saglanabilmektedir.
Proje alanima yaklagik 5 dakikalik yiiriime mesafesinde bulunan Izmir Adliye Saray,
2004 yilinda acilmis olup, bolgedeki ofis talebini arttirmistir. Asagidaki sekilde proje

alaninin sehir i¢indeki konumu gosterilmistir.
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Sekll 4.12 : Proje alaninin sehir i¢indeki konumu

Asagidaki sekilde proje alaninina mevcut ulasim durumu gosterilmektedir. Proje
alanina ulagim alternatifleri son derece kuvvetli olup, Karsiya yoniinden de ulasgim
kolaylikla saglanabilmektedir. Kirmizi ile gosterilen rota, sehir merkezinden Ankara
Caddesi ile saglanan erisebilirligi, yesil ile gosterilen rota Karsiya yoniinden
saglanan erisebilirligi gostermektedir. Bunlara ek olarak, biitiin renkli rotalar proje

alanina ulagimi saglayan mevcut yollar1 gdstermektedir.
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Sekil 4.13 : izmir Salhane Projesi mevcut ulasim haritasi

Karayolu ulagiminin yanisira, mevcut metro hattt proje alaninin giineyinden
gecmekte, Izmir sehir merkezini Bornova’ya baglamaktadir. Proje alanina en yakin
istasyon olan stadyum istasyonu, miilkiin yaklagitk 500 metre gilineyinde
konumlanmaktadir. Proje alanina saglanan metro ulasimi yaya ulasimini
desteklemektedir. Projenin hayata ge¢mesi ve g¢evredeki alanlarin doniistimiiyle

birlikte yaya ulagimina yonelik diizenlemelerin arttirilacagi ongoriilmustiir.

Proje alani, ana ulasim arterlerinin kesisim noktasinda yer aldigindan goriilebilirligi
oldukca yiiksektir. Havaalan1 ve kent merkezi aksi iizerinde yer alan proje alani,

gidis ve gelis yoniinde goriilebilir ve algilanabilir bir konumdadir.

Proje alanindan diger odak noktalarina erisilebilirlik degerlendirildiginde; baslica
ticaret merkezlerinin bulundugu Alsancak, Karsiyaka ve Bornova bolgelerine erisim
karayolu baglantilariyla oldukca kolaydir. izmir Adliye binasimin yaklasik 5 dakika
yiirime mesafesinde ofis binalar1 bulunmaktadir. Muhendisler Plaza, Otoplaza ve
Sunucu Plaza (insaat halinde) proje alanmin c¢evresinde bulunan modern ofis

binalaridir.
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Bornova boélgesinde yer alan, Forum Bornova aligveris merkezi projesi ve Bornova
merkezindeki geleneksel perakende caddesi, projenin en Onemli rakipleri

konumundadir.

Proje alaninin rakipleri ile karsilastirilabilmesi agisindan, proje alanina yonelik bir
etki alani analizi yapilmistir. Etki Alani analizi ¢alismas1 kapsaminda, proje alanina
yakin bolgeler ziyaret edilmis ve farkli konumlardaki siiriis zamanlarini gosteren bir
harita hazirlanmistir. Farkli zaman dilimlerini igeren ¢eyrekler hazirlanarak (0-5 min.
/ 5-10 min. / 10-15 min.), bu siirlis zamanlarina denk gelen niifuslar
hesaplanmistir(Cizelge 4.5). TUIK, 2007 niifus sayimi1 verilerine gore uygulanan etki
analizi yontemi kapsaminda 2011 yil1 i¢in de niifus projeksiyonu yapilmistir(Cizelge
4.6). 2011 nifusu tahmin edilirken, 2000 ve 2007 arasindaki niifus biiyiime

oranlarinin, 2007-2011 yillar1 arasinda da gecerli olacag: varsayilmstir.

Cizelge 4.5 : Izmir Salhane Projesi etki alan1 tablosu (2007 niifus verilerine gore)

Toplam niifus

Alan Toplam niifus % (ktimiilatif) %
5-Dk-Alan 220.974 9% 220.974 9%
10-Dk-Alan 591.952 23% 812.925 31%
15-Dk-Alan 725.078 28% 1.538.003 59%
20-Dk-Alan 586.670 23% 2.124.673 82%
25-Dk-Alan 353.706 14% 2.478.379 96%
30-Dk-Alan 107.792 4% 2.586.171 100%
Toplam 2.586.171 100%

Cizelge 4.6 : Izmir Salhane Projesi etki alani tablosu (2011 niifus tahminlerine gore)

Toplam niifus

Alan Toplam niifus % (kiimiilatif) %
5-Dk-Alan 231.773 9% 231.773 9%
10-Dk-Alan 620.881 23% 852.653 31%
15-Dk-Alan 760.513 28% 1.613.167 59%
20-Dk-Alan 615.341 23% 2.228.508 82%
25-Dk-Alan 370.992 14% 2.599.500 96%
30-Dk-Alan 113.060 4% 2.712.560 100%

Toplam 2.712.560 100%

Asagidaki sekilde Izmir Salhane bdlgesinde yer alacak karma kullanimli projenin

etki alan1 goriilmektedir.
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Sekil 4.14 : Izmir Salhane Projesi etki alan1

4.3.2.3 Arsa kosullarn

Izmir Salhane Proje Alani, 53.592 m2 briit ve 42.279 m2 net arsa alanina sahiptir.
Arsanin buylkligl yaklasik olarak dikdortgen olup, arsanin anayola cephesi
bulunmaktadir. Arsanin bulundugu alanda topografya diiz bir yapiya sahiptir ve
zemin oldukca hassastir. Bolgede zemin dolgu yontemiyle olusturuldugundan, insaat
stirecinde gerekli Onlemleri almak gerekmekte, imar kosullart da bu durumu

desteklemektedir.

Mevcut durumda proje alanini kullanan Toros Giibre tesisleri, Horoz Nakliyat
deposu, Gizlik Plant ve Metruk sirketleri, faaliyetlerini tasimak amaciyla
calismalarin1  yiirlitmektedir. Asagidaki ¢izelgede arsanin mevcut durumu

Ozetlenmistir.
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Cizelge 4.7 : Arsanin mevcut kosullari

Tip Arsa

Belediye Konak

Kullanict Horoz, Metruk, Gizlik
Plant, Toros Giibre

Miilk sahibi Tekfen-Ronesans

Bolge Sanayi

Bolgenin doluluk orani >25%

Bolgenin ingaat hiz1 Normal

Briit arsa alan1 (m2) 53.592

Net arsa alan1 (m2) 42.279

Arsa kosullar biiyiikliik, sekil ve topografyasi bakimindan degerlendirildiginde;
karma kullanim projesine uygun bir yapiya sahip oldugu goriilmektedir. Arsanin
bulundugu alanda zemin yapisinin zayif oldugu belirlenmis olup, proje agisindan bu

durum insaat siirecinde alinan 6nlemlerle iistesinden gelinebilecek bir durumdur.

4.3.2.4 Bolgede saglanan hizmetler

Proje alaninin bulundugu Salhane Bolgesi, mevcut durumda yapilasmis bir kent
parcas1 Ozelligine sahiptir. Bu kapsamda bolgede altyapi ve ulasim gibi hizmetler
mevcut durumda saglanmaktadir. izmir yerel yonetimi ‘Yeni kent merkezi’ projesine
onem vermekte ve bu bdlgede yapilacak yatirimlari desteklemektedir. Bolgenin
doniisiim alanmi olarak planlanmasi, bolgede saglanan kamu yatirimlari hizmetlerinin

gelistirilecegini gostermektedir.

4.3.2.5 Miilkiyet

Proje alan1 kapsaminda miilkiyet yapist ¢esitlidir. Yaklagik 53.600 m2’lik briit arsa
alan1 kapsaminda TekfenOZ, Ronesans ve kiiciik bir oranda sahis arazisi yer
almaktadir. Proje gelistirme siirecinde sahis arazileri, proje gelistirici gruplar
tarafindan ortaklasa satin alinmaktadir. Proje gelistirme evresi tamamlandiginda,

miilkiyet gelistirici gruplar tarafindan esit oranda edinilmis olacaktir.

4.3.2.6 Arsa maliyeti

Salhane Bolgesi’nde yapilan piyasa arastirmast sonucunda, bdlge genelinde gercekei
arsa degerlerinin 1.000$/m2 oldugu belirlenmistir. Gelistirici gruplarla yapilan
goriismeler sonrasinda ise arsa i¢in belirlenen maliyetin yaklagik 40 milyon USD

oldugu verisine ulagilmistir.
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Proje alaninin konumu, ulasim olanaklari, erisilebilirlik ve goriilebilirlik konular1 ve
piyasa kosullar1 degerlendirildiginde, arsa maliyetinin biiylik Ol¢ekli bir karma

kullanim projesi i¢in uygun oldugu belirlenmistir.

Izmir Salhane bolgesinde bulunan arsa ve yakin gevresinin degerlendirilmesi
kapsaminda. s6z konusu arsanin, konum, ulasilabilirlik ve goriilebilirlik acisindan
onemli avantajlara sahip oldugu belirlenmistir. Arsanin kentsel doniisiim alani
icerisinde yer almasi, bolgenin gelecekteki gelisimi agisindan 6nemlidir. Arsa
kosullar1 kapsaminda degerlendirilen; arsa biiylikliigli ve yapisi, gelistirilecek karma
kullanimli projeye uygundur. Bolgede saglanan altyapt hizmetlerinin, mevcut
durumda yeterli olmasina karsin, bdlgenin doniisiimii siirecinde gelistirilecegi
bilinmektedir. Arsa kismen pargali miilkiyete sahiptir, fakat proje gelistirme
siirecinde miilkiyet, gelistirici gruplar tarafindan edinilecektir. Arsa maliyeti karma
kullanimlt  proje  6l¢eginde  diisiiniilirse uygun  goriinmektedir.  Yapilan
degerlendirmeler dogrultusunda, arsa ve yakin c¢evresinde belirlenen kosullarin, arsa

tizerinde karma kullanimli proje gelistirmeye uygun oldugu ortaya ¢ikmaktadir.
4.3.3 Yasal kosullarin degerlendirilmesi

4.3.3.1 imar plam1 kademelenmesi

Izmir Biiyiiksehir Belediyesi 2001 yilinda kentin Alsancak-Turan arasinda kalan
bolgesi icin kentsel tasarim uluslarasi fikir yarismasi diizenlemistir. 30 iilkeden 136
projenin katilimiyla diizenlenen yarigmay1 Alman mimar Jochen Brandi kazanmistir.
Uluslararasi fikir yarigmasinda ortaya ¢ikan fikirlerden de yararlanilarak, Turan ile
Alsancak bolgeleri arasinda kalan 550 hektarlik alan, Izmir Biiyiiksehir Belediyesi
Liman Boélgesi Planlama Grubu tarafindan ‘Yeni Kent Merkezi’ olarak planlanmis ve
s0z konusu plan, Biiyliksehir Belediye Meclisi’nin, 07.07.2003 giin ve 05/82 sayil
karar1 ile onaylanmistir (Sekil 4.15).

S6z konusu planlama alani, kuzeyde Karsiyaka girisindeki Turan mahallesi, doguda
Salhane bolgesi, giindeyde de alsancak Liman gerisi olmak iizere kiyr boyunca
uzanan ii¢ ana bolimden olusmaktadir. Planlanan alanda turizm ve ticaret
sektorlerinin One c¢ikarildigr bir anlayis gelistirilmistir. Bolgenin 1/5000 o6lgekli
planlarda yeni kent merkezi olarak belirlenmesi, kentin merkezinde bulunan bu

degerli alanin gelisme potansiyelini gostermektedir.
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Oniimiizdeki donemde bélge, ulusal ve uluslararasi yatirnmlarin yogunlastigi dnemli

bir bolge konumunda olacaktir.
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Sekil 4.15 : 1/5000 &lgekli Izmir yeni kent merkezi nazim imar plan
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Bolgedeki gelisimin, yerel yonetim tarafindan plan kararlariyla desteklenmesi
oldukca 6nemli bir konudur. Yerel yonetimin ve kamunun destegi, karma kullaniml
proje gelistirme silirecinde kolaylastirici unsurlardan birisidir. Karma kullanimli
projeler kapsaminda, yerel yonetimlerin ve kamunun destegi olmadig1 durumlarda,
gelistirme siirecinde planlanmayan bircok engelle karsilasilmaktadir. Projelerin
yatirnm karari, onay ve ruhsat asamalarinda yerel yonetimlerle saglanan olumlu ve

yapici iligkiler gelistirme siirecini kolaylastiracaktir.

Arsanin bulundugu alana ait 1/1000 o6l¢ekli imar plani incelendiginde, arsanin
bulundugu bélgenin merkezi is alan1 (MIA) lejandina sahip oldugu goriilmektedir.
Arsa ile beraber; kuzey, kuzeydogu ve giineybatida kalan alanlar da MIA lejandina
sahiptir. Gilineyinde kalan alanlar ise, resmi kurum alani olarak planlanmistir.

Asagida arsanin igerisinde bulundugu 1/1000 6l¢ekli uygulama plani yer almaktadir.
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Sekil 4.16 : Izmir Salhane Projesi, 1/1000 &lgekli uygulama imar plan
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4.3.3.2 Imar plam lejandinin kapsaminin degerlendirilmesi

Onaylanan 1/5000 6lgekli plan kapsaminda, Salhane bdlgesi olarak adlandirilan ve
Anadolu caddesinden baglayarak kara yoniine dogru devam eden alanda, yogun
olarak is alanlar1 (MIA) yer almaktadir. Bu alanda bir kent merkezinde yer
alabilecek ofis, i3 merkezi, biiyilk sermaye sirketlerinin yonetim merkezleri, otel,
kongre, toplant1 ve gosteri salonlariyla eglence ve aligveris merkezleri ile rezidans
fonksiyonu yer alabilecektir. Onaylanan 1/1000 plana gére MIA lejandi kapsamu,
karma kullanimli proje gelistirmeye olanak saglamakta, bolgenin gelisme potansiyeli

de karma kullanim1 desteklemektedir.

4.3.3.3 Yogunluk(insaat emsali) ve yiikseklik kosullar:

Proje alaninin imar durumu Merkezi is alan1 (MIA) olup, bdlgede izin verilen insaat
emsali 3,5 olarak belirlenmistir (Cizelge 4.8). Imar planina gére kullanilabilecek
maksiumum taban alani, arsa alaninin %40’1dir ve yiikseklik sinirt verilmemistir.
Plan kapsaminda belirlenen sinirlamalar ¢ergevesinde, alanin en fazla 1/3’1 rezidans

alan1 olarak kullanilabilir. Acik otopark alanlar1 arsa alaninin %20’si kadar olmalidir.

Cizelge 4.8 : Izmir Salhane Projesi imar durumu

Toplam ingaat
Kullanim Alan (m2) Yogunluk alan1 (m2)
MIA 42.279 350% 147.977
TOPLAM 42.279 147.977

MIA lejand: kapsaminda bélge icin belirlenen 3,5 emsal, gayrimenkul gelistirme
projeleri agisindan oldukca yiiksek bir emsaldir. Emsal oranmin bu sekilde
belirlenmesi, bolgenin doniligiimiinii hizlandirmak ve yatirimlar1 bolgeye c¢ekmek

amaciyla, yerel yonetimler tarafindan uygulanan bir tesvik niteligindedir.

Izmir Salhane Projesi; imar plam1 kademelenmesi, imar plan1 lejandinin kapsaminin
belirlenmesi ve Yogunluklar kapsaminda degerlendirildiginde, ilgili yasal kosullarin,
karma kullaniml1 proje gelistirmeye elverisli ve destekleyici oldugu goriilmektedir.

4.3.4 Piyasa analizi ve piyasa kosullarinin degerlendirilmesi

[zmir Salhane Projesi piyasa analizi kapsaminda, izmir genelinde ofis, konut, otel ve

perakende kullanimlarina yonelik piyasa analizleri yapilmistir.
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Bu analizler kapsaminda ofis, konut, otel ve perakende kullanimlarina yonelik
mevcut arzin bliylikliigii, projelerde satis ve kiralama fiyatlar aragtirllmistir. Yapilan
analizler dogrultusunda kullanimlara yonelik degerlendirme yapilmis, mevcut
durumda piyasada oOne c¢ikan hususlar kapsaminda piyasa kosullar

degerlendirilmistir.

4.3.4.1 Ofis kullanimi

[zmir’in merkezinde, is alan1 ve ticari faaliyetlerin yogunlastigi bolgeler; Konak,
Alsancak, Cankaya-Basmane-Pasaport ve Karsiyaka’dir. Ancak, bu bolgelerdeki
binalar eski oldugundan ve teknik donatilar1 yeterli olmadigindan, nitelikli ofis
ihtiyacin1  karsilayamamaktadir. Ofis stokunun biiylik kismi konutlarin ofise
dontistimiiyle olusmus, B ve C sinifi ofislerden olugsmaktadir. Bu bolgelerde 6zellikle
otopark yetersizligi dikkat ¢ekicidir. Modern ofis piyasasi 1990’lardan itibaren insaa
edilmeye baslamis olmasina karsin, binalarin ¢ogunun 5-10 katli oldugu ve teknik

donanim ac¢isindan yetersiz kaldig1 gozlenmistir.

Izmir’de Karsiyaka, Bornova ve Adliye bdlgesinde ofis talebini bireysel kullanimlar
(doktor, avukat, muhasebe vb) belirlerken (max. 150 m? biiyiikliiglinde), Cankaya,
Konak ve Alsancak gibi merkezlerde sektorel yapiya bagli olarak cesitli kullanimlar

yer almaktadir.

Ofis stogu, tipleri ve fiyatlar1 kentte ¢esitlilik gdstermesine karsin, konuttan ofise
dontigmiis kullanimin yaygin bir kullanim oldugu goriilmektedir. Buna karsilik son
bir kag¢ y1l iginde MMO Binas1, Heris Tower ve Punta Is Merkezi gibi A sinifi ofis
binalar1 hayata ge¢mis olup, kira rakamlar1 $15-23/m?/ay seviyelerine ulagmistir.
Yapilan goriigmelerde kiralik veya satilik A sinift ofis stogunun bulunmadig: bilgisi
alinmistir. Megapol Grubu tarafindan insa edilen ve ingaat asamasinda olan Adliye
Binasi’na komsu Sunucu Plaza projesi’nde de satislar tamamlanmistir. A sinifi ofis
projelerinde bosluk oranlar1 %5’in altinda olup, A sinifi ofis arayisinda olan bir ¢cok

firma oldugu bilgisine ulasiimigtir.

Alsancak Limani ve Turan-Karsiyaka bolgesi arasindaki mevcut sanayi alanlarinin
Yeni Kent Merkezi projesi kapsaminda Merkezi Is Alani’na déniistiiriilmesi
amagclanmaktadir. Izmir ofis piyasasinda mevcut ofis stokunun, yerini nitelikli ve

teknik donat1 olarak gelismis ofis stokuna birakmasi beklenmektedir.
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Asagidaki gizelgede Izmir ofis piyasasi agisindan énemli olan mevcut ve planlanan

ofis projeleri goriilmektedir.

Cizelge 4.9 : Izmir ofis projeleri

Toplam
insaat

Acilis alani Kat Kat Kira
Proje Gelistirici | Lokasyon | tarihi (m2) | alani | sayis1 | ($/m2/ay)
Tamamlanmis projeler
Heris
Tower - Cankaya 2001 19.000 | 450 |26 kat | 23-26
Punta Is Birlik 50
Merkezi Insaat Kordon 2006 30.000 | {inite | 21 kat 15-18
MMO
Binasi MMO Salhane 2004 - - - 12-17
Planlanan projeler

21

Sunucu | Megapol kat/2
Plaza Insaat Bayrakli Insaat 34.100 | 950 | blok -
Salhane 6
Business | Megapol kat/2
Center Insaat Salhane | Planlama | 21.270 | 1.500 | blok -
Hiirriyet | Megapol
Plaza Insaat Salhane | Planlama | 25.000 | 1.000 | 25 kat -
Saygin
Plaza - Salhane | Insaat - - - -

[zmir ofis piyasasiyla ilgili 6ne ¢ikan husular;

e Nitelikli ve A sinifi ofis projelerine ilginin yogun oldugu,

e Son donemde A sinifi ofis kiralarinda %50°ye varan artiglar oldugu,

e A smufi ofis projelerinde doluluk oranlarinin ¢ok yiiksek oldugu,

e Mevcut arzin nitelikli ve teknik donat1 olarak ofis talebini karsilayamadigi ve

bu alanda pazarda bosluk oldugu

olarak siralanabilir.

4.3.4.2 Konut kullanimi

Izmir’de konut kullanimmna yénelik analizler, ‘Karsiyaka-Konak ve Bornova

Bolgesi’, ‘Cigli-Mavisehir Bolgesi’ ve ‘Balgova-Giizelbahge-Narlidere-Urla Bolgesi’

alt bolgeleri kapsaminda ele alinmistir.
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Karsiyaka-Konak ve Bornova bolgesi

Izmir’de diger bélgelerden farklilasan Konak ve Karsiyaka bolgeleri, dncelikli konut
bolgesi olarak gelisimini tamamlamis olup, Konak ilgesi kentin ilk yerlesim
alanlarindandir. Bu bdlgede sahil seridinde yer alan konutlar, 1970-1980 yillar
arasinda apartmanlagmis, ist gelir grubuna hitap eden, 7-10 katli yapilardan
olugmaktadir. Bolge kapsaminda Alsancak ve Kordon sahil seridi, kentin en degerli
alanlarini olusturmaktadir. Bolgede yer alan eski yap1 stogu, giiniimiizde 6zellikle
1.Kordon bélgesinde parcacil arsalar bazinda doniismekte olup, planlanan ve devam
eden rezidans projelerinin bir kism1 bu alanlarda yer almaktadir. Bolgede yeni konut
alanlar1 i¢in olusan talep, sinirli arz sebebiyle yeni projelerdeki satis oranlarim
yiiksek tutmaktadir. Konak bolgesinde bulunan konut alanlar1 gegmisten bugiine tist

gelir grubuna hitap etmis ve giinlimiizde de ayn1 grubun talep gosterdigi alanlardir.

Konak ilgesi, Salhane ve Mersinli bolgelerinde bulunan sanayi alanlari, sehrin digina
taginmaya baslanmis, 2008 yili Mart ay1 igerisinde ise Salhane bolgesi tamamen
kentsel doniisiim alani olarak ilan edilmistir. Bolge, korfeze kiyisi olmasi ve
doniisiim projesi kapsamina alinmasi nedeniyle, konut alanlar1 ve diger fonksiyonlar
acisindan potansiyel teskil etmektedir. Yakin gelecekte, bdolgenin ulagim ve
lokasyon avantajlar1 ve biiyiik gruplarin gergeklestirecegi projelerin de etkisiyle kent

merkezinde one ¢ikan bolgelerin basinda gelecegi kanaati edinilmistir.

Karsiyaka bolgesi, korfeze kiyisi olmast ve Konak bolgesinin sahil seridinde
devaminda yer almasi nedeniyle konut alanlar1 agisindan Konak bolgesine yakin
Ozelliklere sahiptir. Buna  karsin, kentin Onemli ticaret alanlar1 ve Onemli
fonksiyonlarinin, Alsancak ve Kordon bolgelerinde yer almasi ve {ist gelir grubunun
konut tercihleri, Konak bolgesini Karsiyaka’ya gore one ¢ikarmaktadir. Bununla
beraber Karsiyaka bolgesinde yer alan konut alanlarinin ¢ogunlukla orta ve orta tist

grubuna hitap ettigi gdzlenmektedir.

Bornova bolgesi, Konak ve Karsiyaka bolgelerinin dogusunda yer almaktadir.
Bolgede yer alan konut alanlar1 orta gelir grubuna hitap etmektedir. Bu bdlgede yer
alan konut alanlari, = Multiturkmall grubunun gelistirdigi Forum Bornova AVM
projesinin hayata ge¢mesiyle beraber deger kazanmistir. Konut alanlari, bdlgenin

dogusuna dogru biiytimektedir.
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Cigli-Mavisehir bolgesi

Cigli bolgesi, kentin sanayi alanlarin1 iginde barindirmaktadir. Cigli bolgesinde yer
alan sanayi kullanimi, konut karakterini de bliyiik 6lciide etkilemis, bu bolgede alt

gelir grubuna yonelik konut alanlar1 olusmustur.

Bunun yanisira, Cigli ilgesi dogusunda bulunan Mavisehir bolgesi, kent merkezinde
goriilen kisitlt arsa arzinin da etkisiyle, konut alan1 olarak gelismeye baglamistir.
Bolgede orta iist gelir grubuna yonelik, sosyal ve kiiltlirel olanaklara sahip konut
projeleri 6ne ¢cikmaktadir. Bolgede projeleriyle 6ne ¢ikan gruplar; Soyak, Bozoglu ve
Albayrak gruplaridir. Bolgenin genelinde insaat halindeki konut projeleri goze
carpmaktadir. Bolgede yogun bir konut arzi olmasina kargin, son donemde yasanan
ekonomik ve siyasi belirsizlikler genel olarak konut fiyatlarinda diislise sebep
olmustur. Konut fiyatlar1 bu bolgedede gerileme donemine girmistir. Soyak ve
Bozoglu gruplarinin projeleri i¢in yapilan goriismeler ve izlenimler dogrultusunda,
satig oranlarinin diisiik oldugu ve istenen fiyatlarin 75m2-157 m2 araligindaki
daireler i¢in $1.950-$2.050/m2 birim fiyat arahiginda degistigi belirlenmistir.
Bolgede yer alan 6nemli projelerden olan Albayrak Mavisehir projesinde ise, ikinci

el satilik konut olmadig1 bilgisine ulagilmigtir.
Balcova-Giizelbahce-Narhdere-Urla bolgesi

Balcova bdlgesi orta gelir grubuna hitap eden konut alanlarini barindirmaktadir.
Konut projesi iireten gruplarin Balgcova bdlgesine talep gosterdigi, 6zellikle AVM

projelerinin bolgede yogunlastigi gozlemlenmektedir.

Glizelbahge, Narlidere ve Urla bolgeleri ise, nispeten sehir merkezine uzak olmasi
nedeniyle, gecmiste iist gelir grubunun ikinci konut alani olarak 6ne ¢ikmuistir.
Giiniimiizde ise, 1997 yilinda agilan izmir gevreyolunun da etkisiyle, bu bdlgenin

birinci konut alan1 olarak da tercih edildigi belirlenmistir.
Rezidans projeleri

Izmir’de rezidans konsepti, yeni olusmaya baslamis bir konsept olup, rezidans olarak
nitelendirilebilecek projeler sayilidir. Izmir’de uygulanan rezidans konsepti mevcut
haliyle, genel olarak Istanbul’da uygulanan modellerden farklilik gostermektedir
(kisa dénemli kiralama yapilan projeler, drn:Astoria Rezidans). Izmir’de rezidans

olarak nitelendirilen projelerde sunulan hizmetler kisithdir.
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Projelerde kisa donemli kiralamalar s6z konusu degildir. Rezidans projelerinde en
kisa kira donemi alt1 ay olarak belirlenmistir. Rezidanslar klasik konut satin alma ve

kiralama sistemiyle kullanilmaktadir.

Mevcut rezidans projeleri, Alsancak-Kordon bolgesinde yer almaktadir. Alsancak
bolgesinde, merkezde yer alan Giirel Rezidans ve 1. Kordon, Cumhuriyet caddesinde
bulunan Punta Rezidans projeleri, Izmir’de éne ¢ikan rezidans projeleridir (Cizelge
4.10). Bu bolgede, Port Rezidans, Aksoy Rezidans ve Kordon Kule olarak ii¢

rezidans projesinin insaati siirmektedir.

Cizelge 4.10 : izmir rezidans projeleri

Briit alan Oda
Proje Tipi (m2) sayis1 | Istenen fiyat($)
Punta Residence
Karma Kiralik
kullanim daire 140 2+1 2000-2850
Aksoy Residence
Karma Satilik
kullanim daire 100 2+1 317.000
Satilik
daire 140 3+1 340.000
Satilik
daire 170 3+1 585.000
Kordon Kule
Satilik
Rezidans daire 190 3+1 1.520.000
Giirel Residence
Karma Kiralik
kullanim daire 130 2+1 2.500
Satilik
daire 65 1+1 325.000

Projeler i¢in yapilan goriigmelerde insaati biten projelerin tamaminin satildig, birkag
dairenin ikinci el satis ve kiralamalarinin gerceklestigi belirlenmistir. Izmir kent
merkezinde mevcut konut stogunun eski olmasi ve mevcut konutlarin sosyal
olanaklardan yoksun olmasi sebebiyle, nitelikli bolgelerde gerceklesen projelere

talep yiiksektir.

Sehir merkezinde tamamlanmis rezidans projelerinin gdzlenen satis oranlari,
Izmir’de rezidans konseptine ilginin yogun oldugunu ve bu anlamda &zellikle kent

merkezinde rezidans konsepti konusunda belirli bir talebin varligin1 géstermektedir.
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Izmir konut piyasasiyla ilgili ne ¢ikan hususlar;
e Eski ve sosyal olanaklardan yoksun konut stoku kaynakli konut ihtiyaci
e Nitelikli ve marka konut projelerinin azlig1,
e Sechir merkezindeki projelerin basarili satis performanslari,

e Mavisehir, Cigli, Bostanli bolgesinde olusan yiiksek arz ve buna bagh konut
fazlasi,

e Rezidans projelerine gosterilen yogun ilgi,

e Mevcut/insaat halindeki projelerin mimari ve sosyal olanaklar agisindan

yetersizlikleri

olarak 6zetlenebilir.

4.3.4.3 Otel kullanim

[zmirde Mart 2008 itibariyle turizm isletme belgeli 135 tesis, 25.308 yatak
kapasitesiyle hizmet vermektedir. izmir’de ortalama kalis siiresi 2,3 gece olarak
belirlenmis olup, konaklamalarin %85°1 is amagh, %]15°1 turistik amachdir.
Konaklamalarin  %33°t, 5 yildizli otellerde; %?20°si, 4 yildizli otellerde
gerceklesmektedir (DTZ, 2008). Asagidaki cizelgede Izmir’de faaliyet gdsteren 5

yildizli oteller goriilmektedir.

Cizelge 4.11 : izmir 5 yildizl oteller

Standart iki1
Oda kisilik oda
Otel ad1 Lokasyon | sayis1 | Yatak sayisi Fasiliteler fiyat1 ($/gece)
Termal spa, 6200
Hotel kisilik toplant1
Princess Balcova 300 900 kapasitesi 144
Termal spa, 9
adet konferans
Crowne salonu, 1 balo
Plaza Otel | Balgova 219 388 salonu 120-260
Maévenpick 4 adet konferans
Otel Konak 185 404 salonu (850 kisi) 190-250
18 adet konferans
Hilton Otel | Konak 380 771 salonu(2000 kisi) 308-466
13 toplant1 odast
(932 kisi), balo
Swissotel | Konak 402 745 salonu (785 kisi) 172-200
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Izmir’de bulunan 5 yildizli otellerden Movenpick, Swissotel ve Hilton otelleri,
Konak, Cankaya bolgesinde, ayn1 bolge igerisinde yer almaktadir. Crowne Plaza ve
Hotel Princess, Balgova bolgesinde yer almakta, ayn1 zamanda termal turizme hizmet

etmektedir.

Movenpick, Swissotel ve Hilton otellerinin merkezi lokasyonlar1 ve igerdigi
fasiliteler géz Oniline alindiginda, daha ¢ok is amagli seyahatlere yonelik olarak ve
kiigiik-orta dlgekli toplantilar diizenlemek amagh kullanildig1 sdylenebilir. Princess
ve Crowne Plaza otelleri, sehir merkezine nispeten uzak olmasma karsin, biiyiik

toplant1 ve organizasyonlara ev sahipligi yapacak kapasiteye sahiptir.
[zmir otel piyasasiyla ilgili 6ne ¢ikan konular:

e Tiirkiye’de ikinci biiylik ekonomiye sahip olan kentte konaklamalarin biiytlik

cogunlugunun is (fuar ve organizasyonlar) amagli seyahatlerden olustugu,

e Fuarlarla beslenen sehirde, toplam is hacmi goz Oniine alindiginda nitelikli

oda sayisinda goriilen eksiklik,
e Yildizli otelledeki yiiksek doluluk oranlar1 ve yer bulmada zorluk yasanmasi,

e Mevcut 5 yildizli otellerin Konak il¢esi-Cankaya bolgesi ve Balgova’da yer
aldigi, havalimanina kolay erisilebilir diger bdlgelerde otel yatirimi

bulunmadigi olarak siralanabilir.

4.3.4.4 Perakende kullanimi

[zmir’de mevcut ve insa edilmekte olan AVM sayis1 12 olup, biiyiik bir boliimii 2000
yili sonrasinda agilmistir. Projelerin ¢ogu kiiclik ve orta dlgekli AVM projeleridir.
Kiralanabilir alan biiytikliikleri (Forum Bornova hari¢) 10.000 — 30.000 m? arasinda
degismektedir. Izmir AVM’lerde toplam kiralabilir alan 263.187m?, kisi basinda
diisen kiralanabilir alan 70,4 m2 iken, Istanbul’da toplam kiralabilir alan 1.363.572
m2, kisi basina diisen alan 108.4 m2’dir. Izmir 2010 yili itibariyle alisveris merkezi

potansiyeli en yiiksek olan sehir olarak nitelendirilmektedir (GYODER, 2008).

AVM’ler, Balgova ve Cigli Bostanli bolgesinde yogunlagsmistir. Forum Bornova
disinda AVM’ler, konsept, anchor, iirlin miksi ve sosyal fasiliteler (sinema, spor ve
saglik kompleksi, marka restaurant gibi) acisindan kentin tiimiine hitap edebilecek

bir cazibeye sahip degildir.
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Daha ¢ok, etki alanlarinda yer alan konut alanlarina hitap etmektedirler. AVM’ler
cogunlukla hipermarket ve eglence alanlari i¢in tercih edilmektedir. Sosyal fasilitelr
kapsaminda, yalnizca Egepark Mavisehir’de spor kompleksi(Sports International)

yer almaktadir.

Asagida Izmir’de bulunan aligveris merkezi projeleri cizelgesi goriilmektedir.

Mevcut ve yapilmakta olan projeler incelendiginde, kentte pazarda bosluk oldugu

gorilmektedir.
Cizelge 4.12 : izmir aligveris merkezleri
Toplam
insaat
Acilig alani Kiralanabilir Sinema-
Proje ad1 tarihi (m2) alan (m2) Ana kiracilar Eglence
Cinecity (9
Boyner, salon),
Kipa Cigli | 1999 77.743 28.000 Maxitoys kiddyland
Sinema (8
CarrefourSa Praktiker, salon),
Cigli 2000 45.000 32.600 Marks&Spencer | kiddyland
AFM(4
Egepark salon),
Mavigehir | 1999 44.000 21.800 - bowling
Beymen, Cinebonus
Konak Pier | 2002 17.300 11.200 Homestore (5salon)
Pastell 2004 15.000 9.750 - AFM
Forum AFM (7
Bornova 2006 67.900 67.900 Ikea, Zara salon)
AFM,
Park Sarar, bowling
Bornova 1998 17.000 11.000 Altinyildiz kiddyland
Sinema (8
Marks&Spencer, | salon), play
Agora 2002 41.000 13.500 Mudo City planet
Insaat
Agora 2 halinde | 47.000 15.100 - -
Sinema (8
Palmiye 2003 23.500 10.050 Kogtas salon)
Egepark Insaat
Bal¢ova halinde - - - -
Ozdilek 2001 20.000 13.000 - -

[zmir AVM piyasasiyla ilgili 6ne ¢ikan noktalar;

o Kentsel ve bolgesel dlgekte ¢cekim yaratan AVM projelerinin bulunmadigi,

e Mevcut projelerin fonksiyonel olarak yetersiz planlandigi,
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e Mevcut projelerin magaza karmasi agisindan iyi planlanmamis oldugu,

e Sosyal, kiiltiirel ve eglence olanaklar1 agisindan AVM projelerinin yetersiz

kalmasi olarak siralanabilir.

4.3.4.5 Planlanan projeler

Izmir’de Salhane ve Bayrakli bolgelerini iceren bdlgenin, imar planlarinda kentsel
dontisiim alam1 olarak ilan edilmesi, bu bolgedeki hareketleri canlandirmis
durumdadir. Mevcut durumda cogunlukla sanayi alan1 fonksiyonuna sahip olan
bolgede, arsalar iizerinde biiyiikk gruplarin cesitli proje gergeklestirme planlar

bulunmaktadir. Arsalarin bir boliimii ise, satis ya da el degistirme asamasindadir.

Salhane ve Bayrakli bolgeleri, konum ve ulasim acisindan biiylik potansiyele
sahiptir. Orta ve biiyiik 6lcekli arsalar lizerinde planlanan projeler, genel olarak ofis
ve karma kullanim agirlikhidir. Bolgede planlanan bir¢ok proje olmasina karsin,
mevcut durumda ¢ogu arsa sahibi bekleme durumundadir. Miilk sahipleri tarafindan

gelismeler gdzlenmekte olup, planlanan projelerin ¢ogu son halini almamastir.

Bolgede varolan canlilik ve yeni planlarla izin verilen yliksek ingaat hakki, arsa
fiyatlarinda yukar1 yonlii bir etkiye neden olmustur. Bayrakli bolgesinde Adliye
yakininda 8.785m2 biiyiikliigiinde 6rnek bir arsanin, gerceklesen satis fiyati
1.006$/m2 olarak belirlenmistir. Bolgede arsa birim fiyatlar1 1.055$-1.400$/m2
arasinda degismektedir. Bolgedeki hareketlenme, arsa fiyatlarinda spekiilasyonlara
sebep olmaktadir. Yiiksek getiri saglamak isteyen arsa sahipleri, arsa degerinin
lizerinde fiyatlar talep etmektedir. Ornegin, Salhane bdlgesinde yer alan, Mertas

grubunun 15.000 m2 biiyiikliigiindeki arsasi igin istenen birim fiyat 2.100 $/m2’dir.

TARIS Grubu, Alsancak liman bdlgesinin gerisinde, 83.560 m2 briit, yaklasik 50.000
m2 net alanli Pamukya8i Kombinasi arsasi tlizerinde, karma kullanimli proje
gelistirmeyi planlamaktadir. Izmir Salhane bélgesinde planlanan ve mevcut
projelerin lokasyon ve Ozellikleri ise asagidaki sekilde goriilmektedir (mevcut

projeler mavi renkte planlanan projeler kirmizi renkte gosterilmistir).
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Sekil 4.17 : Izmir Salhane bolgesinde mevcut ve planlanan projeler

[zmir Salhane bélgesi igin yapilan bolgesel piyasa analizleri dogrultusunda, ofis,
konut ve perakende fonksiyonlarina yonelik gayrimenkul projelerinin, nitelikli arzi
yansitmadig1 belirlenmistir. Bolgede yer alan ofis ve konut arzi, genel olarak eski
yap1 stogundan olusmaktadir. Perakende alanlari ise, farklilik cekicilik yaratacak
giice sahip degildir. Bolgede yer alan otel kullanimi, diger kullanimlara gore daha
niteliklidir. Otel fonksiyonuna yonelik talebin artmasi, bdlgesel yatirimlar ve
diizenlenen aktivitelerin gelistirilmesi ile dogru orantilidir. Salhane bdlgesinde
planlanan yatirimlarin yogunlugu, bdlgenin yakin gelecekte Onemli bir kent
merkezine donilisecegini gostermektedir. Yapilan piyasa analizleri dogrultusunda,
Izmir ili ve Salhane bolgesi kapsaminda ofis, konut ve perakende kullanimlarina
yonelik nitelikli arzin yetersiz oldugu ve Salhane bolgesinin gayrimenkul yatirimlari

acisindan 6nemli bir potansiyele sahip oldugu belirlenmistir.
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4.4 Planlama Ve Gelistirme

Izmir Salhane Projesi karma kullanimli proje gelistirme kosullari, bir 6nceki
boliimde bolgesel, yasal ve piyasa kosullar1 ¢ergevesinde analiz edilmis ve
degerlendirilmistir. Projenin planlama ve gelistirme asamasinda ise, bu veriler

dogrultusunda, projede uygulanacak olan kararlarin verilmesi gerekmektedir.

4.4.1 Planlama ve finansal fizibilite

Karma kullanimli proje gelistirme siireci kapsaminda planlama asamasi, projenin
basaris1 agisindan oldukg¢a biiyiik 6nem tagimaktadir. Bu asamada onemli olan,
planlamanin, bir Onceki evrelerde yapilan analizlerin dogru degerledirilmesi
sonucunda gerceklesmesidir. Projede yer alacak kullanimlarin seg¢ilmesi, bu
kullanimlarin belirlenen talebe yonelik optimum biiyiikliiklerinin belirlenmesi, temel
kullanim karar1, projenin zamanlamas: ve finansal fizibilite yapilmas: konulari,
planlama asamasmin kapsamini olusturmaktadir. Planlama ve finansal fizibilite
asamasi, Gelistirme programi ile Finansal fizibilite ve finansman basliklari

kapsaminda ele alinmistir.

4.4.1.1 Gelistirme programi

Izmir Salhane projesi kapsaminda gelistirme programi; Kullanim karmasi ve
kullanimlarin biiyiikliigii, Temel kullanim ve kullanimlarin dengesi, Zamanlama ve

fazlama olarak {i¢ baslik altinda incelenmistir.
Kullanim karmasi ve kullanimlarin biiytikligii

Izmir Salhane Projesi kapsaminda yapilan analizler ve degerlendirmeler
dogrultusunda, bolgede yer alan ofis, konut ve perakende kullanimlarina yonelik
nitelikli arzin yetersiz oldugu belirlenmistir. Bu kapsamda projede yer almasi
planlanan fonksiyonlar ve biiytikliikleri, ofis, konut ve perakende kullanimi1 basliklar

altinda ele alinmustir.
« Ofis kullanimi

[zmir’de toplam 290.000 m> (DTZ, 2008) olan ofis stokunun yaklasik %10-15’i A
smifi ofis binasi olup, Heris Tower, Punta Plaza, Makine Miihendisleri Odas1 ve

Arkas Yonetim Binasi gibi onemli ig merkezlerini icermektedir.
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Punta Plaza ve Heris Tower gibi A smifi ofis binalarinda kira rayigleri, Istanbul’a
kiyasla diisiik olmasina karsin, son donemde 6nemli 6l¢iide artis gostermis ve 18-23
$/m? diizeylerinde seyretmektedir. Nispeten daha eski ve teknik donati olarak ¢ok
yeterli olmayan B sinifi binalarda bu rakam, $15/m%ay seviyelerine ulagmistir. A
sinifi binalarda bosluk oranlarmin %3 ve %35 seviyelerinde oldugu ve Izmir ofis
piyasasinda arzin talebi karsilayamadig agiktir. izmir ofis piyasasinda yillik getiri
oraninin (yield) % 8,5 ve %9,5 seviyesinde seyretmesi de yatirim icin firsat olusturan

etkenler arasindadir (Colliers, 2008).

lleri teknoloji ile donatilan ve ‘Akilli Bina’ olarak nitelendirilen ofis binalar,
giivenlik, otopark, havalandirma, yangin sistemleri, data hatlari, yiliksek telefon hatt1
kapasiteleri gibi ozellikleri ile, uluslararasi ve kurumsal yerli sirketlerin tercihi
olmaktadir. Izmir, ihracat kapasitesi ve limam ile Tiirkiye'nin en &nemli ticaret
merkezlerinden birisidir. Uluslararas1 ve yerli kurumsal sirketlere yonelik, temsil

niteligi yiiksek ofis binalarinin yetersiz oldugu diisiiniilmektedir.

Bu kapsamda, Izmir Salhane Bolgesi'nde gelistirilecek karma kullanimli proje
kiralanabilir alaninin, yaklasik 20.000 m*’sinin (%]15) ofis alani olarak kullanilmasi
Ongoriilmiistiir. Projede yer alacak ofis alan1 ve planlanan diger ofis projelerinin de
etkisiyle, Mersinli-Bayrakli bodlgesinde mevcut ofis talebinin Onemli o6lglide

karsilanacag diistiniilmektedir.
« Konut kullanimi1

Izmir’de (i) hanehalk: sayisi, (ii) kentsel doniisiim ve (iii) yenileme kaynakli konut
ithtiyac1 oldugu sayisal verilerle desteklenmektedir (GYODER, 2008). Orta {ist ve iist
gelir grubunun genel egilimi ise, markali, site tarzi, teknik ve sosyal altyapiya sahip
yeni konut projelerini tercih etme yoniindedir. Yeni gelismekte olan rezidans
konseptine ilgi biiyiiktiir. Bolgede yapilan arastirmalarda Punta, Giirel gibi ¢ok katli
residans konseptli konutlara yonelik yogun talebin oldugu goriilmektedir. Karsiyaka-
Cigli ile Narlhidere-Urla-Giizelbahge bolgelerinde konut iiretimi agisindan hareketlilik
olmasina karsin, bu bolgeler heniiz iist ve orta-iist gelir grubuna hitap etmemektedir.
Bolgede kaliteli konut ihtiyact mevcuttur. Izmir’de rezidans konsepti heniiz tam
olarak yerlesmemistir. Projelerde kisa siireli kiralamalar (giinliik, haftalik, aylik vb)

yapilmamaktadir.

97



Izmir Salhane Bélgesi’nde gelistirilecek karma kullanimli proje igerisinde, emsal
alanmnin 1/3’4 olan yaklasitk 45.000 m?’nin konut alanit olarak kullanilmasi
ongoriilmiustiir. Konut i¢in ayrilan bu alanin, tiim teknik ve sosyal donatilara sahip
olacak sekilde, rezidans konseptinde gelistirilmesi uygun olacaktir. Rezidans
konsepti, gelecekte bolgede ortaya ¢ikabilecek otel talebine bagl olarak, alternatifli
sekilde apart otel kullanimiyla kiralamaya da uygun bir konsepttir.

o Perakende kullanimi

Salhane Bolgesinde, dogru kapsam ve konseptle gelistirilecek bir aligveris merkezi
(AVM) projesinin, Izmir ve g¢evre kentler icin bir cazibe merkezi olacag
ongoriilmektedir. 60.000 m? ve iistiinde kiralabilir alana sahip, Izmir’in iklim ve
yasam tarzina uygun, mimari dzellikleri ile Izmir i¢in sembol olacak, orta ve yiiksek
gelir grubuna aym anda hitap eden, izmir ve gevresine ilkleri sunacak (iki veya daha
fazla biiyiik olgekli kiraci magazanin bulundugu, magaza cesitliligi, spor&yasam
merkezi ve sosyal fasilitelerini barindiran) bir aligveris merkezi gelistirilmesi,

projenin rekabet gliciinii arttiracaktir.

Bu kapsamda Izmir Salhane bolgesinde gelistirilecek proje igerisinde 65.000 m2
kiralanabilir alanin AVM igin ayrilmasi Ongoriilmiistiir. Gelistirilecek AVM
icerisinde, mevcut durumda gozlenen eksikler dogrultusunda olmasi gerekenler;
alaninda marka olmus gii¢lii bir spor kompleksi, nitelikli restoranlar, genis bir gelir

grubuna hizmet verebilecek uyumlu bir magaza karmasi olarak siralanabilir.
Temel kullanim ve kullanimlarin dengesi

Karma kullaniml1 projelerde baskin kullanim, proje igerisinde en fazla yer kaplayan
kullanimdir. Temel kullanim ise, proje igerisinde en tutarlt ve en ¢ok gelir getiren

kullanimdir.

Izmir Salhane Projesinde kullanim karmasi ve biiyiikliikler kapsaminda; 20.000 m2
ofis, 45.000 m2 konut ve 65.000 m2 aligveris merkezi alani Ongdriilmiistiir. Bu
kapsamda projenin baskin kullanimi, proje igerisinde en ¢ok kiralanabilir alana sahip
olan perakende kullanimi, yani aligveris merkezidir. Temel kullanim, projede en ¢ok
gelir getiren kullanim olmasinin yanisira, projenin canliligint ve ¢ekiciligini
saglamaktadir. Bu kapsamda izmir Salhane Projesinde 6ne ¢ikan temel kullanim,
giiniin biiyiikk boliimiinde projeye yapilacak seyahatleri belirleyecek olan aligveris

merkezidir.
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Projede yer alacak olan ofis, konut ve perakende kullanimlarinin biiytikligi, yapilan
analizler ve belirlenen talep dogrultusunda 6ngoriilen biiyiikliiklerdir. Gelistirilecek
ofis, konut ve perakende alanlari, bolgesel anlamda yeterli olacaktir. Bunun yanisira,
proje kapsaminda Ongoriilen ¢ farkli kullanim da birbirini destekleyen
kullanimlardir. Giiniin biiyiik cogunlugunda projeye seyahatleri diizenleyecek olan
aligveris merkezi, giin boyunca canlilik ve sirkiilasyonu saglayacaktir. Ofis alani,
sabah ve aksam saatlerinde onemli bir sirkiilasyon saglayacag gibi, giiniin belirli
zamanlarinda aligveris merkezinden servis alacak ve perakende kullanimini
destekleyecektir. Konut kullanimi ise, projenin is saatleri diginda da yasayabilir
olmasmi destekleyen kullanimdir. Rezidans konseptini tercih edecek hedef kitle,
bliyiik ¢ogunlukla genc profesyonellerden olusmaktadir. Bu kapsamda ofis
alanlarinda ¢alisanlarin, proje kapsaminda yer alan konut alanlarini tercih etme sansi
da bulunmaktadir. Bu durum, ofis alanlarinda ¢alisan niifusa biiyiikk kolaylik
saglayacaktir. Proje kapsaminda yer alacak olan ofis, konut ve perakende
kullanimlarinin birlesmesi, proje alaninin giin boyunca c¢ekim alani olmasini

destekleyecek, her kullanim birbirinden faydalanarak isleyecektir.
Zamanlama ve fazlama

[zmir Salhane Projesi, karma kullanimli bir kompleks 6zelligini tasimaktadir. Karma
kullanimli kompleksler; zemin katlarda ortak alanlar, toplanma alanlari, perakende
alanlar1 veya otopark alanlari ile birbirine baglanmis, birgok farkli yap1 ve kullanimin
entegre edilmesiyle ortaya ¢ikan projelerdir. Karma kullanimli kompleksler tek bir
yap1 olarak gelistirilen projeler olup, tabanda yer alan podyum alani {izerinde kuleler
veya benzer varyasyonlar yer alir. Kompleks olarak gelistirilen bu projeler, bir yap1
biitliniinii  kapsadigindan, projenin birbirinden tamamen ayr1 fazlar halinde
gelistirilmesi zordur. Izmir Salhane Projesinde planlanan fazlar birbirinden tamamen

ayr1 olarak diisliniilmemistir.

[zmir Salhane projesinde, zemin katlarda podyum alani igerisinde alisveris merkezi
alan1, podyum {izerinde ise yiikselen ofis ve konut kuleleri tasarlanmistir. insaat
zemin ve lizerinde yer alan podyum alanindan baslayacak, ofis ve konut alanlarinda
devam edecektir. Proje kapsaminda ingaat isleri; insaat kabasinin tamamlanmasi ve
ince islerin tamamlanmasi olarak iki kisima ayrilabilir. Bu kapsamda aligveris

merkezinin kaba ingaat1 projenin ilk fazini1 olusturmaktadir.
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Ikinci faz ise; alisveris merkezi ince islerinin tamamlanmas: ile konut ve ofis
kulelerinin kaba insaatinin tamamlanmasini icermektedir. 3. Faz ise, konut ve ofis
kulelerinin ince islerinin tamamlanmasi olarak belirlenmistir. Alisveris merkezi
insaatinin 6nce tamamlanmasi, ofis ve konut alanlarindan 6nce hizmete agilmasina
olanak saglamaktadir. Konut ve ofis kuleleri, podyum alanmin {iizerinde yer
aldigindan, ingaatlar1 sirasinda aligveris merkezinin hizmeti konusunda olumsuz bir
etki yaratmayacaklardir. Finansal fizibilite yapilirken bu fazlama dikkate
almabilecegi gibi, giivenli tarafta kalmak acisindan her kullanimin ayni anda hizmete

acilacagi ongortilebilir.

. 1.Faz: Algveris merkezi (otopark, servis alanlari, perakende alanlari vb.)

kaba insaatinin tamamlanmasi,

« 2.Faz: Aligveris merkezinin ince islerinin tamamlanmasi & konut ve ofis

kulelerinin kaba insaatinin tamamlanmasi
« 3.Faz: Konut ve ofis kulelerinin ince islerinin tamamlanmasi

Zamanlama; insaat ve satis&kiralamalar olarak iki kisimda incelenebilir. Projenin
tim fazlarim1 kapsayan insaat siirecinin 36 ay silirecegi Ongoriilmistiir. Alisveris
merkezi alani ve ofis alanmin tiimiiyle kiralanacagi, konut alanlariin ise tiimiiyle
satilacag varsayillmistir. Bu kapsamda aligveris merkezi ve ofislerin kiralama siireci

2012-2016, konut alanlarinin satis siireci 2010-2012 olarak dngdriilmiistiir.

4.4.1.2 Finansal fizibilite ve finansman

Karma kullanimli projelerde finansal fizibilitenin sekillenmesi i¢in en Onemli
kriterler; kullanim alanlarmin biiyiikliikleri ve insaat maliyetleri ile, bu alanlardan
birim m2 basina elde edilen gelirlerdir. Izmir Salhane Projesi kapsaminda yer alacak
kullanimlar, gelistirme programi asamasinda belirlenen biiylikliiklere gore asagidaki
cizelgede goriilmektedir. Projede yer alacak kullamim alanlari, gelistirme
programinda Ongdriilen biiylikliikler briit kiralanabilir alana denk gelecek sekilde
ayrilmigtir. Asagida yer alan cizelge, Izmir Salhane Projesi'nde yer verilen

kullanimlarin biiytikliiklerini gostermektedir.
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Cizelge 4.13 : Izmir Salhane Projesi’nde yer alan kullanimlarin biiyiikliikleri

KULLANIM Briit insaat  |Briit kiralanabilir | Ze minalt1 ins aat|Ze miniis tii
alam (m2) alan (m2) alam (m2) insaat alam
. n (mZ)
ALISVERIS MERKEZI 82.977 66.382 N/A 82.977
OFiS 20.000 20.000 N/A 20.000
REZIDANS 45.000 44.100 N/A 45.000
OTOPARK&TEKNIK ALAN 90.000 N/A 90.000 N/A
TOPLAM 237.977 130.482 90.000 147.977

Projede yer alan fonksiyonlardan ofis ve rezidans kullanimlarinda, briit insaat alanm
ve briit kiralanabilir alanlar arasinda 6nemli bir fark olmadigi Ongoriilmiistiir.
Aligveris merkezi alaninda ise durum daha farklidir. Aligveris merkezlerinde yer alan
galeri bosluklari, koridor ve diger ortak alanlar, projenin insaat alaninda énemli bir
pay1 olusturmakta, fakat kiralama alanina dahil edilmemektedir. Bu dogrultuda, briit
ingaat ve kiralanabilir alan biiytikliikleri belirlenirken, aligveris merkezi briit ingaat
alanindan %20, rezidans alanindan %2 kayip alani oldugu Ongériilmiistiir. Ofis
alanlarinda ise kiralamalar briit alan {izerinden yapildigindan, ingaat alanmi ve
kiralanabilir alanlarin esit biiyliklilkte oldugu varsayilmistir. Proje kapsaminda

ongoriilen ingaat maliyetleri asagidaki ¢izelgede goriilmektedir.

Cizelge 4.14 : Proje kapsaminda 6ngoriilen insaat maliyetleri

Kullamm Ingaat Alam (m2) |Satilabilir/ Birim maliyet |ingaat maliyeti ($)
Kiralanabilir alan | ($/m2)
(m2)
Rezidans 45.000 44.100 $ 1.000,00 | $ 45.000.000
Ofis 20.000 20.000 $ 850,00 | $ 17.000.000
Ahsveris Merkezi 82.977 66.382 $ 950,00 | $ 78.828.150
Otopark & Teknik Alan 90.000 $ 450,00 [ $ 40.500.000
TOPLAM 237.977 130.482 762 $ 181.328.150,00
Yiiklenici bedeli @ %10 $ 18.132.815,00

Belirlenen biiyiikliikler ve ingaat maliyetleri dogrultusunda projenin finansal fizibilite

calismasi yapilmistir. Fizibilite calismasinda kabiiller asagidaki gibidir.
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Cizelge 4.15 : Fizibilite ¢alismasinda kullanilan kabiiller

KULLANIM Briit Birim kira/satig (Yilik birim  |Doluluk oran/Satis | Kapitalizasyon
kiralanabilir  |degeri ($) fiyat artis1 orani (%/yil) orani (%)
alan (m2) (%)

ALISVERIS MERKEZi 66.382 40 3% 90% - 95% - 95% - 11%

95% - 95%

OFiS 20.000 22 3% 85% - 90% - 95% - 10%
95% -100%

REZIDANS 44.100 3.000 10% 20% - 35% - 45% N/A

Fizibilite ¢aligmasi hazirlanirken; insaat siiresinin 36 ay, yapilan analizler 1s18inda
arsa maliyetinin ise $40 milyon oldugu Ongorilmistir. Fizibilite ¢aligmasinda
giivenli tarafta yer almak acisindan ofis ve perakende alanlarinda 6n kiralama
yapilmamistir. Projede yer alan perakende ve ofis alanlari, ingaat tamamlandiktan
sonar (2012) kiralanmaya baslanmis, 5. kira doneminin (2016) sonunda ise, sirasiyla
%11 ve %10 kapitalizasyon oranlartyla satilmistir. Projede yer alan rezidans
alanlarinda ise ingaat tamamlanmadan 6n satis yapilmistir. Ingaatin ikinci senesinde
(2010) rezidans alanlarinin satisina baglanmis; 2010 yilinda %20, 2011 yilinda %35
ve 2012 yilinda % 45 oranlarinda satislar gerceklestirilmistir (Bkz. Cizelge 4.15).

Sekil 4.18°de Izmir Salhane Projesi igin yapilan fizibilite calismasi goriilmektedir.
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iZMiR SALHANE PROJESI FiZIBiLiTE ANALIiZi

GELIRLER
PERAKENDE
Kiralanabilir Perakende Alani
Doluluk %
Birim kira degeri (USD)
Birim fiyat artist
Kira geliri (KDV haric)
Terminal Deger (11% CR)
OFiS
Kiralanabilir Ofis Alant
Doluluk %
Birim kira degeri (USD)
Birim fiyat artist
Kira geliri (KDV haric)
Terminal Deger (10% CR)
REZIDANS
Satilabilir Konut Alan
Satig orani
Birim satig degeri (USD)
Birim fiyat artist
Toplam Satis Geliri (KDV Harig)
Toplam Gelir(KDV haric)
KDV
Toplam Gelir(KDV Dabhil)
HARCAMALAR
TUM FAZLAR
Ingaat Maliyeti
Insaat Tlerlemesi
Yiklenici Bedeli (%10)

Toplam insaat maliyeti (KDV haric)

Arsa Maliyeti

KDV (%18)

Toplam Maliyet (KDV dahil)
Proje Nakit Akis1

IRR
Proje Karhih@:

66.382

3%
159.115.392
306.624.310

20.000

3%
26.127.840
59.426.865

44.100

10%

149.432.850
700.727.257
43.102.974
743.830.231

-181.328.150

-18.132.815
-199.460.965
-40.000.000
-43.102.974
-282.563.939
461.266.292

25,8%

65,8%

-63.464.853
35%
-6.346.485
-69.811.338
-40.000.000
-19.766.041
-129.577.379
-129.577.379

8.820

20%

3.000

10%
26.460.000
26.460.000

26.460.000

-90.664.075
50%
-9.066.408
-99.730.483

-17.951.487
-117.681.969
-91.221.969

15.435
35%

3.300

10%
50.935.500
50.935.500

50.935.500

-27.199.223
15%
-2.719.922
-29.919.145

-5.385.446
-35.304.591
15.630.909

59.744
90%
40
3%
$28.677.024

17.000
85%
22
3%
4.488.000

19.845

45%

3.630

10%
72.037.350
105.202.374
43.102.974
148.305.348

148.305.348

63.063

95%
41
3%

$31.178.298

18.000
90%
23
3%
4.894.560

36.072.858

36.072.858

36.072.858

4.619 Ortalama satis fiyat/Perakende :(KDV Haric)

2.971 Ortalama satis fiyat/Ofis :(KDV Haric)

3.389 Ortalama satis fiyat/Rezidans :(KDV Haric)

Sekil 4.18 : izmir Salhane Projesi fizibilite ¢alismasi
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63.063 63.063
95% 95%
42 3 44
3% 3%
$32.113.647  $33.077.056

19.000 19.000
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Izmir Salhane Projesi’nde finansmanin, gelistirici gruplarin 6zkaynaklari kullanilarak
yapilacagl ongoriilmiistiir. Projenin, arsa fiyati dahil toplam maliyeti $282,6 milyon
USD’dir. Projenin insaati siiresince yillik nakit ihtiyaci sirasiyla $129 milyon, $117
milyon, $35 milyon olacaktir. insaatin ikinci senesinde (2010) ve iiciincii senesinde
(2011) rezidans alanlarinin  satisina  baslanmasi, finansman konusunda
destekleyicidir. Rezidans alanlarindan elde edilen gelirler hesaba katildiginda,

projenin nakit ihtiyaci ilk iki y1l boyunca $129 milyon ve $91 milyon olacaktir.

Proje kapsaminda yer alan gelirler, kiralama ve satiglardan elde edilecektir. Projeden
elde edilen gelirlerin biliylik kismini, konut alanlarinin ve aligveris merkezinin
satisgindan elde edilen gelirler olusturmaktadir. Projede yer alacak kullanimlarin,
doluluk oranlari, satis hizlari, kiralama ve satis fiyatlar1 yikseltilerek alternatif
senaryolar olusturulabilir ve gelir artis1 saglanabilir. Fakat tez calismas1 kapsaminda
olusturulan fizibilite ¢alismasinda, giivenli tarafta kalmak acisindan, ihtiyath senaryo
Ongoriilmiistiir. Fizibilite calismasi sonucunda ortaya ¢ikan ve projenin basarisini
Olcmeye yarayan i¢ verim orani, 25,8%, karlilik oran1 ise 65,8% olarak
dlgiilmektedir. Ongoriilen sekilde gerceklestigi takdirde bu degerler, projenin kendi

icerisinde bagaril1 bir proje oldugunu gostermektedir.
4.4.2 Tasarim

Karma kullanimli projelerde tasarim, projenin kentle biitiinlik olusturmasi,
kullanicilara maksimum konfor ve giivenlik saglamasi kapsaminda oldukca
onemlidir. Izmir Salhane projesi tasarim siireci, gelistirici gruplarla yapilan

goriismeler dogrultusunda ele alinmistir.

Projenin tasarim asamasi Oncesinde, mimari ve kentsel tasarim konusunda tecriibeli
ve karma kullamim projeleri tasariminda deneyimli yedi mimari gruba teklif
gonderilmistir. Bu teklif kapsaminda, projenin tanimi yapilmis ve gelistirici gruplarin
projeden beklentileri belirtilmistir. Projeyi tasarlamak konusunda istekli olan bu
mimari gruplardan ti¢li, mimari konsept ¢aligmasi hazirlamak {izere yarismaya davet
edilmistir. Konsept ¢alismasi i¢in diizenlenen yarisma sonucunda “5+ Design” grubu
proje konsepti olusturma agamasi, “Swanke Hayden Connell Architects” grubu ise

uygulama projesi olusturma asamasi icin se¢ilmistir.
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Hazirlanan konsept proje, 3 bodrum kat ve 4 zeminiistii kattan olusan bir podyum
alan1 ve lizerinde yiikselen 20 katli bir ofis blogu ile 30 katli rezidans blogunu
igcermektedir. Ofis ve rezidans kuleleri birbirinin manzarasin1 kesmeyecek sekilde

konumlandirilmistir.

Izmir Salhane Projesi tasarim siirecinde dnem verilen kriterler asagidaki basliklar
altinda ele alinmistir.

Proje biitiiniinde uygulanan tasarim Kkriterleri

e Projenin kent ile iliskisinin kurulmasi (Sekil 4.19).
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Sekil 4.19 : Proje alaninin yakin cevre ile iligkileri
e Projede yaratilan mekan kalitesi

- Her kullanim i¢in ayr1 giris alanlar1 saglanarak kullanimlarin tek basina

yasayabilirligi
- Kullanimlarin ortaklasa olarak ve kendi i¢inde dogru isleyisi

- Kullanimlarin  biiyiikliikk, yerlesim ve yonlenme agisindan dogru

konumlandirilmast
- Proje biitlinlinde ortak alanlar ve toplanma alanlar1 yaratilmasi
o Erisilebilirlik ve goriilebilirlige yonelik tasarim

- Ana giriglerin toplu tagima olanaklarina uygun tasarlanmasi
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- Ana yol cephesinde goriilebilirligi saglayacak meydan, giris ve algilanabilir

yiikseklikler

- Trafik sirkiilasyonu agisindan; servis, otopark ve yaya giriglerinin birbirinden

ayr1 noktalara yerlestirilmesi

- Kullanimlarin entegre edildigi ortak noktalarda, agik ve kapali toplanma

alanlar1 yaratilmasi
- Ana giris olan, yaya girisi tarafinda ana toplanma alaninin konumlandirilmasi
Ahsveris merkezi alaninda uygulanan tasarim Kriterleri

e Aligveris merkezi alanina ofis ve rezidans alanlarindan kolay ulagim

saglanmasi

e Ana magazalarin konumlandirildig1 odak noktalariyla sirkiilasyon yaratilmasi

(Sekil 4.20).
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Sekil 4.20 : Proje alani igerisinde sirkiilasyon

e Aligveris merkezi alaninda konser, gosteri vb. aktivitelerin diizenlenecegi

acik ve kapali toplanma alanlar (Sekil 4.21).
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Sekil 4.21 : Proje alaninda kentsel tasarim ¢alismasi

Sosyal fasiliteler kapsaminda 3.000 m2 biiyiikliigiinde sinema, 5.000 m2

biiyiikliigiinde spor merkezi alani

Yeme i¢gme alanlarinda, projenin aksam saatlerinde de canliligin1 saglayacak

restoranlar

Biitiin perakende birimlerinin arka cephede servis koridorlari ile beslenmesi

Ofis ve rezidans alaninda uygulanan tasarim kriterleri

Yonlenme ve manzara acisindan ofis ve konut kulelerinin birbirini

engellememesi

Ofis ve rezidans alanlarindan aligveris merkezi alanina saglanan kolay

ulasima karsilik, aligveris merkezinden ofis ve rezidansa kontrollii girisler
Giivenlik kapsaminda rezidans alanina yonelik ayr1 otopark alani

Ofis ve aligveris merkezine yonelik otopark alanlarinin ayrilabilir tasarimi

4.5 izmir Salhane Projesi Genel Degerlendirmesi

Bu boliimde, gelistirici gruplarla yapilan goriismeler ve ¢alisma kapsaminda yer alan

degerlendirmeler dogrultusunda, izmir Salhane Projesi gelistirme siirecinde ortaya

¢ikan zorluk ve firsatlar belirlenmis ve projenin degerlendirmesi yapilmistir.
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4.5.1 izmir Salhane Projesi gelistirme siirecinde ortaya cikan zorluklar

Karma kullanimli proje gelistirme siirecinde ortaya ¢ikan zorluklar, tek kullanimli
projelere gore oldukca fazladir. Proje i¢in yapilan bolgesel analiz ve
degerlendirmeler, ongoriilen gelistirme programi ve finansal fizibilite ¢alismalari,
diger projelere gore daha kapsamli olarak ele alinmalidir. Karma kullanimli proje
gelistirme siirecinde, olaganiistii planlama, idare becerisi, politik sabir ve 6zkaynak
gereksinimi duyulmaktadir. Bu dogrultuda Izmir Salhane Projesi gelistirme siirecinde

ortaya ¢ikan zorluklar asagidaki gibi siralanabilir.

e Gelistirme siirecinde belirleyici kararlar, gelistirici gruplar tarafindan
ortaklasa alinmistir. Gelistirme programi ve planlama asamalari, iki grubun
mutabakatin1 gerektirdiginden, tek gelistirici grup tarafindan gelistirilen

projelere gore daha uzun bir siire¢ olmustur.

e Gelistirme siirecinde ekonomik kosullar belirsizlik gostermektedir. Projenin
hayata gececegi donemde (2012), ekonomik kosullarin daha dengeli olacag:

varsayilmis, gelistirme programi bu varsayima gore sekillendirilmistir.

e Projenin gelistirilecegi arsa kismen par¢ali miilkiyete sahiptir. Proje
kapsaminda yer alan ii¢iincili sahislara ait arsalarin, proje insaati baslangici
oncesinde gelistirici gruplar tarafindan edinilmesi gerekmektedir. Gelistirme
stireci kapsaminda arsalarin edinilmesi ve parselasyon siirecinde zorluklarla

karsilagilmistir.

e Projede yer alan kullanimlarin cesitliligi sebebiyle, gelistirme siirecinde

danigsmanlik firmalar1 ve farkli disiplinlerle ¢aligilmistir.

e Tasarim asamasinda iki farkli uluslararasi mimari grupla ¢alisilmistir. Mimari
gruplarin birbirleriyle ve gelistirici gruplarla koordinasyonu olaganiistii

planlama ve idare becerisi gerektirmektedir.

e Tasarim agamasinda yer alan uluslararast mimari gruplar, yerel yonetmelik ve
kosullar1 anlamak ve bunlara uygun tasarim yapmak konularinda, gelistirici

gruplarin yonlendirmesine ihtiya¢ duymustur.
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4.5.2 izmir Salhane Projesi gelistirme siirecinde ortaya cikan firsatlar

Karma kullanimli proje gelistirme siirecinde ortaya ¢ikan zorluklara karsin, bu tiir

projeler, gelistiricilere tek kullanimli projelere gore daha ¢ok firsat sunmaktadir.

Izmir Salhane Proje gelistirme siirecinde ortaya cikan firsatlar asagidaki sekilde

belirlenmistir.

Proje alani Izmir igin planlanan ‘Yeni Kent Merkezi’igerisinde yer
almaktadir. Projenin yer aldigi bodlgede doniisim ve yatirimlar, yerel

yonetimler tarafindan desteklenmektedir.

Bolgede planlanan doniistimiin kisa vadede gerceklesmesini desteklemek
amaciyla, yerel yonetimler bolge genelinde yiliksek yogunluk 6ngérmektedir.
Arsa alani i¢in izin verilen 3,5 emsal, karma kullanimli proje gelistirmek

acisindan oldukga avantajli bir biiyiikliik saglamaktadir.

Izmir’de gayrimenkul yatirimlar1 yetersizdir. Bolge genelinde, ofis, konut ve
perakende alanlar1 agisindan, nitelikli arza ihtiya¢ duyulmaktadir. Projede yer
alacak ofis, konut ve perakende alanlarinda piyasa emilimi, arzin yetersiz

olmasi sebebiyle daha cabuk gerceklesecektir.

Salhane Bolgesi yeni kent merkezi ilan edilmesine karsin, bolgede gliniimiize
kadar hayata ge¢mis biiyiik dlgekli gayrimenkul projesi bulunmamaktadir.
Bolgede arsa sahibi olan yatirnmcilar, proje gelistirme agisindan bekleme
stirecindedir. Salhane projesi, bolgede gerceklestirilen ilk biiyiik dl¢ekli proje

olmasi sebebiyle, bolge i¢in Ornek bir proje olacaktir.

Karma kullanim konsepti, Izmir ili igin yeni bir konsepttir. Izmir Salhane
Projesinde yaratilan karma kullanim konsepti, proje agisindan 6nemli bir

ayirdedicilik ve ¢ekicilik yaratacaktir.

Proje kapsaminda tasarlanan kentsel alanlar, toplanma alanlar1 ve sosyal

fasiliteler bircok agidan Izmir ili’ne yenilikler getirecektir.

110



4.5.3 izmir Salhane Projesi Degerlendirmesi

Izmir, 3.8 milyon niifusu ile Istanbul ve Ankara’dan sonra en ¢ok niifusa sahip
tclincii ilimizdir. Ege Bolgesi ve c¢evresindeki illeri kapsayan bir merkez
konumundadir. izmir’e komsu sehirler de izmir’in énemli ticari ortaklarindan olup,
Izmir perakende ve endiistri sektdrlerini desteklemektedirler. Bunun yanisira komsu
sehirlerde yasayan bir¢ok isadami ve sanayici, Izmir’de ev sahibi olup, ¢ocuklarmin
egitimlerini Izmir’de siirdiirmelerine destek vermektedir. Bu bulgular, kentin ticari
potansiyelinin énemini vurgulamaktadir. izmir ili, konumu, ulasim olanaklar1, sosyo-
ekonomik yapisi, ticari faaliyetleri ile gayrimenkul yatirimlart agisindan 6nemli

potansiyele sahiptir.

Buna karsin, bugiine kadar bolgeye yonelmis olan yatirimlar oldukc¢a kisithdir.
Kentin biiyiik cogunlugu, yenileme ve doniisiim ihtiyaci dogrultusunda gayrimenkul
yatirimlara gereksinim duymaktadir. Bolgede 6zellikle ofis ve konut alanlarinda
yer alan yapit stogu, genel olarak eski ve niteliksizdir. Kentin c¢eperlerinde yeni
gelisen konut alanlari, kent merkezinde parsel bazinda gelistirilen ofis ve konut
projeleri, belirli noktalarda aligveris merkezi yatirimlar1 olmasina karsin, kentin genel
cehresini degistirecek biitiinclil yatirimlar yapilmamistir. Kent merkezinde ofis,
konut, perakende kullanimlarina yonelik gayrimenkul yatirimlari, genel olarak parsel

bazinda gerceklesmekte ve projeler kapsaminda yeterli hizmet sunulamamaktadir.

Kentin yakin gelecekte en biiyiik gelismeyi gostermesi beklenen bolgesi ise, Salhane
— Turan arasinda yer alan bolgedir. Gegmiste sanayi fonksiyonuna sahip Salhane
bolgesi, Izmir Biiyiiksehir belediyesi tarafindan ‘Yeni Kent Merkezi’ ilan edilmistir.
Bolgenin en 6nemli 6zelligi sanayiden doniisen kullanim alan1 genis arsalarin varlig
ve buna eslik eden yiiksek yapilanma izinleridir. Yeni kent merkezi ilan edilen alan
kapsaminda, sanayi kullanimina sahip arsalar doniistim siirecine girmistir. Blgenin
yeni kent merkezi ilan edilmesiyle, Salhane bolgesi kapsaminda planlanan yatirimlar
artmistir. Bolgenin doniisiim siirecini tamamlamas1 sonucunda, gelir grubunda artig
olacagi ongoriilmektedir. Yeniden gelistirilecek alan, yaklasik 550 hektar ve 20

milyar dolarlik bir yatirimi igermektedir.

Calismada 6rnek olarak incelenen izmir Salhane Proje Alani da, bahsedilen Yeni
Kent Merkezi igerisinde yer almaktadir. Salhane bolgesi, karma kullanimli proje

gelistirme agisindan yiiksek potansiyele sahip bir bolgedir.
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Bolgenin kent merkezinde yer alan bir doniisiim alani olmasi ve yiiksek yogunluga
izin veren yapilagma kosullari, Salhane bolgesi’ni karma kullanimli proje gelistirme
acisindan cazip kilmaktadir. Salhane bdlgesinde, donilisiimiin en kisa siirede
gerceklesmesini destekleyen yerel yonetimler, bolgede kentin diger alanlarina
kiyasla, daha esnek yapilagsma kosullar1 belirlemistir. Salhane Bolgesi’nin merkezi i
alani ilan edilmesiyle beraber, bdlgeye yatirimcilarin ilgisi giin gectik¢e artmaya
baslamistir. Bolgenin korfez kiyisindaki konumu, Izmir limani vasitasiyla

uluslararasi ulasimi da desteklemektedir.

Karma kullanimli proje gelistirme siirecine konu olan, toplamda 53.592 m2 briit,
42.279 m2 net alana sahip arsa, 147.977 m2’lik emsal insaat iznine sahiptir. Proje
alanina en kolay ulasim, 6zel ara¢ ve rayli sistem araciligiyla saglanmaktadir.
Bolgede, basta rayli sistem olmak {izere toplu tasima sisteminin ve altyapi
olanaklarinin 1iyilestirilmesi ile ilgili 6nemli ¢aligmalar yapilmaktadir. Doniisiim
stirecinde olan bolge, bir¢ok yerli ve yabanci yatirimer grubun ilgi odagi olmus,
yakin gecmiste bliylik Olgekli gelistirici gruplar bolgede arsa satin almaya
baslamiglardir. Yatirimlar gerceklestigi takdirde bolge, sahip oldugu stratejik
lokasyonun da yardimiyla Izmir’in en &nemli ¢ekim merkezlerinden biri haline
gelecektir. Bu dogrultuda, Salhane bolgesinde yer alacak karma kullanimli proje igin
gergeklestirilen bolgesel analizler, arsanin yakin ¢evresi analizleri ve yasal kosullarin
degerlendirilmesi kapsaminda, bolgede karma kullanomli proje gelistirmenin

avantajli oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Izmir ili ve Salhane bdlgesi i¢in yapilan piyasa analizleri ve degerlendirmeler, izmir
Salhane Projesi’nin planlama ve gelistirme siireclerini yonlendirmistir. Kentsel ve
bolgesel dlgekte gerceklestirilen piyasa analizleri, izmir kenti genelinde ofis, konut
ve perakende kullanimlar1 agisindan nitelikli arzin kisith oldugunu dogrulamistir.
Yakin ge¢miste gelistirilen projeler biitlinciil yaklagimlardan uzak ve yeterli
donatilara sahip degildir. Yapilan analizler kapsaminda, ofis, konut ve perakende
kullanimlarina yonelik kisith arza karsin, nitelikli projelere karsi talebin yogun
oldugu belirlenmistir. Bu durum, ofis, konut ve perakende kullanimlarinin, karma
kullaniml1 proje kapsaminda yer almasi geregini desteklemistir. Projede yer alacak
ofis, konut ve perakende kullanimlarinin biiyiikliigli, mevcut projeler analiz edilerek
belirlenmistir. Bu kapsamda kiigiik 6lcekli arsalar iizerinde gelistirilen projelerin,

hizmet ve sosyal donat1 saglamakta yetersiz kaldig1 belirlenmistir.
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Yapilan analiz ve degerlendirmeler sonucunda, Izmir Salhane Projesinde yer almasi
planlanan ofis, konut ve perakende alanlar1 biiytikliiklerinin sirasiyla; 20.000 m2,
45.000 m2 ve 65.000m2 olmasi ongoriilmiistiir. Belirlenen bu biiyiikliikler, her ii¢
kullanimin da yararlanacagi, sosyal fasiliteler, acik ve kapali toplanma alanlari,
kentsel mekan kalitesi gibi Ogelerin saglanmasi i¢in uygun biiyiikliikler olarak
belirlenmistir. izmir Salhane Projesinde 6ne c¢ikan baskin kullanim ve temel
kullanim, proje igerisinde en cok kiralanabilir alana sahip olan ve giiniin biiyiik
boliimiinde projeye yapilacak seyahatleri belirleyecek olan aligveris merkezi olarak

ortaya ¢ikmaktadir.

Izmir Salhane Projesi icin belirlenen kullanimlar ve biiyiikliikleri kapsaminda
finansal fizibilite calismasi1 yapilmistir. Fizibilite ¢alismasinda projede yer alacak
kullanimlarin son halleri; 66.382 m2 kiralanabilir aligveris merkezi alani, 20.000 m2
kiralanabilir ofis alani, 44.100 m2 kiralanabilir rezidans alani olarak belirlenmistir.
Fizibilite ¢aligmasi kapsaminda projenin insaat siireci 36 ay olarak belirlenmistir.
Insaat siirecinde projede yer alan rezidans kullanimi 6n satis yontemi ile proje
finansmanin1 desteklemektedir. Ofis ve alisveris merkezi ise insaat bitiminde
kiralanmaya baslanmis ve 5 yil isletildikten sonra satilacagi Ongoriilmiistiir. Bu
veriler dogrultusunda izmir Salhane Projesi’nde ortaya ¢ikan i¢ verim orani 25,8%,
karlilik orani ise 65,8% olarak belirlenmistir. Bu degerler, ongoriildigii gibi

gerceklestigi takdirde, izmir Salhane projesinin finansal basarisini desteklemektedir.

Projenin tasarim siireci, karma kullanimli projelerde gozoniine alinmasi gereken
tasarim kriterleri agisindan irdelenmistir. Projenin tasarim siirecinde yapilan
caligmalar, proje alaninin kent ile biitiinliikk olusturmasi, projede yer alan
kullanimlarin kendi i¢inde ve ortak isleyisleri, kullanicilara yonelik kolaylastirici
diizenlemeler ve kentsel mekan yaratmak konusunda yogunlagsmaktadir. Bu durum,
[zmir Salhane Projesi tasarim siirecinin, karma kullanimli proje tasarm kriterleri ile

uyumlu oldugunu ortaya ¢ikarmstir.

[zmir ve Salhane bélgesinin karma kullanimli proje gelistirmeye uygunlugunu
dlgmek amaciyla, Izmir Salhane Projesi gelistirme siireci kapsaminda detayli analiz
ve degerlendirmeler yapilmistir. Caligma kapsaminda gerceklestirilen detayli analiz
ve degerlendirmeler dogrultusunda, Salhane bdlgesinde karma kullanimli proje

gelistirmenin gelistirici agisindan avantajli oldugu sonucuna ulasilmistir.
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Salhane bolgesinde yer alan proje alaninin kent igerisindeki onemli konumu,
erisilebilirligi, gorilebilirligi, arsa kosullar1 ve yasal degerlendirmeler bu durumu
desteklemektedir. Kent genelinde karma kullanimli proje konseptinin yeni bir
konsept olmasi, projeye ilgiyi arttiracaktir. Bu durum, projede yer alan kullanimlara
yonelik piyasa talebinin, izmir Salhane Projesi'ne ydnelmesini saglayacaktir. Proje
kapsaminda tasarlanan kentsel mekan, her tiirli teknik ve sosyal donatiya sahip
kullanim alanlari, ortak alanlar, olusturulacak sosyal cevre ve projede sunulan
hizmetler, Izmir Salhane Projesi’ni kentsel ve bdlgesel anlamda cekim merkezi

haline getirecektir.
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5. SONUC

Uluslararasi dlgekte yaklasik yiiz yillik bir gegmise sahip olan karma kullanimli proje
gelistirme, Tirkiye’de yaklasik yirmi yillik kisa bir ge¢mise sahiptir. Bu durum,
Tirkiye’de gayrimenkul sektoriiniin, yabanci {ilkelerle karsilastirildiginda yeni
gelisen bir sektdor olmasiyla agiklanabilir. Kiiresellesme ile beraber uluslararasi
yatirimlarin artmasi, Tirkiye’de gergeklesen gayrimenkul yatirimlarina da hiz
kazandirmis, gayrimenkul sektoriiniin son on yilda hizla biiyiimesine sebep olmustur.
Gayrimenkul gelistirme kapsaminda gergeklesen projeler, uluslararasi gayrimenkul
trendlerinden etkilenmeye baslamistir. Uluslararast  gayrimenkul —gelistirme
faaliyetleri icerisinde, 6ne ¢ikan gelistirme bigimlerinden biri de karma kullanim

olmustur.

Karma kullanim, gliniimiizde kentsel alanlar ve gayrimenkul gelistirme sektorii
faaliyetleri acisindan biiyiik dneme sahiptir. Kentsel alanlarda, arsa arzinin kisith
olmast sebebiyle, birim alandan maksimum faydayi elde etmek, egilimden cok
gereklilik haline gelmistir. Karma kullanimli projeler artik gayrimenkul sektoriinde
bir egilim olarak degil, kentlerdeki asir1 biiylime nedeniyle, siirdiiriilebilir gelisme
icin mantikli bir yaklasim olarak goriilmektedir. Bu ¢ok kullanimli merkezler,
yasayabilirliklerini ve Onemlerini, birbiri ardina tiim diinya piyasalarinda
kanitlamiglardir. Karma kullanimli projelerin ardindaki fikir, biitiiniin, tek basina
bilesenlerden daha biiyiilk oldugu gergegini vurgulamaktir. Giiniimiizde tek
kullaniml1 projelerin gelistiricileri, pek ¢cok kullanimi tek bir mekanda sentezlemenin
faydalarin1 anlamaktadirlar. Gelistirici ve yatirimeilar i¢in belki de en oOnemlisi,
karma kullanimli projelerin, biiyiik 6l¢ekli yapilanmalardaki riskleri degisik alanlara
yonlendirme firsatin1 yaratmasidir. Buna ek olarak, yapilasmanin iginde ¢esitlilik
olmasi, kullanicilari mekana ¢ekmekte ve her bir yeni projenin cazibesine katkida
bulunmaktadir. Bu gii¢lii avantajlar esliginde, karma kullanimli projeler, kentlegsme

sorunlarini hitap eden en iyi yapilagma sekli olarak 6vgii almaktadir.
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Uc veya daha fazla gelir getiren kullanimi igeren karma kullanimli projeler, tek
kullaniml1 projelere gore karmasik bir yapiya sahiptir. Karma kullanimli projelerin
igerisinde yer alan kullanimlar, tek baslarina ve birbirleriyle iliskileri kapsaminda
sirdiiriilebilir olmali, ayni zamanda kentsel dokuyla uyumlu bir sekilde
gelistirilmelidir. Birden fazla fonksiyonun birlikteligini igeren karma kullaniml
projeler, gelistirme asamasinda tek kullanimli projelere gore daha kapsamli ve

detayli bir gelistirme siirecine ihtiyag duymaktadir.

Karma kullanimli proje gelistirme siireci konusunda rehber olusturmasi agisindan bu
calisma kapsaminda belirlenen amag, karma kullanimli proje gelistirme siirecini
kapsamli bir sekilde tanimlayarak farkliliklarini ortaya koymak, siireci izmir Salhane
ornegi lizerinden degerlendirerek ortaya ¢ikan firsat ve zorluklari belirlemek ve

Tiirkiye 6l¢eginde zorluklara yonelik ¢oziim Onerileri sunmak olmustur.

Bu kapsamda calismada &rnek olarak incelenen karma kullanimli proje, Izmir,
Salhane bélgesinde yer almaktadir. Izmir, 3.8 milyon niifusu ile Istanbul ve
Ankara’dan sonra en ¢ok niifusa sahip tli¢iincii ilimizdir. Ege Bolgesi ve ¢evresindeki
illeri kapsayan bir merkez konumundadir. Izmir’e komsu sehirler de Izmir’in énemli
ticari  ortaklarindan  olup, Izmir perakende ve endiistri  sektdrlerini
desteklemektedirler. Bu  bulgular, kentin ticari potansiyelinin  6nemini
vurgulamaktadir. Izmir ili, konumu, ulasim olanaklari, sosyo-ekonomik yapisi, ticari
faaliyetleri ile gayrimenkul yatirimlart agisindan 6nemli potansiyele sahiptir. Buna
karsin, bugiine kadar bdlgeye yonelmis olan yatirmmlar oldukga kisithdir ve izmir
gayrimenkul yatirimlari agisindan avantajli bir lokasyon olarak one ¢ikmaktadir.
Calismada &rnek olarak incelenen Izmir Salhane Proje alaninm igerisinde bulundugu
bolge, yerel yonetimler tarafindan ‘Yeni Kent Merkezi’ ilan edilmis olup, sanayiden
doniisiim alami vasfina sahiptir. Kent merkezinde yer alan doniisiim alanlari, arsa
arzinin kisith oldugu gilinlimiiz kosullarinda, kent ve kentliler igin biiyiikk 6dneme
sahiptir. Bu alanlardan kent, kentliler ve yerel yonetimler agisindan maksimum
faydanin elde edilmesi i¢in en uygun yoOntemlerden birisi karma kullanimli
projelerdir. Bu dogrultuda, basarili bir proje gelistirme siireci sonrasinda ortaya ¢ikan
proje ile, gelistiriciler de yiliksek gelir beklentileri karsilanmaktadir. Karma
kullanimli projeler basarili gelistirme siireci sonucunda gelistirildiklerinde; kentliler
acisindan farkli kullanimlarin birarada sunuldugu kentsel mekanlar ve sosyal alanlar

yaratmak, gelistiriciler acisindan yiiksek gelir beklentilerini karsilamak ve yerel
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yonetimler  acisindan  donilistimiin ~ hizlandirilmasinin =~ yanisira,  kentin
strdiiriilebilirliginin  saglanmas1 konularinda beklentileri karsilamaktadir. Bu
baglamda Salhane bolgesi, karma kullanimli proje gelistirme agisindan yiiksek
potansiyele sahip bir bolgedir. Bolgenin kent merkezinde yer alan bir doniisiim alani
olmast ve c¢esitli kullanimlara izin veren yapilagsma kosullari, Salhane bdlgesi’ni
karma kullaniml1 proje gelistirme agisindan cazip kilmaktadir. Salhane bdlgesinde,
dontisiimiin en kisa siirede gergeklesmesini destekleyen yerel yonetimler, bolgede
kentin diger alanlarina kiyasla, daha esnek yapilasma kosullar1 belirlemistir. Salhane
Bolgesi’nin yeni kent merkezi ilan edilmesiyle beraber, bolgeye yatirimeilarin ilgisi
giin gectikge artmaya baglamistir. Bolgenin korfez kiyisindaki konumu ve kentin
limani, uluslararas1 ulasimi da desteklemektedir. Calismada karma kullanimli proje
gelistirme siirecinin kapsami belirlenerek, farklihigi ortaya konulmus ve Izmir
Salhane Projesi bu baglamda degerlendirilmistir. Izmir Salhane Projesi,
gelistiricilerin  slireci yonetim bi¢imi, tez kapsaminda iiretilen analiz ve
degerlendirmeler, planlama ve tasarim kararlar1 gibi asamalar baglaminda literatiire
uygun sekilde gelistirilmistir. Bu sebeple, gelistiriciler agisindan karma kullanimli
proje gelistirme siireci konusunda Ornek olusturmaktadir. Salhane bolgesinde yer
alan proje alaniin kent igerisindeki dnemli konumu, erisilebilirligi, goriilebilirligi,
arsa kosullar1 ve yasal degerlendirmeler, karma kullanima uygunlugunu
desteklemektedir. Gelistirme siireci kapsaminda tasarlanan kentsel mekan, her tiirlii
teknik ve sosyal donatiya sahip kullanim alanlari, ortak alanlar, olusturulacak sosyal
cevre ve projede sunulan hizmetler, Izmir Salhane Projesi’ni kentsel ve bolgesel
anlamda c¢ekim merkezi haline getirecegi sonucuna ulasilmistir. Projenin
sonuclarindan Tiirkiye 6l¢eginde karma kullanimli proje gelistirme siirecine yonelik
cikarimlar yapilmistir. Bu dogrultuda, bu tip projelerin gelistirme siireci asamasinda,
gelistiricilerin karsilastigi belirli zorluk ve firsatlar oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Bu
boliimiinde, karma kullanimli proje gelistirme stirecinde, gelistiricilerin karsilastig
zorluklara yonelik ¢oziim Onerileri sunulmustur. Tezde ele alinan siirece yonelik

gelistiricilerin karsilastig1 zorluklar asagidaki gibi siralanmaktadir.

e Tiirkiye Olceginde gelistiricilerin karma kullanimli gelistirme siirecinde
karsilastiklar1 zorluklar, bu tip projelerin iilkemizde Avrupa iilkeleri ve
Amerika’ya gore daha kisa bir gegcmise sahip olmasindan kaynaklanmaktadir.

Tiirkiye’de gayrimenkul sektorii heniiz yeni gelisen bir sektér oldugundan,
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karma kullanimin planli olarak gayrimenkul projeleri kapsaminda
degerlendirilmesi, diger {ilkelere gore yeni bir yaklasim sayilabilir.
Tirkiye’de yer alan karma kullanimli proje uygulamalarinin ve bu konuda
gelistiricilere rehberlik edecek yerli yayinlarin kisitli olmasi gelistiricilerin

baslangi¢c asamasinda karsilastigi zorluklardan birisidir.

Ulkemizde bu tip projelerde gelistiriciler agisindan karsilasilan en biiyiik
zorluklardan bir digeri ise; karma kullanim konusunda yasal diizenlemelerin
yetersiz kalmasidir. Ulkemizde mevcut yasal kosullar bu projelerin kent
merkezlerinde &zellikle ‘Merkezi Is Alani(MIA)’ olarak tanimlanan alanlarda
gelistirilmesine olanak vermektedir. Buna karsin, yerel yonetimler tarafindan
MIA lejandinin kapsammin belirtilmesi disinda, bu bélgeler icin dzel bir

yasa, yonetmelik veya diizenleme getirilmemistir.

Arsanin  miilkiyeti ile ilgili sorunlar, imar planlarinda karsilagilan
istikrarsizlik ve imar planlarinin belirli bir siirece bagli olmaksizin degismesi
gibi konular yine bu siirecte gelistiricilerin yasal sorunlar kapsaminda

karsilastig1 zorluklardandir.

Karma kullanimli proje gelistirme siireci kapsaminda gelistiriciler tarafindan
karsilasilagilan diger zorluklar da siirecin ilerleyisiyle ilgilidir. Bu projeler {i¢
ya da daha fazla gelir getiren kullanimi igerdiginden, kullanimlarin analiz
asamast sonrasinda ortaya konulan degerlendirmeler ve kullanimlarin
optimum verimliligi saglayacak sekilde entegrasyonu konularinda bir¢ok

farkl disiplinden uzmanla ¢alisilmaktadir.

Projede yer alacak dogru kullanimlarin secilmesi asamasi basariyla
tamamlandiktan sonra ortaya ¢ikan bir baska zorluk, bu kullanimlarin kentle
biitiinlesecek ve kentlilere maksiumum verimlilik ve sosyal olanaklar
sunacak sekilde tasarlanmasidir. Karma kullanimli projeleri basariya gotiiren
en onemli faktorler; dogru kullanimlarin uygun biiyiikliiklerde segilmesi, bu
kullanimlarin en yiiksek verimlilik elde edilecek sekilde proje 6zelinde ve
kent biitiinlinde entegre edilmesi ile isleyislerinin saglanmasi, dogru
zamanlama ve finansal olarak gercek¢i Ongoriilerle gelistirilmesi olarak
sayilabilir. Bu asamalarin basarili sekilde tamamlanmasi igin detayh

planlama, yonetim ve koordinasyon gerekmektedir.
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Tezde, karma kullanimli proje gelistirme siireci kapsaminda belirlenen zorluklara

karsilik, tiretilen ¢6ziim Onerileri asagida siralanmistir.

Tiirkiye’de yer alan karma kullanimli proje uygulamalart ve bu konuda
gelistiricilere rehberlik edecek yerel yayin ve kaynaklar kisithdir. Ulkemizde
gayrimenkul gelistirme sektoriine biiylik katki saglayan ve profesyoneller
tarafindan saygi goren birden fazla kurum ve kurulus yer almaktadir.
Sektorde yer alan profesyonellerin de destegiyle, bu kurumlar tarafindan
konuyu ele alan toplanti, panel ve egitimler diizenlenmeli, gelistiricilere
rehber olmasi acisindan konuya yonelik arastirma ve yaymnlar

desteklenmelidir.

Karma kullanimli proje gelistirme siirecinde karsilagilan en biyiik
zorluklardan biri olan yasal sorunlara yonelik diizenlemeler, kamu tarafindan
olusturulmalidir. Biiylik 6l¢ekli yatirim ve planlama gerektiren bu alanlarda
diizenleyici yasa ve yonetmeliklerin yanisira, gelistiricilere yonelik tesvik ve
kolaylastirict  kosullar saglanmalidir.  Gelistiriciler, karma kullaniml
projelerle, kendi gelir beklentilerini karsilamanin 6tesinde kente biiyiik katki
saglamaktadir. Bu kapsamda olusturulacak tesvik ve diizenlemeler ile
gelistiricilere siirecin isleyisinde kolaylik saglanirken, kamunun kentlerin
dontistimii ile 1ilgili hedefleri daha kolay ger¢eklesmis olacaktir. Karma
kullanimli projeler, kentsel biiylimeyi kontrol etmek, kisitli arsalardan
maksimum sekilde faydalanmak ve siirdiiriilebilir kentsel gelismeyi
desteklemek agisindan biiyiik 6neme sahiptir. Bu projeler, kent igerisinde yer
almas1 gereken fakat yetersiz kalan donatilar, agik ve ortak toplanma alanlari
yaratma konusunda kente katki saglayabilmekte, basarili projeler etkili
tasarim ve entegre kullanimlarm biitiinligii ile kentsel mekanin

stirdiiriilebilirligini saglanmasina olanak saglamaktadir.

Arsanin  miilkiyeti ile 1ilgili sorunlar, imar planlarinda karsilagilan
istikrarsizlik ve imar planlarinin belirli bir siirece bagli olmaksizin degismesi
gibi zorluklar da, yerel yonetimlerin katkilar1 ile ¢oziimii kolaylasabilecek
konulardir. Bu tiir biiylik 06lcekli projelerde gelistiricilerin, yatirim
biiyiikliigiine bagli olarak zaman zaman karsilagtigi sermaye sikintilar1 ve
benzer finansal sorunlar ile, uygulama giicliikkleri de kamunun tesvik edici

diizenlemeleri ile asilabilir. Kentin biitiinligiinii ve siirdiiriilebilirligini
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saglamak acisindan 6nemli yere sahip olan bu projeler icin, gelistiricilere
kamu tarafindan gerekli tesvikler saglanmali, gerekli yasal diizenlemeler,
yonlendirmeler ve bu tip projelerde kolaylastirici olacak kamu-6zel sektor
ortakliklarna iliskin modeller yerel yonetimler tarafindan iiretilmeli, karma

kullanim kamu tarafindan desteklenmelidir.

e (Gelistirme siirecinde ortaya ¢ikan, isleyisle ilgili  zorluklarin
coziimlenmesinde, en biiyiik rol projeyi yoneten gelistiricilere diismektedir.
Gelistirme siirecinin yOnetimi projenin basarisini dogrudan etkileyen bir
faktordiir. Gelistirme siireci, diizenli toplantilar kapsaminda ele alinmali,
kontrol edilmeli, farkli disiplinler arasindaki koordinasyon zaman faktorii
diisiiniilerek uygulanmali, olast risk ve olumsuz kosullar O6nceden
ongoriilmeli, gecikmelere karst Onlemler olumsuzluklarla karsilagilmadan
once belirlenmelidir. Bu kapsamda gelistirme siirecinin bagarili olmasinda
onem kazanan koordinasyon, planlama, zamanlama ve kontrol konulari

gelistiriciler agisindan titizlikle ele alinmasi gereken basliklar olarak oOne

¢ikmaktadir.

Belirlenen zorluklar ve bunlara yonelik ¢oziim Onerileri dogrultusunda, yerel
yonetimler ve kamu tarafindan karma kullanimli projelerin uygulanmasi1 konusunda
iretilecek yasa, yonetmelik, diizenleme ve tesviklerin yardimi ve karma kullaniml
proje gelistirme silirecinin yonetimi konusunda gelistiricilerin gosterecegi titizlik ve
planlama becerisi, basarili karma kullanimli projelerin gelistirilmesine olanak
saglayacak ve kisa vadede gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinin siirdiiriilebilir

kentler yaratmak agisindan faydalari ortaya cikacaktir.

120



KAYNAKLAR

Adair, A., & digerleri (1999). The Effectiveness of The Private Sector Finance in
Urban Regeneration, The Cutting Edge Conferences, The Royal
Institute Of Chartered Surveyors.

American planning assn. (APA), (2002). Policy guide on smart growth, 1-2

Angotti, T. & Hanhardt, E., (2001). Problems and Prospects for Healthy Mixed-use
Communities in New York City. Planning Practice & Research, Vol.
16, No. 2, 145— 154.

Anziani, R., (2002). Town Centers: Its All in The Mix. Shopping Center World,
May, 210-211

Bartlett, R., (2003). Testing The Popsicle Test : Retailing of Retail Shopping in
New Traditional Neighbourhood Development. Urban Studies, 40(8),
1471-1485

Bertolet, D., (2008). Public Private Partnerships Redevelop Town Centers. Urban
Land Magazine, August, 122-125.

Beyard, M., D., & digerleri (2003). Ten Principles For Rebuilding Neighborhood
Retail, ULI Panel.

Chapman Taylor, 2008. Cabot Circus Fact Sheet

Colliers International(Colliers), 2008. Turkey Real Estate Market Review: Ist half
2008, 39-40

Coupland, A., (1997). Reclaiming the city: Mixed use development. London: E&FN
SPON.

Curry, Linda B., (2008). Structuring The Mixed-Use Development. Weissman
Nowack&Curry Wilco, PC.

DTZ, 2008. Izmir Mersinli Property Report, June

Florence, M.,M., (1998). Conversation of Segregated Land Use Patterns Into Mixed
Use Developments. Master Of Urban Design Thesis, Hong Kong
Polytechnic University.

Gardner, C., (2004), Mixed Use Development: A Development Case Study. Master
of Science in Real Estate Development Thesis, Massachusetts Institute
Of Technology

Gayrimenkul yatirim gelistirme ve is Kiiltiirii dergisi(Gmtr), 2009. Yakin plan:
Odiil Avcisi Cabot Circus, sayt 5, ocak-subat, 44-47.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi Dernegi(GYODER), 2008. Tiirkiye’de Perakende
Pazar1 ve Aligveris Merkezleri I¢in Ongoriiler, Haziran

121



Goldstein, D., S., (2006). New Urbanism: Recreating Florida By Rewriting The
Rules. Florida Bar Journal, vol.80, No.4, April

Grant, J., (2004). Encouraging Mixed Use in Practice. International Planning
Symposium on Incentives, Regulations, and Plans —The Role of States
and Nation-States in Smart Growth Planning, National Center for
Smart Growth Research and Education, University of Maryland, The
Netherlands

Hemakom, R., (2002). New Directions. Journal of Housing And Community
Development, 59, September/October, 32-40

Holcombe, R., G. & Moore, D.,L., (2002). New Urbanism From A Market
Oriented Perspective. Florida State University Publications, USA.

Jacobs, J., (1992). The Death And Life Of Great American Cities. Vintage Usa,
New York

Kim, Y., Jolly, L., Fairhurst, A., Atkins, K., (2005). Mixed Use Development:
Creating A Model Of Key Success Factors. Journal Of Shopping
Center Research, Volume 12, N.1, Spring/Summer

Leland Consulting Group, (1999). Focused Growth Alternatives: Mixed Use Case
Studies. City of Spokane, Washington Planning Services, March

Marks, D., (2002). Retail Industry Continiues to Consolidate Due to More Efficient
Retailers and Changes in Consumer Values. Shopping Center World,
31(5), 142-143

Mixed Use Projects Serve, (2000). Chain store age, January, 144-148

Niemira, M.P., (2007). The Concept and Drivers of Mixed Use Development:
Insights From A Cross-Organizational Membership Survey. Research
Review, Vol.4, No.1, 54

Osborne, S., B., (2004). Mixed Use Developments: Overview Of Planning Issues.
ABA, 15th Annual Real Property Symposium, Seattle, Washington.

Pucciarelli, A., J., (2006). Agreements for a Mixed Use Hotel-Residential Resort
Project.

Rabianski, J., S., & digerleri, (2007). Mixed Use Development: A Review Of
Professional Literature. Ph.D., CRE J. Sherwood Clements, MBA
Department of Real Estate, Georgia State University, Atlanta, GA

Tombari, Edward A., (2005). Smart Growth, Smart Choices Series: Mixed Use
Development. National Association Of Home Builders(NAHB),
AICP Land Development Services

Smart Growth Network, (2004). Smart Growth — Basic information, U.S.
Environmental Protection Agency

Urban Land Institute (ULI), (2003). Mixed Use Development Handbook, Second
Edition, Urban Land Institute, Washington, D.C.

122



URL-1  <http://en.wikipedia.org/wiki/Jin_Mao Tower>, alindig1 tarih 15.12.2008.
URL-2  <http://'www.suzerplaza.com.tr>, alindig1 tarih 17.12.2008.

URL-3  <http://'www.yapi.com.tr/Haberler/kanyon-mimaride-ve-yasam-tarzinda-
venilikci-bir-yaklasim_46416.html[>, alindig1 tarih 17.12.2008.

URL-4 <http.//www.arkitera.com/h28936-siraevier-istanbulun-yeni-cekim-merkezi-
oldu.html>, alindig1 tarih 19.12.2008.

URL-S <http://www.akaretler.com.tr/Akaretler.ResidencesOffices.html>, alindigi
tarih 19.12.2008.

URL-6  <http.//www.newurbanliving.org/recourses/what-is-new-urbanism>,
alindigr tarih 27.12.2008.

123






OZGECMIS

Ad Soyad: Anil BASTAS
Dogum Yeri ve Tarihi: Istanbul, 1983
Adres: Sinan Ercan cad. Parlar-Basoglu ap. 15/3 Kazasker Istanbul

Lisans Universite: Y1ldiz Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bolge
Planlama bolimii

125



