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TESEKKUR
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NEOLIiBERAL KENTLESME EKSENINDE MEKANIN YENIDEN
URETIMi: iZMiR YENiI KENT MERKEZi ORNEGI

0z

1980 sonrasinda diinyada yasanan ekonomik ve politik degisimler, temelinde
serbest piyasa, Ozellestirme, deregiilasyon ve serbest sermaye hareketleri olan
neoliberalizmin tiim diinyada hakim paradigma haline gelmesine neden olmustur.
Sermayenin kendini yeniden {irettigi mekan ile neoliberalizm arasinda oldukca giiclii
bir bag bulunmaktadir. Kentler siire¢ igerisinde neoliberalizmin kendini yeniden
irettigi merkezlere doniismiislerdir. Neoliberalizmin kentsel alana yogunlagmasi ile
birlikte kent topraginin dogrudan rant saglayan bir metaya doniistiiriilmesi siirecinde
fonksiyonlari, faaliyetleri ve iliskileri yeniden Olgeklendiren neoliberal kentlesme
kavrami ortaya ¢ikmistir. Diinyada neoliberalizmin hakim paradigma haline geldigi
1980°1i yillara dayanan Tiirkiye’nin neoliberallesme siireci, 2000’li yillar ile birlikte
kentsel alani biiylik bir hizla doniistirmeye baglamistir. Sermayenin odaginin,
neoliberal kentlesmenin Tiirkiye’deki esas uygulama alami olan Istanbul disina
cevrilmesi ile birlikte iilkenin diger biiyilkk metropol kentleri de neoliberallesme
stirecine dahil olmustur. Bu kapsamda Tiirkiye’nin 3. biiyilk metropol kenti olan
[zmir’in neoliberal kentlesme siireglerine sahne oldugu goriilmektedir. Izmir’in
neoliberal kentlesme siirecinin odaginda ise neoliberal kentlesme politikalarinin
uygulama alanm1 buldugu Izmir Yeni Kent Merkezi (YKM) bulunmaktadir. YKM’nin
neoliberallesme siireci, neoliberal kentlesme politikalarinin  6nemli uygulama
araclarindan biri olan ve kent mekaninin yam sira ekonomik, sosyal ve kiiltiirel
alanlara da miidahale eden ve neoliberal kentlesmenin ¢iktilarindan biri olan biiyiik
6lgekli kentsel projeler araciligiyla yiiriitilmektedir. Bu kapsamda ¢alisma, YKM’deki
neoliberal kentlesme eksenli siirecin ve degiskenlerinin desifre etmeyi ve bu kapsamda
bolgedeki neoliberal mekansal doniislimii mekanin yeniden iiretimi temelinde ortaya

koymay1 amaglamaktadir.

Anahtar Kelimeler: Neoliberal kentlesme, biiyiik 6lgekli kentsel projeler, mekanin

yeniden iiretimi, izmir Yeni Kent Merkezi



REPRODUCTION OF SPACE IN THE CONTEXT OF NEOLIBERAL
URBANISM: THE CASE STUDY OF iZMiR NEW CITY CENTRE

ABSTRACT

The economic and political changes in the world after 1980 caused the
neoliberalism, which is based on free market, privatization, deregulation and free
capital movements, to become the dominant paradigm in the world. There is a strong
link between the space where capital reproduces itself and neoliberalism. Cities
transformed into centres where neoliberalism reproduced itself. With the concentration
of neoliberalism on the urban area, the concept of neoliberal urbanization that re-scales
functions, activities and relationships in the process of transforming urban land into a
commodity that provides direct rent has emerged. The neoliberalism process of
Turkey, which dates back to the 1980s when neoliberalism became a dominant
paradigm in the world, began to rapidly transform urban space in the 2000s. With the
transformation of capital out of Istanbul, the main application area of neoliberal
urbanization in Turkey, the other metropolitan cities of Turkey have been involved in
the process of neoliberalization. In this context, izmir the third largest metropolitan
city of Turkey, is witness to the process of neoliberal urbanization. Izmir New City
Centre (YKM) where neoliberal urbanization policies find their place of application,
is located in the focus of neoliberal urbanization process of Izmir. The
neoliberalization process of NCC is carried out through large-scale urban projects
which are one of the important implementation tools of neoliberal urbanization
policies and intervene in the economic, social and cultural areas as well as urban space.
In this context, the aim of this study is decipher neoliberal urbanization-oriented
process and variables of neoliberal urbanization process in NCC and to reveal the
neoliberal spatial transformation in the region on the basis of reproduction of the space

Keywords: Neoliberal urbanism, large scale urban projects, reproduction of space,

Izmir New City Centre
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BOLUM BiR
GIRIS

1980 sonrasinda yasanan ekonomik ve politik degisimler bir ideoloji olarak
neoliberalizmin tiim diinyada hakim paradigma haline gelmesine neden olmustur.
Neoliberalizmin, sermayenin kendini yeniden {iretimini sagladigi mekana ve
dolayisiyla kentsel alanla giiclii bir bagi bulunmaktadir. Tiirkiye’de ise 1980’11 yillarda
kokleri atilan neoliberallesme hareketi etkinligini arttirdigi 2000’11 yillar ile birlikte
kent mekanin1 doniistirmeye baslamistir. Neoliberallesmenin  ve neoliberal
politikalarin kentsel alandaki etkilerini 1980’lerden itibaren Tiirkiye’de sermayenin
ana odag1 olan Istanbul iizerinden izlemek miimkiindiir. Buna paralel olarak siirec
icerisinde sermayenin {ilkenin diger kentlerini glindemine almasi ile birlikte
Istanbul’un odaginda oldugu neoliberal kentlesme siirecine iilkenin diger biiyiik
metropolleri dahil olmustur. Izmir’de neoliberal kentlesme siireci, neoliberal
kentlesmenin ana merkezi haline gelen Istanbul’a gore nispeten yeni olmakla birlikte
kenti derinden etkileyen miidahalelere sahne olmaktadir. Neoliberal kentlesme
stirecinin odaginda ise neoliberal kentlesme politikalarinin uygulama alani buldugu
Izmir Yeni Kent Merkezi (YKM) bulunmaktadir. Tiirkiye nin Kiiresel Kuzey ile
Kiiresel Gliney’in kesisim noktasinda yer almasi ve iilkenin sahip oldugu benzersiz
tarithsel baglami nedeniyle Tiirkiye ornegi; Latin Amerika, Afrika ya da Giiney
Asya’nmin gelismekte olan iilkelerinden ayrismaktadir. Basta Istanbul olmak iizere
iilkenin biiyiilk metropollerinde okunabilen neoliberal kentlesme siireci iilkenin
sundugu 6zgiin politik, ekonomik ve cografik kosullar nedeniyle Kiiresel Kuzey ve

Kiiresel Giiney kentlerinden farklilik gostermektedir.

1.1 Amag

Izmir’de neoliberal kentlesme siireci, neoliberal kentlesmenin ana merkezi haline
gelen Istanbul’a gére nispeten yeni olmakla birlikte kenti derinden etkileyen
miidahalelere sahne olmaktadir. Neoliberal kentlesme siirecinin odaginda ise
neoliberal kentlesme politikalarinin uygulama alani buldugu izmir Yeni Kent Merkezi

(YKM) bulunmaktadir. YKM’de, Izmir’in tarihi kent merkezinin degistirilerek yeni



bir alanda yeniden yaratildigi ve kent merkezinin yeniden sekillendirildigi bir siireg
yasanmaktadir. Kent merkezi lokasyonunun degistirilmesi siirecinde; Turan, Salhane
ve Alsancak Liman Arkas1 Bolgesini kapsayan YKM simnirlart igerisinde yasanan
dontisiim ¢iktilar1 sebebiyle neoliberal kentlesme ekseninde mekanin yeniden iiretilme
stirecine karsilik gelmektedir. Bu kapsamda ¢alisma, YKM’deki neoliberal kentlesme
eksenli siireci ve degiskenlerini desifre etmeyi ve bu kapsamda bolgedeki neoliberal
mekansal donlisimii  mekanin  yeniden iiretimi temelinde ortaya koymayi

amagclamaktadir.

1.2 Yontem

Calismanin odagini olusturan neoliberal kentlesme ekseninde mekanin yeniden
iretimi siirecinin tanimlanmasi i¢in temelde neoliberalizm ve kent arasindaki iliskinin
dogru bir sekilde analiz edilmesi gerekmektedir. Bu sebeple basta planlama olmak
tizere farkli disiplinlere ait literatiir taramasi c¢aligmanin temelini olusturmaktadir.
Yiiriitiilen literatlir taramasi, neoliberal kentlesme kavraminin sinirlarinin tespiti
amactyla neoliberal kentlesme politikalar1 ile uygulama araglarinin tespit edilmesi ve
buna ek olarak ¢alisma alani olarak secilen Izmir ile benzer siireglerden gecen
kentlerde neoliberal kentlesme siireglerinin isleyisinin biiyiik 6lgekli kentsel projeler
ekseninde ortaya konmasi1 amacini tasimaktadir. Buna ek olarak Izmir’de yasanmakta
olan siirecin ¢iktilarinin net bir sekilde okunabilmesi amaciyla ¢calisma alani ile benzer

stireclerden kentlere iliskin verilerin analizi literatiir taramasi iginde yer almaktadir.

YKM’deki neoliberallesme siirecinin ortaya konmasi amaciyla kentin merkezinin
degistirilmesi siirecini olusturan tarihsel siire¢ incelenmis bu kapsamda alana iligkin
1/250000, 1/5000 ve 1/1000 6lgekli planlar ile birlikte YKM vizyonunun olusmasinda
onemli bir yeri olan Izmir Liman Bolgesi I¢in Kentsel Tasarim Uluslararas1 Fikir
Yarigmast’na iliskin veriler incelenmistir. Planlar zaman igerisinde gelistirilen vizyonu
ve kent yoneticilerinin kentten beklentisini yansitmakla birlikte gerceklesen siirece
iliskin gerekli verileri sunma konusunda eksik kalmaktadir. Bu nedenle yasanan stireg
neoliberal kentlesme politikalarinin 6nemli uygulama araglarindan biri olan biiyiik

Olcekli kentsel projeler ekseninde incelenmistir. Bu kapsamda calisma YKM’de yer



secmis biiyiik 6l¢ekli kentsel projelere iligkin detaylarin yani1 sira kisa ve uzun vadede
etkilerinin tespiti icin mevcut ve 1/1000 Uygulama imar Plani kararlarina gore arazi
kullanim analizleri yapilmis, miilkiyet dokusunda yasanan degisimin ortaya konmasi
amaciyla Tapu Midiirliigiine ait arsiv kayitlar1 incelenmis, kentsel rantta yasanan
degisimi ortaya koyacak mevcut konut ve ticaret birimleri satis ve kira bedelleri
kullanilarak hazirlanan projeksiyonlardan ve kent siliietinde yasanan degisimin ortaya
konmas1 amaciyla kentle iliskin fotograflardan yararlanilmistir. Bununla birlikte
dontisiimiin sosyal yap1 tizerindeki etkilerinin tespiti i¢cin neoliberal yasam tarzinin
ihtiya¢ duydugu mekanlarin yaratilma araci olan biiyiik 6l¢ekli kentsel projelerin
sunumunun ortaya konmast amactyla projelerin pazarlanma yontemini ortaya koyan
kendi internet siteleri ile medyada ne sekilde yer aldiklarinin tespiti amaciyla yazili ve

cevrimici gazete haberlerinden yararlanilmistir.

1.3 Kapsam

Tezin amaci olan YKM’de yasanan neoliberal kentlesme ekseninde mekanin
yeniden iiretimi siirecinin ortaya konmasi i¢in neoliberal kentlesme politikalarinin
sonucu olan verilerin dikkate alinmasi gerekmektedir. Tezin ikinci boliimiini
olusturan literatiir arastirmasi temelde “Neoliberallesme siireci ile kentsel mekan
arasindaki iliskinin ¢iktilar1 nelerdir?” sorusuna cevap aramaktadir. Bu kapsamda
YKM’de yasanan siirecin neoliberal kentlesme ile baginin kurulmasi amaciyla
neoliberal kentlesme kavraminin ve neoliberal kentlesme politikalari ile uygulama

araglarinin desifre edilmesine odaklanilmistir.

Calismanin tgilincti ve dordiincii boliimlerinde bir dnceki boliimde ortaya konan
teorik ger¢eve ekseninde neoliberal kentlesmenin YKM igerisindeki izlerinin ortaya
konmas1 amaglanmistir. Bu nedenle c¢alismanin {igiincii boliimiinde alana iligskin
planlama oykiisii, YKM vizyonunun anlagilabilmesi i¢in incelenmistir. Planlama
oykiisti ile birlikte YKM vizyonuna sahip planlarin mekénsal ve sosyal dokuda neden
oldugu degisim ve siireci yoneten 6zel sektoriin siire¢ icerisindeki yeri agiklanmaya
calisilmistir. Calismanin dordiincii boliimiinde ise neoliberal kentlesmenin somut

ciktilar1 olan biiylik 6lgekli kentsel projeler {izerine yogunlasilmis, projelerin kent



tizerindeki somut ve soyut ¢iktilari arazi kullanim dokusu, miilkiyet dokusu ve kentsel
rant ve sillietin donligiimii parametreleri iizerinden incelenmistir. Yapilan arastirmalar
ve analizler ¢ercevesinde ise ¢alismanin besinci boliimiinde ¢alisma kapsaminda elde
edilen verilerin degerlendirilmesi iizerine yogunlasilmis, YKM’de yasanan

doniisiimiin kent tizerindeki uzun ve kisa vadeli etkilerine yer verilmistir.



BOLUM iKi
NEOLIBERALIZM VE NEOLIBERAL KENTLESME

2.1 Neoliberalizmin Kavramsal ve Tarihsel Gelisimi

Kaynaklarin etkin dagilim1 agisindan akilciliga dayanan neoliberalizm karmasik
toplumsal, ekonomik ve politik olgularla desteklenmektedir (Munck, R., ¢ev., 2007,
Saad-Filho, A. ve Johnston, D., gev., 2007). Neoliberalizmin demokrasi kavraminin
icinin bosaltilmasi ve devlet miidahalesinin ortadan kaldirilmas1 gibi somut; bireycilik,
yabanci iilkeler ile sivil toplum kuruluslart arasindaki iliskiler gibi soyut niteliklere
sahip olmasi ¢ok boyutlulugunu gostermektedir (Saad-Filho, A. ve Johnston, D., ¢ev.,
2007). Ancak sdylemlerinde 6zgiirliik, yonetisim, bireycilik gibi daha demokratik
kavramlara yer veren neoliberalizm, pratikte toplumun st kesimlerinin gli¢ ve
gelirlerinin yeniden dagitilmasina dayanan yeni bir toplumsal diizen anlamina
gelmektedir (Duménil, G. ve Lévy, D., ¢ev., 2007). Neoliberalizm; krizlere cevap
veremeyen Keynesyen ekonominin, kurumsal liberalizmin ve sosyal demokrasinin
ortadan kaldirilmast nedeniyle yikici; yapisal diizenlemelerin uygulanmaya
baslanmasi, serbestlesme, deregiilasyon ve 6zellestirme uygulamalari nedeniyle yapici

bir ¢cer¢eveye oturmaktadir (Van Apeldoom, Overbeek ve Ryner, 2003).

Neoliberal bakis agisina gore devlet miidahalesini, korumacilig1 ya da {ilkelerin
tarihsel ve kiiltiirel 6zelliklerine gore farkli receteler hazirlanmasini gerekli kilan 6zel
durumlar yoktur. Onemli olan tek sey dogru fiyatlarin saglanmasi ve piyasa
mekanizmalarimin kendi kendilerine isleyebilmesidir (Pieterse, 2000). Kapitalist
toplumsal iliskilerin kiireselligi yalnizca neoliberalizmin uluslararasilagsmas1 veya
kiiresellesmesinin sonucu olmamakla birlikte neoliberalizm ile birlikte kiiresel 6l¢cekte
kurulan iligkilerin eskisine oranla ¢ok daha giiclendigi goriilmektedir (Holloway,
2006). Bu sebeple kiiresellesme adi verilen siireg aslinda neoliberalizmin
uluslararasilagsmasina karsilik gelmektedir (Saad-Filho, A. ve Johnston, D., gev.,
2007).



Kiiresellesme ulus devletlerin ve ulusal ekonomilerin saf dis1 birakilmasiyla
birlikte serbest piyasalarin olusturulmasi, ticaret sinirlandirmalarinin kaldirilmast,
artan yatirimlar ve isgiliclinlin gogii gibi sonuglar dogurmustur. Bununla birlikte
kiiresellesme girisimcilik ve rekabet edebilirlige odakli yeni yonetim bigimlerini
ortaya ¢ikarmistir (Vranken, 2008). Neoliberalizmin ekonomi politikast dort temel
tizerinde ylikselmektedir. Bunlar sirastyla serbest piyasa mekanizmasi, deregiilasyon,
Ozellestirme ve serbest sermaye hareketliligi olarak siniflandirilmaktadir (Harvey, D.,
gev., 2015; Kozanoglu ve diger., 2008; Munck, R., ¢ev., 2007; Palley, T. I, gev.,
2007). Neoliberal ekonominin dort ana dayanaginin yani sira liberal dis ticaret rejimi,
bagimsiz merkez bankasi, ikili doviz kuru rejimi, dis borglarin 6zellestirilmesi, siskin
rezerv politikast ve faiz dis1 biitce fazlasi ile kurulan yapi desteklenmektedir
(Kozanoglu ve diger., 2008). Neoliberalizmin gergek basarist gelir yaratmaktan ¢ok,
gelirin yeniden dagitimmna dayanmaktadir. Miilksiizlestirme yoluyla birikim olarak

adlandirilan bu siirecin dort ana 6zelligi bulunmaktadir (Harvey, D., ¢ev., 2015):

o Ozellestirme ve metalastirma: Siireg varliklarin kamusal alandan 6zel ve sinif
ayricalikl alana iletilmesi anlamina gelmektedir.

e Finansallagma: Finans sistemi gerekli diizenleyici 6nlemlerin sinirlanmasiyla
birlikte spekiilasyon, yagma, dolandiricilik ve hirsizlik araciligiyla yeniden
dagitim1 6nemli dlgiide saglamaktadir.

e Kriz yonetimi ve manipiilasyonu: Diinya genelinde krizlerin yaratilmasi,
yonetilmesi ve manipiilasyonu servetin gelismekte olan iilkelerden gelismis
ilkelere bilingli olarak aktarilmasini saglamaktadir.

o Devlet eliyle yeniden dagitim: Neoliberal devlet gelir dagilimi politikalar

araciligiyla tist siniflardan alt siniflara olan kaynak akisini tersine ¢evirmistir.

Biiyiik Bunalim, Yeni Diizen ve Ikinci Diinya Savasi gibi zorlu siireglerin ardindan
kapitalist sistemi tehlikeye atan durumlarin tekrar yasanmamasi amaciyla devlet
bicimleri ve devletleraras: iliskilerin yeniden yapilandirilmasi yoluna gidilmistir.
(Harvey, D., gev., 2015; Panitch ve Gindin, 2006). 1944°te diizenlenen Bretton Woods
Konferansi sonrasinda imzalanan Bretton Woods Anlasmasi ile birlikte uluslararasi

iligkileri yeniden tarifleyecek olan Birlesmis Milletler, Diinya Bankasi (WB),



Uluslararas1 Para Fonu (IMF) ve Uluslararas1 Odemeler Bankas1 (BIS) gibi kurumlar

olusturularak yeni bir diinya diizeninin temelleri atilmistir (Harvey, D., ¢ev., 2015).

Ikinci Diinya Savasi sonrasinda ekonomik dengenin saglanmasi ve tam istihdamin
saglanmast amaciyla kullanilan Keynesyen yaklasgimin diinya genelinde
yayginlagsmasi, kolektivizmin yiikselisi ve liberalizmin golgede kalis1 gibi sebepler
yiiziinden Friedrich von Hayek, Ludwig von Mises, Milton Friedman ve Karl Popper
gibi isimlerin onderliginde 1947°de kurulan Mont Pelerin Toplumu ekonomik bir
yaklagim olan neoliberalizmin bir ideolojiye doniismesinin zeminini olusturmustur
(Harvey, D., ¢ev., 2015; Kozanoglu ve diger., 2008). Bununla birlikte 1971’de askiya
alinan sabit kur sisteminin 1973’te OPEC petrol kriziyle ¢cokmesi ve degisken kur
sistemine gegilmesi ile birlikte paranin hareket hizinda yasanan artis ve diinya para
piyasalarinin biitiinlesme siirecinin baglamast ulus devlet iizerinde agir etkiler
yaratmistir (Holloway, 2006; Harvey, D., ¢ev., 2015; Lapavitsas, C., ¢ev., 2007).
Kurumsal liberalizmin 1970’lerdeki krizi ve ABD hegemonyasini zayiflayan Vietnam
Savags1 yenilgisi neoliberalizmin veya yeni bir sosyalist sistemin Keynesygiligin yerini
almasi i¢in uygun kosullar1 yaratmistir (Van Apeldoom ve diger., 2003; Harvey, D.,
gev., 2015; Palley, T. 1., ¢ev., 2007).

Kiiresel neoliberalizm, Pinochet’in 1973 $ili Darbesi ile ilk defa uygulama zemini
bulmustur. Neoliberal ekonomi politikalarinin etkin hale gelmesi ise Ingiltere’de
1979°da Margeret Thatcher’in ve Amerika’da 1981°de Ronald Reagan’in goreve
gelmeleri ile miimkiin olmustur (Kozanoglu ve diger., 2008). Thatcher, enflasyonla
miicadele etmek, biitge harcamalarint kismak, sendikal giicii kirmak, rekabet
esnekligine engel olan sosyal dayanisma bi¢imlerini olabildigince ortadan kaldirmak,
kamu tesebbiislerini 6zellestirmek, vergileri diisiirmek, girisimei inisiyatifi tesvik
etmek ve giliclii bir yabanci yatirnm akisini saglamak gibi neoliberal politikalar
acisindan olduk¢a 6nemli basarilara imza atmistir. Reagan ise daha fazla serbestlesme,
biitce kesintileri, sendikal giiciin kirilmas1 yoluyla neoliberalizmin ABD’deki ingasina
katki saglamistir. Thatcher’in Reagan’a kiyasla daha doktriner yaklagimi
muhafazakarliga ideolojik prestij kazandirmis, toplumculuga karsi bireyciligi 6n plana

cikarmistir (Harvey, D., ¢ev., 2015; Kozanoglu ve diger., 2008). Bununla birlikte



Keynesyen devleti yikan eylemlerine ragmen Thatcher, Reagan ve Pinochet
midahaleci devlet anlayisini tasfiye etmek ve serbest piyasayi giiclendirmek i¢in giiglii

devleti kullanmiglardir (Munck, R., gev., 2007).

1980’lerin sonlarina dogru Uluslararasi Para Fonu, Diinya Bankas1 ve ABD Hazine
Bakanlig1’nin neoliberal politika receteleri etrafinda birbirleri ile koordineli ¢alismaya
baslamalarmi ifade eden Washington Uzlasmasi, kisa siirede Diinya Ticaret Orgiitii ve
Avrupa Merkez Bankasi gibi kurumlari i¢ine alarak genislemistir (Saad-Filho, A. gev.,
2007). 1990’a gelindiginde Ingiltere, Amerika ve Bati Almanya’nin yani sira
Hollanda, Belgika, Fransa, italya, ispanya, Danimarka ve Isve¢ gibi Keynesyen
ekonomiyle yonetilen Avrupa iilkeleri, kisaca kapitalist diinya, Washington Uzlagmasi
araciligiyla neoliberal sisteme adapte olmustur (Brenner, 2004; Harvey, D., cev.,
2015). Washington Uzlasmasi’nin gelismis {ilkelerde uzun vadede biiylimeyi
hizlandiramamis olmasi, aksine bliylime hizinin yavaslamasi neoliberal politikalarin
itibar kaybetmesine ve akademi ile sivil toplum orgiitleri arasinda hosnutsuzlugun
yayilmasina neden olmustur (Palley, T. I., ¢ev., 2007; Saad-Filho, A., ¢ev., 2007). Bu
sebeple 1997°de Joseph Stiglitz Yeni Kamusal iktisat ya da Washington Sonrasi
Uzlagma olarak tanimlanan daha kapsamli bir neoliberal anlayis1 ortaya koymustur.
Washington Sonras1 Uzlagsma ile birlikte kalkinma kavraminin i¢ine miilkiyet haklari,
caligma kaliplari, kentlesme ve aile yapilar1 gibi farkli boyutlardaki sosyal olgular
dahil edilmistir (Saad-Filho, A., gev., 2007).

Niifusun en zengin kesimlerinin 1980 6ncesi ekonomik gerilemenin ve kayiplarinin
telafi etme girigimi olarak yorumlanabilecek neoliberal proje, 20. Yiizyilin sonlarinda
geleneksel sosyalist ve komiinist goriisiin terk edilmesi ile birlikte saglamlastirilmigtir
(Duménil, G. ve Lévy, D., ¢ev., 2007; Gill, 2003). 2000’li yillarda Avrupa kitasini
etkileyen finansal gerilemeler neoliberal Avrupa’nin, dogal olarak dengesiz olan

“Amerikan modeli neoliberalizm”e bagli oldugunu gostermektedir (Cafruny, 2003).



2.2 Neoliberalizm, Kent ve Planlama

Giliniimiizde neoliberalizm, serbest sermaye hareketleri igin liberallesme
hareketine karsilik gelen bir ekonomik yaklagim olmanin 6tesinde topluma karsi belirli
bir tutuma, bireye, istihdama ve kente odaklanmis bir ideolojidir (Baeten, 2012). Bu
nedenle neoliberalizm ile birlikte ulus devlet kavraminin yerini uluslararasi rekabet
edebilirligi bulunan kent kavraminin almasi, yeni fikirlerin kaynagi olan ve niifusun
bliylik ¢ogunlugunun yasadigi ve calistigr kentlerin 6nemi artmistir. Bu sebeple
neoliberal kentsel politikalarin giindemde tutulmasi neoliberalizasyonun anahtari
olarak goriilmektedir (Leitner, Sheppard, Sziarto ve Maringanti, 2007). Neoliberal
kentsel politikanin dncelikli amaci yeni bir kent kiiltiirliyle birlikte arzu edilebilir
kentsel alanda ikamet eden daha az bagimli, girisimci yurttaglar yaratmaktir (Raco,
2012). Neoliberal kentsel politika igerisinde ise planlama, kalkinmay1 diizenleyen ve
kapsamli bir politika ortaya koymadan uygulama evresine gecilen basit bir diizenleme
mekanizmasi olarak calismaktadir. Planlamanin neoliberallesmesini ise devralinan
diizenlemelerle celisen, istikrarsiz mekansal dinamiklerin olusturdugu tartismali bir
kurumsal c¢erceve c¢izmesi nedeniyle yaratict yikim siireci olarak tariflemek

miimkiindiir (Brenner ve Theodore, 2002; Tasan-Kok, 2012).

Neoliberal siirecler ile birlikte finansallasmanin sonuglarindan biri de diinyanin
finansal bagkentlerinin kiiresel ekonomi icerisinde 6n plana ¢ikmasidir. Bununla
birlikte 1980’lerde kiiresel kentler olan Londra ve New York diinyanin finans
baskentleri sayilabilecek kentler olarak tanimlanirken 1990’11 yillara gelindiginde
rekabet igerisinde yer almak isteyen adaylarin sayisinin biiyiik oranda arttig
goriilmektedir (Kozanoglu, Giir ve Ozden, 2008). Kiiresel kent kavramimin
arkasindaki sosyal yap1 tiim kentlerin uluslararasi sermaye ve uluslararasi sirketler icin
daha cazip hale gelmesidir (Burgers ve van der Vaal, 2008). Rekabetcilik yaklagimi
kentin cazibesinin arttirilmasi yoluyla yasayan herkesin refah ve refah diizeyini
artiracagl diisiincesine dayanmaktadir (Burgers ve van der Vaal, 2008). Kiiresel
sehirler olma yarisinda kentler finans ve yoOnetim islevlerini karsilayabilecek
“milyonlarca metrekarelik ofis alanlar1 ve kule gibi ylikselen gokdelenleriyle

olaganiistii servet ve ayricalik adalari’”na donlismektedir (Harvey, D., ¢ev., 2015, s.



70). Kiiresel kentler vizyonunun popiilerlesmesi ile birlikte spekiilatif emlak sektorii
basli basina sermayenin en gii¢lii birikim araclarindan biri haline gelmistir (Harvey,
D., cev., 2015). Neoliberalizmin uluslararasilasmas1 kiiresel servet ve iktidardaki
esitsizlikleri yeniden iiretmekte ve tarihsel somiirge imparatorluklarina benzer sekilde
ekonomik ve politik atmosferde dualiteye neden olmaktadir (Radice, 2007). Bu
konjonktiirde cift kutuplu bir diinyadan s6z etmek miimkiindiir; zenginlik, baris,
teknoloji, yaraticilik ve istikrar ile anilan Kiirsel Kuzey ve karisiklik, savas, ¢atisma,
yoksulluk, anarsi ve baski bolgesi olarak goriilen Kiiresel Giiney (Odeh, 2010). Bu
ekonomik ve politik ¢gergevede, Giiney'deki sehirler, kiiresel ekonomiye entegre olmak
ve sosyal ve mekansal kutuplagmayi arttirma riskine ragmen rekabetciligi saglamak
icin Kuzey tarafindan belirlenen kriterleri benimsemektedir (Lemansk, 2007). Ve
bugiin, diinyanin neresinde bulunduguna bakilmaksizin, kente neoliberal yaklagimin
yolunun kiiresel kentlerle ayni oldugu goriilmektedir. Ancak devam eden
neoliberallesme siireci ayni olmakla birlikte daha biiylik olumsuz sonuglara neden

olmaktadir.

Neoliberalizasyon ile birlikte piyasa odakli politikalar 1970’lerin sonundan itibaren
kentlerin gelisimlerini ve fonksiyonlarini derinden etkilemistir (Tasan-Kok, 2012).
1970’lerin sonunda ABD’de, neoliberal planlamanin kiigiik fiziksel degisimler
aracilifiyla bliyiik Olcekteki degisimleri tetikleme hedefi dogrultusunda kent
politikalari, kent merkezindeki ticari alanlarin yeniden gelistirilmesi {iizerine
kurulmustur. 1990’11 yillara kadar kent merkezlerinde yer alan ticari miilklerin yeniden
gelistirilmesi oldukca yaygin bir uygulama olarak kalmistir. Ancak merkezi is
alanlarinda, ticaret alanlarinin yeniden gelistirilmesi yapilar itibariyle kii¢lik olmalari
sebebiyle ¢ogu zaman devletin emlak piyasasina yoneltilen riskleri telafi etmek icin
bliylik 6lciide kaynak aktarimini gerektirmesi nedeniyle bu egilim tartigsma konusu

olmustur (Hackworth, 2007).

Tiiketime odaklanmis neoliberal politikalar yayginlasirken sanayi sektoriiniin sahip
oldugu 6nemi kaybetmesiyle terk edilen fabrikalar, depolar ve madenlerin kent
icerisindeki yeri sorgulanmaya baslanmistir. Iletisim, finans, sigorta hizmetleri

yiikselirken bu sektorlere ait mekanlar da kent merkezlerinde yerlerini almaya
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baslamis, bu siire¢ icerisinde sanayi sektorlii kentleri terk etmeye baslamistir
(Kozanoglu ve diger., 2008). Bu siirecte kentler aligveris merkezleri, havaalanlari,
limanlar, ofis alanlari, ¢esitli kiiltiirel yapilar ve likks konutlarin yer aldiklar1 alanlar
olarak kendi sakinleri i¢in degil yatirimcilar, ziyaretciler ve kozmopolitan elitler i¢in
yerel dokudan yalitilmis, steril alanlar yaratmak; kisaca piyasaya hizmet edebilmek
icin doniisiim siirecleri igerisinde yer almislardir (Ache ve Andersen, 2008; Kozanoglu
ve diger., 2008). Kent paydaslarinin mottosu haline gelen rekabetcilik ile birlikte
kiiresel ekonomik aglara katilmak i¢in daha girisimci ve daha rekabet¢i olma
beklentisinin kent tizerindeki baskisi artmigtir (Maloutas, Raco ve Tasan-Kok, 2008).
Kentsel dontisiim ve kentsel yenilemenin kokleri bu sosyal ve ekonomik zemine
uzanmaktadir. Rekabet unsuru kentsel doniisiimiin mesrulastirilmasi i¢in kullanilmissa
da rekabet ile birlikte kiiresel sermayenin yoneldigi kentler emlak spekiilasyonlarina

acik hale getirilmistir (Kozanoglu ve diger., 2008, s. 277).

Neoliberallesme projesi icerisinde kentler sahip olduklar1 6nem sebebiyle daima 6n
saflarda yer almistir (Leitner ve diger., 2007). Bu siiregte kent merkezinde miilkiyetin
el degistirmesi icin biiylk sermaye yatirimlarmin, giivenlik sorunlarini sebep
gosterdigi ve turizm odakli kent tasarimlarinin kullanildigr gériilmektedir (Kozanoglu
ve diger., 2008). Kentsel yenileme projeleri araciligiyla gerceklesen soylulagtirma ise
artik daha kurumsal, devlet tarafindan daha fazla kolaylastirilan ve daha az direnisle
karsilagilan bir uygulama haline getirilmistir (Hackworth, 2007). Sonu¢ olarak;
Ozellestirme ve liberallesme siireclerinin bir sonucu olarak bir¢cok kentin ekonomik,
sosyal ve mekansal dokusu parcali hale gelmektedir (Graham ve Marvin, 2001).
Siirecin toplumsal agidan en yikici sonucu ise {ist ve iist-orta sinif i¢in kent merkezleri
yeniden diizenlenirken alt simiflarin kentin dis ceperlerine itilmesi olmustur
(Kozanoglu ve diger., 2008). Giiniimiizde kentlerin i¢inde oldugu neoliberallesme
sirecinde daha fazla rekabetcilik odakli politikanin uygulanmasi toplumsal
kutuplasmanin yaratilmasiyla sonuglanma tehlikesini igermektedir (Maloutas ve
diger., 2008). Bu sebeple neoliberal planlama konseptinin, planlamay toplum yerine
sermayenin ihtiyaglarimin karsilanma aracina doniistiirmesi nedeniyle planlamanin
temel ilkeleri agisindan biiyiik bir ¢eligkiyi ortaya ¢ikardigini séylemek miimkiindiir

(Tasan-Kok, 2012).
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Neoliberal planlama konsepti 6zellikle planlamanin temel ilkelerinden biri olan
kamu yarar1 konusunda biiyiikk bir aginmaya neden olmaktadir. Kamu yararinin
asinmasini ise Ozellikle kent hakki kavraminin degisimi {izerinden agiklamak
miimkiindiir. Lefebvre (2000) kent hakkini tanimlarken sinirlari igerisine bilgi edinme,
kentin sundugu hizmetlerden yararlanma, kent kullanicilarin kentsel mekani
kullanabilme haklarini dahil etmistir. Kent hakki toplumun dezavantajli gruplarindan
olan, en temel gereksinimlerini karsilayamayan evsizler, tutuklular, her tirli
ayrimciliga ugrayanlar, kisaca kentin sunduklarindan mahrum birakilanlar tarafindan
talep edilmektedir (Marcuse, ¢ev., 2014). Ancak s6z konusu bu talep halihazirdaki
kente degil gelecekte var olacak kente iliskin bir haktir (Lefebre, 1967). Harvey (cev.,
2013 ise kent hakkini kenti isteklerimize gore degistirme ve yeniden icat etmeye
yonelik kolektif bir hak olarak tanimlamaktadir. Bu nedenle kent hakki kentin
olanaklarindan yararlanmak kadar kenti iiretmeyi de kapsamaktadir (Marcuse, ¢ev.,
2014). Bu nedenle kent hakkini talep etmek kentin nasil sekillenecegi lizerine
belirleyici bir konuma gelmeyi saglayan bir giicii talep etmektir (Harvey, gev., 2013).
Kent hakkini talep eden grup toplumun dezavantajli kesimiyken kent hakkindan
yararlananlar ise giderek artan bir oranda 6zel ve yar1 6zel ¢ikar gruplaridir (Harvey,

gev., 2013).

Ekonomik biiylime lehine sermaye ile devlet arasindaki iliskinin yeniden
tanimlandig1 neoliberallesme siirecinde siyasal ve ekonomik doniigiimiin mekani olan
kentler biiyiik bir dneme sahiptir (He ve Wu, 2009). Neoliberalizmin kendini yeniden
tirettigi merkezlere doniisen kentler, ulusal ve yerel baglamda bir ¢cok kentsel yeniden
geligme stratejisine, genis bir skalaya yayilan politik ve ekonomik doniisiimlere sahne
olmustur (Brenner ve Theodore, 2002; He ve Wu, 2009). Neoliberalizmin énemli bir
ozelligi olan kent topragini metalastirilmasi, diinyanin bir¢ok kentinde yaygin olarak
uygulanan bir devlet projesi haline gelmistir. (Lin ve Zhang, 2015). Kent topraginin
dogrudan rant saglayan bir metaya doniistiiriilmesi siirecini fonksiyonlari, faaliyetleri
ve iligkileri yeniden 6l¢eklendiren neoliberal kentlesme ile tanimlamak miimkiindiir
(Smith, 2002). Neoliberal kentlesme siireci igerisinde kentsel gelisim, planlama ve
yonetim alanlarinda piyasa odakli neoliberal planlama konsepti dnemli bir yere

sahiptir. Neoliberal planlama anlayisinda kentsel ve bolgesel yonetimin paydaslar
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dogrudan ya da dolayli olarak planlamaya katilmakla birlikte, kendi eylemlerinden
sorumlu tutulmakta olan birey ve kuruluslar neoliberalizmin borg odakli ekonomisine
giderek daha fazla bagimli olmaktadirlar. Buna ek olarak neoliberal kentlesme
siirecinde cesitli aktorlerin taleplerini karsilama yiikii altinda olan planlamanin

oneminin azaldigi goriillmektedir (Tasan-Kok, 2012; Tablo 2.1).

Tablo 2.1 Donemlere gére planlamanin ve plancinin degisen rolii (Tasan-Kok, 2012 verilerinden

diizenlenmistir.)

Doénem Planlamanin Kapsam Plancinin Rolii
1960°1ar ve | - Merkezi / ulusal mekansal planlama sistemleri - Problem ¢ozici ve
1970’lerin | - Kentsel alanin ve kullammlarin  gelecegini | denetleyici
basi sekillendiren belirleyici ve kesin

- Sosyal problemleri kontrol ederken plamin ¢iktilari
konusunda dikkatli
- Yonetim sorunu olarak kentsel sorunlar
- Kentsel gelisimin toplumsal olarak olumsuz
sonug¢larini en aza indirmek
1970’lerin | - Sert kurallar1 gevsetmek serbest piyasanin isleyisine | - Ozel beceriler saglayan,
sonu  ve | yardimci olmak geligsmeleri istenilen yonde
1980°ler - Esnek, orta sinif planlama yonlendirmek icin yeterli
- Projelere ve arazi kullanim yonetmeliklerine | araglara sahip
kaydirilan planlama uygulamalarinin odagi - derinlesen kriz ve
- Kaynaklarin azaliyor olmasi nedeniyle firsatlar1 en | eszamanli diisliste kentin
iist diizeye ¢ikarmak yoneticileri
1990lar ve | - Planlamanin neoliberalizasyonunu normallestirme - Plancinin g¢elisen rolii:
2000ler - Planlamaya firsata dayali yaklagimin artmasi sosyal esitlik ideolojisi ve
- Planlama orgiitlerinin neoliberalizasyonu (yerinden | kapitalist kentsel gelisme
yonetim ve planlama gii¢lerinin parcalara ayrilmast) gercekligi arasindaki
miicadele

2.2.1 Neoliberal Kentlesme

Neoliberalizm yalnizca ekonomik bir yaklagim olmanin 6tesinde bir ideoloji olmasi
nedeniyle kentsel politik yasamla i¢ ice ge¢mis haldedir (Theodore ve Peck, 2011). Bu
nedenle yaratici yikim olarak tanimlanabilen neoliberalizm ile birlikte kisitlamalarin
kaldirilmasi, 6zellestirme, liberalizasyon ve mali tasarruflarin arttirilmasi uzun vadede
neoliberal programlarin kentsel politikalar iginde yer almasi sonucunu dogurmustur.
Kentler konumlanma stratejileri ve hizla artan bolgeler arasi rekabet ile karakterize
edilen, oldukca belirsiz bir jeoekonomik ¢erceveye gomiilmiis durumdadir (Brenner
ve Theodore, 2002). Neoliberal kentlesmenin biiyiimesine onciiliikk eden kentler arasi
rekabetin artisi, ulus devletlerin kentlerini tilkenin daha kapsamli biiyiime stratejisinin

bir pargasi olarak tanimaya zorlamaktadir (Das, 2015).
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Neoliberal kentlesme temelde politik iktisadin yeniden yapilandirilmasina ve
degisen iktidar teknolojilerine dayanmaktadir (Keil, 2002). Buna ek olarak neoliberal
kentlesme, rasyonel siyasi ve kurumsal otoritelerin giindelik kentsel yasami, bireysel
sorumluluk, serbest piyasada sinirsiz sermaye birikimi, kamu hizmetlerinin, kamusal
alanlarin ve sosyoekonomik miidahalenin kuralsizlagtirilmasi, geri ¢ekilmesi ve
Ozellestirilmesi vurgusuna sahip yeniden diizenleme mekanizmasi sunan ¢ok sayida
siyasal ve ideolojik uygulamalarla temsil edilmektedir (Keil, 2002; Larner, 2000).
Neoliberal kent yonetim modelleri, kentlerin sosyal, ekonomik ve mekansal olarak
esitsiz manzarasina katkida bulunan kentsel alan yonetiminde belirgin bir egilimdir
(Wittmer ve Parizeau, 2016). Ancak bu noktada sivil seckinler ile politikacilarin
kiiresel kentlerin gelisme glindemleri kent siralamasinin yildan yila yiikselisine veya
diismesine odaklandigi unutulmamalidir (Vogela, Ryan, Lawrie, Grant, Meng, Walsh,
Morris ve Riedy, 2018).

Metropoller ¢esitli, olduk¢a uzman, yetenekli ve elverisli bir isgiicii i¢in erime
potasidir. Biiyiik tedarik¢i agi, miisterileri, ortaklari, taseronlar1 ve is¢ileri olan bir
metropol daha iyi is aligverisi saglamakta ve bilgi paylasimmi ve proje bazli
faaliyetlerin uygulanmasini, organizasyonunu ve yonetimini kolaylastirmaktadir. Bu
nedenle pek ¢ok yerel ve ulusal devlet kurumu bu tiir yaratici aktiviteleri saglamak i¢in
ekonomik ve kentsel politikalar gelistirmistir (Vivant, 2013). Bu noktada metropol
kentlerin neoliberal politikalara uygulama zemini olusturmasi nedeniyle neoliberal
kentlesme siireglerinden en ¢ok etkilenen yerlesimler oldugunu s6ylemek miimkiindiir.
Bu cercgeve igerisinde neoliberal pratigin ana merkezi haline gelmis olan Kuzey
Amerika ve Bati Avrupa’daki kentler, giderek artan ekonomik biiyiime baskisi
nedeniyle rekabet edebilirliklerini koruma adina miilkiyet odakli kentsel gelisme,
kentsel yenilenme, kamu 6zel ortakliklari gibi ¢esitli pratiklere sahne olmaktadir (He
ve Wu, 2009; Tablo 2.2). Kuzey Amerika ve Bati Avrupa kentlerine paralel olarak
Kiiresel Giliney kentlerinde neoliberal kentlesme siireci; 1970’lerin ortalarinda devlet
tarafindan tesvik edilen gecekondu alanlarindaki zorla tahliyeler, kira piyasasinin
serbestlesmesi, otoyollarin insasi, 1990’11 yillardaki kamu 6zel ortakliklari, planlama

ve kentlesme yasalarindaki degisiklikler ve altyapt yatirimlar ile desteklenen
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kentlesme siireci, 2000’11 yillarin basindaki kentsel doniisiim siirecleri olmak iizere ii¢

dalga halinde ilerlemistir (Rodriguez ve Di Virgilio, 2016).

Tablo 2.2 Kuzey Amerika ve Bati1 Avrupa’da neoliberal kentlesme siirecinin mekandaki izleri (Brenner

ve Theodore, 2002 verilerinden diizenlenmistir.)

Yikim Siireci

Yaratim Siireci

- Kentsel kamusal alanlarin yok
edilmesi ve/veya yogunlastirilmisg
gbzetimi

- Spekiilatif yeniden gelistirme
yolunu agmak igin geleneksel is¢i
smifi mahallelerinin tahrip edilmesi
- Toplum odakli  planlama
girisimlerinden geri ¢ekilme

- Toplu konut ve diger diisiik kira
bedeline sahip barmma tiirlerinin
ortadan kaldirilmasi

- Emlak piyasasina yonelik spekiilatif yatirim firsatlarinin
yaratilmast

Seckin/kurumsal tiiketimin yeni Ozellestirme alanlarinin
olusturulmasi

- Kentsel dokunun yatirim ¢ekmek amaciyla yeniden
yapilandirilmas1 amaciyla biiytik 6l¢ekli projelerin Giretimi

- Kapali sitelerin, kapali kentsel yerlesim bdlgelerinin ve
toplumsal yapinin yeniden iretildigi diger “armdirilmis”
alanlarin dretimi

- Soylulastirma sinirinin genisletilmesi ve sosyomekansal
kutuplagsmanin yogunlagmasi

- Biiyiik arazi kullanim kararlarinin temeli olarak “en yiiksek
ve en iyi kullanim” ilkesinin benimsenmesi

Smith’e (2002) gore, 21.yiizyillda neoliberal kentlesmenin 6n planinda yeni
kentlesmelere konu olan Asya ve Latin Amerika kentsel deneyiminin esitsiz bir sekilde
dahil edilmesi bulunurken ikinci planda soylulastirmanin kiiresel bir kent stratejisi
olarak  genellestirilmesi  bulunmaktadir. Neoliberal kentlesmenin, kiiresel
merkezlerdeki likks konutlar ile yeni kentlesme modellerine odaklanan iki farkli
arglimani bir arada barindirmasi neoliberal kentlesme deneyiminin ne kadar ¢esitlilik
gosterdigini ve zitliklar1 kendi bilinyesi ig¢inde barindirabilecegini gostermektedir.
Mayer (2017) ise neoliberal kentlesmenin karakteristik ozelliklerinin dort onemli
boyutu olduguna dikkat ¢cekmektedir:

Kent yoneticileri yatirnm akisini

e Biiyiimeye odakli kentsel strateji:

hizlandirmak ve kentin rekabet igerisindeki Konumunu iyilestirme
egilimindedir. Arazi kullanim kararlart “en yliksek ve en iy1 kullanim”
mottosuna gore belirlenmektedir. Bu durum elit tiiketim alanlarinin yaratilmasi
amaciyla soylulastirmanin yayginlastirilmasina neden olmaktadir. Ancak
uluslararas1 emlak spekiilasyonu fiyatlarin artmasina, dolayisiyla toplumsal

yerinden olmalara ve evsiz krizinin tirmanmasina yol agmaktadir.

15



Girisimci yonetim bigcimleri: Kamu 6zel ortakliklarina dayali, girisimi tesvik
eden yeni yonetim bigimleri tercih edilmektedir. Yerel yonetimler Diinya
Bankasi, Uluslararasi Para Fonu ve Diinya Ticaret Orgiitii gibi neoliberalizmin
tist kurumlarn ile isbirligi igine girebilmektedir. Bununla birlikte kisitlt
kaynaklara sahip olmalar1 nedeniyle yalnizca spekiilatif projelere odaklanmak
yerine dogrudan pazarin kendisine odaklanilmaktadir. Girisimcilik ve
finansallagma stirecleri seffaflik ve demokratiklik gibi kavramlar araciligiyla
mesru kilinmaktadir. Ancak kamu seffafliginin saglanamamasi, yabanci
sermayeye odaklanilmasi, temsili demokrasinin agindirilmasi ve gesitli sosyal
gruplarin gozden cikarilabilir olarak ele alip dislamasi nedeniyle toplumsal
hareketlerin tirmanisa gegmesine yol agmaktadir.

Ozellestirme: Baslangicta, kamu sektdriine ait kurumlarin yeniden organize
edilerek kamu ile 6zel alan arasindaki sinirin ve aralarindaki geleneksel
iligkinin  degismesine karsilik gelen Ozellestirme silire¢ igerisinde
finansallasmaya donlismiistiir. Devlet destekli 6zel sektoriin kullanimina
ayrilan kentsel kaynaklar, yoksun birakma yoluyla genisletilmis sermaye
birikimi i¢in kullanilmaktadir.

Yogunlasan toplumsal kutuplagma: Neoliberalizmin listelenen diger ti¢
stratejisinin dogal sonucu olarak ortaya ¢ikan sosyomekansal kutuplagma,
yipranma ve yerinden etme politikalar1 ve yoksullasan gruplarin ve alanlarin

secim cabalarina dahil edilmesi i¢in uygulanan arag haline gelmistir.

Neoliberal kentlesme yalnizca daha esitsiz, pargalara ayrilmis ve tartismali kentsel
mekanlar iretmenin yani sira bolgesel girisimcilik, rekabetcilik ve ulus o6tesi ticaret
yoluyla planlama ve kalkinma politikalar1 iizerinde kalic1 bir degisime neden olmustur
(Kanai, 2014). Son otuz yilda Kiiresel Kuzey’in kentsel politikasinin esas motifini
olusturan girisimcilik sdylemi Kiiresel Giiney’de yine benzer bir hizla yayilmaktadir
(Anguelov, Leitner ve Sheppard, 2018). Bu siirecte kentsel politika haline gelen
girisimcilik, yerel kamusal kaynaklarin kentsel alanlar iiretmek ve pazarlamak igin
kullanildig1 bir mekanizmaya dontismiistiir (He ve Wu, 2009). Girisimcilik, kentsel
gelisimdeki ¢esitli aktorlerin uyum igerisinde caligmasini 6ngdren “ortaklik”

yaklagimini igermektedir (Ball ve Maginn 2005; MacLeod 2002). Buna ek olarak

16



neoliberal kentlesme ile birlikte, yerel yonetimler yerine 6zel sektoriin projelere
katilimii merkeze alan bir girisimciligin yam1 sira kentlilerin kendi kendilerini
diizenleyebilecek girisimcilige sahip olmalarini tesvik edilmektedir (Waley, 2013).
Ayrica girisimeci kent yaklasimi neoliberal kentlesmenin sekillendirdigi kamu
alanlarinin piyasa merkezli yeniden yapilandirilmasini ve kentsel bolgesel yonetimin
yerel Ozellikleri koruyarak kiiresellesmesi (glocalization) politikasin1  ortaya
cikarmustir (Brenner, 2004). Siireg icerisinde kiiresel kent, yaratici kent ve turizm kenti
gibi cesitli kentsel birikim stratejilerinin uygulanmasi yatirimciyr kentsel mekana
yonlendirirken ekonomide agirligin sanayiden hizmet sektoriine kaydirilmasi ve
bilgiye dayali liretim ¢esitlerinin benimsenmesi sonucunu ortaya ¢ikarmis, bu yolla
sermayenin kentin sahip oldugu yerel avantajlardan yararlanmasi olanakli kilimistir
(MacDonald, 2011). Ancak neoliberal kentlesme ile birlikte ortaya kiiresel kent
kavramu iiretken sermayenin kiiresellesmesi yoluyla emlak sektoriine hizmet ederken
ayni zamanda kentin Onemli bir sosyal sorunu haline gelen soylulastirmay:

kucaklamaktadir (Smith, 2002).

Neoliberal kentlesme siirecinde kentli yoksullar icin yeni ve kaliteli yasam
alanlarmin olusturulmasi yerine “daha yiiksek arazi kullanimlari” i¢in yer a¢ma
uygulamalarinin tercih edildigi goriilmektedir (Christophers, 2010). Bu nedenle
literatiirde soylulagtirmaya iligkin birgok konu, "yeniden canlandirma" veya
"yenilenme" konusundaki projelere isaret etmektedir (Madden, 2014). Giiniimiizde
kentin mekansal ve sosyal kutuplagsmasini arttirma riski tasiyan kentsel gelisim ve
canlandirma projelerinin destekledigi bir kentlesme egiliminden s6z etmek
miimkiindiir (Wittmer ve Parizeau, 2016). Ozellikle liman béolgeleri planlama
miidahalelerinin odak noktas1 haline gelirken terk edilmis alanlarin yeniden insa
edilmesi ile birlikte elde edilen rantin paylasmindaki hakg¢alik sorununu giindeme
getirmektedir (Boland, Bronte ve Muir, 2017). Neoliberal kentin emlak ve tiiketime
dayal1 ekonomisi i¢inde liretici siniflar, is¢i sinifinin yeniden {liretimi i¢in gerekli olan
uygun is segenekleri ile uygun konut alanlar1 arasinda se¢cim yapmak zorunda
birakilmistir. Uretici sinifin kentsel mekandan dislamasi sebebiyle neoliberal kent,
sosyal boliinmenin asilmasinin gii¢ oldugu bir zemin olusturmaktadir (MacDonald,

2011). Bu noktada tiretici sinifin yani sira issizlerin ve azinliklarin yine isgilere paralel
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olarak biiyiik 6lgekli yer degistirmelere konu olduklart unutulmamalidir (Smith, 1996).
Buna ek olarak tiiketim temelli soylulastirma teorilerine bakildiginda kentsel gelisim
stratejilerinin yaratici siniflarin gereksinimleri ile ¢elistigi goriilmektedir. Asir1 emlak
degerlemeleri ve yeni kalkinma diizenlemelerinin yaratici sinifi yenilemeye konu olan

alanlardan kademeli olarak dislamasi sonucuna neden olmaktadir (Vivant, 2013).

Kenti yatinmlar i¢in daha cazip hale getirmeyi amaclayan kentsel planlar
araciligiyla teoride diinya standartlarina uygun kentler yaratilirken pratikte kentli
yoksullar i¢in bir diismana doniisen, yeni zengin vatandaslara ve tiiketim odakli yasam
bi¢imlerinin egemen oldugu segkin kentler yaratilmaktadir (Ellis, 2012). Segkin
neoliberal kentler, diinya pazari ile rekabet etmek icin gerekli olan sosyal ve fiziki
altyapiy1 saglayarak, is giiclinil ihtiya¢ duydugu sekilde yeniden iireterek ve tiikketim
odakli ortamlar tireterek sermaye birikiminin ihtiyaclarima cevap vermektedir
(MacDonald, 2011). Bu sebeple, diinya olgeginde kent mekaninin yeniden
yaratilmasinin itici giicii olarak tanimlanan neoliberallesmenin toplumun farkli
gruplari igin esitsiz sekilde isledigini s6ylemek miimkiindiir (Bénit-Graffou, Didier ve
Peyroux, 2012). Toplumun 6nemli bir kisminin, soylulastirma siireglerine paralel
olarak, kentsel alanlara erisim, kentsel mekanin kontrolii ve sosyal siniflar arasindaki
esitsiz giic dengesi gibi neoliberal kentlesmenin c¢iktilartyla yiizmek zorunda
birakilmasi basta Latin Amerika iilkelerinde olmak iizere bir¢ok kentte direncle
karsilanmistir. Neoliberal kentlesmenin ¢iktilarina karsi olusan bu direnci neoliberal

kentlesmenin catlaklar1 olarak gérmek miimkiindiir (Rodriguez ve Di Virgilio, 2016).

2.2.2 Neoliberal Kentlesmenin Mekani Déniistiirme Araci Olarak Biiyiik Olgekli

Kentsel Projeler

Hayal giicii, yaraticilik, yenilik ve farkliliklarin mekani olan kentler giiniimiizde
odak noktas1 spekiilatif kentsel yatirrm ve emlak sektorii olan girisimei politikalar
aracilifiyla sekillenmektedir (Swyngedouw, Moulaert ve Rodriguez, 2002; Vento,
2017). Girisimci kentlesme politikalari, mekanin tanitimi ve prestijli biiyiik 6l¢ekli
kentsel projelerin insasi yoluyla pratige dokiilmektedir (Enright, 2014). Neoliberal

kentlesme igerisinde biiyiik 6l¢ekli kentsel projeler, kiiresellesmenin ve neoliberal
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yonetim bigimlerinin kentlesme araci olmalari nedeniyle oldukca kritik bir role
sahiptir (Akgali ve Korkut, 2013). Buradan hareketle biiyiik 6lgekli kentsel projelerin
metropolizasyon siirecinin en Onemli araglarindan biri oldugunu soylemek
miimkiindiir (Leick, 2015). Buna ek olarak biiyiik 6l¢ekli kentsel projeler iceriklerinin
ve mekansal etkilerinin Otesinde sembolik bir boyuta sahiptir. “Prestij projesi”
teriminin belirttigi gibi, biiyiik 6lgekli kentsel projeler yalnizca fiziksel degil aym
zamanda sOylemseldir. Bu sdylemlerin etkilesimi, biiyiik 6l¢ekli kentsel projelerin
mesrulastirilma, planlanma ve uygulama seklini (planlama-yonetim yapilarini
planlama) ve aymi zamanda kentsel tasarim ve mobilite konsept segimlerini

etkilemektedir (Leick, 2015).

1970’lerde kiiresel kentlerde baslayan biiyilik dl¢ekli kentsel gelisim projeleri tiim
diinyada yeni bir kentsel gelisim bigiminin prototipini belirlemistir (Holden, Scerri ve
Estefani, 2015). Giiniimiizde ise rekabet¢i bir pazarda stratejik hedeflerini yeniden
tanimlayan kentler kendi gelisimlerinin girisimeisi haline gelerek, sermaye ve yatirim
cekmek amaciyla bliylik 6lgekli kentsel projeler gelistirmeye baslamislardir (Vivant,
2013). Biiyiik 6lgekli kentsel projelerin planlanmasi biiyiik metropol alanlartyla sinirli
olmayip daha kiiglik kentsel ortamlarda da gergeklestirilmektedir. Karar vericiler,
yerel, bolgesel ve hatta ulusal planlama stratejilerini uygulamak ve kiiclik ve orta
Ol¢ekli kentleri uluslararas: kentsel rekabet baglaminda konumlandirmak igin biiyiik
Olcekli kentsel projeler sunmaktadir (Leick, 2015). Neoliberal kentlesmenin sonucu
olarak kompleks bir yapiya sahip olan biiyiik 6lcekli kentsel projeler, ekonomik
bliylime hedefini sosyal ve ¢evresel amaclarin tesvikine baglamaktadir (Van Der Veen
ve Korthals Altes, 2012). Biiyiik 6l¢ekli kentsel projelerin hedefleri arasinda kurumsal
yatirimlar1 ¢gekmek, arazi kullanim dokusunu yeniden tliretmek ve kentli elitler i¢in yeni
yasam, is ve oyun alanlarinin olusturulmasiin kolaylastirilmasi bulunmaktadir

(Fawaz, 2009).

Kentsel yenileme girisiminin bir sonucu olan biiyiik 6lgekli kentsel projeler, yerel
ve/veya merkezi yoOnetimlerin liderliginde ylriitiillmekle birlikte 6zel sektoriin
projelerin sekillenmesinde giderek daha fazla inisiyatif almast ve kamu o6zel

ortakliklarina ihtiyag duymasi ile birlikte neoliberal kentlesme pratigi igerisindeki
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onemini arttirmistir (Van Der Veen ve Korthals Altes, 2012). Buna paralel olarak
Kiiresel Kuzey’de kamu destekli bircok biiyiik dlgekli projenin hayata gecirilmesi,
ekonomik kalkinma ve kentler arasi rekabete yonelik daha pazar odakli bir kamu
politikasina dogru kayildigin1 géstermektedir (Gualini ve Majoor, 2007). Artik biitiin
kentler, kentin ulusal ve kiiresel pazar igerisindeki rekabet edebilirligini korumak ve
arttirmak adina yerel yonetimler tek baslarina ya da 6zel sektor ile ortaklik kurduklari,
neoliberal kentlesmenin ihtiya¢ duydugu tiikketim alanlariin olusturulmasini saglayan
bliyiik 6lgekli kentsel projeleri tercih etmektedirler (Rankin ve Delaney, 2010). Bu
siire¢ icerisinde yaratici sinifi kente cekmek, isletmeler i¢cin daha fazla kar getirmek ve
kentsel rant artisini saglamak amaciyla tercih edilen; is merkezlerinin gelistirilmesi,
miizeler, rihtimlar, parklar gibi simgesel deger olusturacak diizenlemeleri iceren biiyiik
olgekli kentsel projeler ekonomik kalkinma igin pazar liderligindeki 6nemli bir strateji
haline gelmistir. (Swyngedouw ve diger., 2002). Biiyiik 6l¢ekli kentsel projelerin
odaklandigr alanlar olan kentteki merkezi is ve aligveris bolgeleri ile likks yerlesim
yerlerinin canlandirilmasi, kamu alanlarini ve yoksul mahalleleri yok olma tehlikesiyle
kars1 karsiya birakarak zenginlerin daha fazla zenginlestigi, yoksullarin daha fazla
yoksullastig1 bir ikili kent yaratilmasina neden olmaktadir (Mollenkopf ve Castells,
1991). Ciinkii neoliberal kentlesme kapsaminda kent merkezleri, zengin orta ve ist
smiflar i¢in “yasam, is ve oyun” alanlar1 olarak goriilmektedir (Marquardt ve Fiiller,
2012). Dolayisiyla projeler genellikle biiyiik 6lgekli, monoton ve daha ¢ok sematik
alanlarin Ttretilmesi ve yiiksek kaliteli yerler icin gereken kalite ve metropol

atmosferinin yaratilamamasi ile sonu¢lanmaktadir (Trip, 2007).

Tablo 2.3 Neoliberalizmin kent politikas1 ve kentsel gelisim projelerine yansimas: (Swyngedouw ve

diger., 2002 verilerinden diizenlenmistir.)

Kent Politikas1 Kentsel Gelisim Projeleri
- Yeni kentsel koalisyonlar - Ortaklik
- Sosyal politikalardan ekonomi odakli politikalara gecis - Kamu fonlarinin 6zellestirilmesi
- Yeni kentsel girisimcilik - Emlak gelistirme
- Kentsel pazarlama - Oncii projeler
- Kentsel rant olugturma - Mekana odakli yerellestirme

Biiyiik 6l¢ekli kentsel projelerin ekonomik faaliyetlerde artisa yol agmamalari
nedeniyle ekonomik yenilenme ¢6ziimii sunmadigi diisiiniilmektedir (Imrie and

Thomas, 1999). Bununla birlikte, spekiilatif ekonomik canlilik beklentisine odaklanan
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biiyiik 6lgekli kentsel projeler siirekli olarak niifusun yiiksek gelirli kesimleri veya
potansiyel olarak yiiksek iiretkenlige dayali ekonomik faaliyetlerden elde edilecek kira
getirilerine bagimli oldugu ve dolayisiyla projenin basarisini emlak sektoriiniin
dinamiklerine endeksledikleri igin kentler igin riskli yatirimlardir (Swyngedouw ve
diger., 2002). Ancak biiyiik olgekli kentsel projelere temellenen kentsel girisimcilik
pratikleri yatirim ¢ekme konusunda etkin rol oynasalar dahi toplumsal servet ve gelir
dagilimindaki esitsizligi arttirmaktadir (Vento, 2017). Sahip olduklar1 ekonomik
risklerle birlikte projelerin basaris1 yapilar1 geregi kent topragmin yeniden
degerlendirilmesinden elde edilen ranta dayalidir. Bu durum 6lgegi ne olursa olsun
biiyiik 6lg¢ekli kentsel projelerin soylulastirma siireglerine; kazanilacak ranti tolere

edemeyecek kent sakinlerinin yerinden edilmesine neden olmaktadir (Evans, 2005).

Uluslararasi ticaret, artik kentlerde zorlukla barindirilabilecek biiyiik miktarda ofis
alan1 gerektirmektedir (Trip, 2007). Kiiresel sermayenin gereksinim duydugu bu
alanlar1 saglamak igin liretilen biiyiik 6lgekli kentsel projeler ise genellikle kentin
merkezinde yer alan gecekondu bolgeleri ve eski liman bolgeleri gibi “yenilenmeye”
misait alanlara odaklanmaktadir. Gelismekte olan {iilkelerde yeni yerlesim alanlari
insa etmenin yani sira kentin merkezindeki alanlardaki terkedilmis ve degersiz yapilari
“yeniden insa” etmek icin liikks konutlar ve alisveris merkezi gibi kullanimlar1 igeren
biiyiik Olgekli kentsel projeler tesvik edilmektedir (Di Feliciantonio, 2016).
Gecekondu bolgelerinde yerlesim yerlerinin degigmesi, girisimci devletlerin tistlendigi
bliyiik Olcekli kentsel gelisim projeleri nedeniyle Kiiresel Kuzey'e kiyasla Kiiresel
Giiney'de biiylik capta ger¢ceklesmektedir (Borsuk ve Eroglu, 2019). Genellikle kiiresel
yatirimeilar eliyle gergeklestirilen ve ¢ok sayida kat miilkiyeti biriminin s6z konusu
oldugu biiyiik Olgekli konut projeleri sermayenin konut piyasasindaki yerini
giiclendirmenin yani sira sermayenin daha hizli dolasimini olanakli kilmaktadir (Kern,
2007). Ancak konut sektoriiniin 6zel sektdre yogunlastirilmasi ve biiyiik 6lg¢ekli 6zel
iyilestirme projelerinin desteklenmesi kentin kamusal alanlarimi ve kamu hizmetleri
saglamadaki roliinli azaltmaktadir (Kern, 2007). Liman bolgelerindeki biiyiik 6l¢ekli
kentsel projeler ise yenilenerek sermaye lehine kente kazandirilmasi Onemli
miktarlardaki kamu yatirimi gerektirmelerine ragmen 1980’lerden bu yana neoliberal

kentsel doniisiim programlarinin onciisii olmustur (Thorning, Balch ve Essex, 2019).
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Eski liman ve sanayi bolgeleri, yaratici sinif ve sermaye yatirirmlarin1 ¢ekmek igin
miizeler ve diger kiiltiir binalar1 ile is alanlarina doniistiiriilmektedir (Andersen ve Roe,
2017). Buna ek olarak kamusal alanlar rollerini yerine getiremedikleri gerekceleriyle
aligveris merkezleri gibi  tilketim odakli  alternatif kamusal alanlara
dontistiriilmektedir. Bu degisimler nedeniyle “istenmeyen” olaylarin digslanmasi ve
kamusal alanda kontrol hakkinda konusmak miimkiindiir (Gomes, 2019). lyi
diistiniilmiis ve uygulanmis biiyiik 6lgekli kentsel projelerle ulasim ve sosyal altyapi
ile 1yi hizmet verilen yerlerde yeni konut ve ticari alan secenekleri sunmak, Avrupa ve
otesindeki pek ¢ok kentin siirdiiriilebilirligi ve planlama ihtiyaclart dogrultusunda
olumlu bir gelisme sayilabilmektedir. Ancak biiyliik olgekli kentsel projelerin
sunumunda yeterli olmayan kentlerde bu durumun nadiren gerceklestigini soylemek
mumkiindiir (Hale, 2010).

Biiyiik olg¢ekli kentsel projelerin genis kentsel siire¢ ve planlama sistemlerine tam
olarak entegre olamamalar1 proje alanlar1 ve kentin biitiinii {izerindeki etkilerini
belirsiz kilmaktadir. Buna karsin emlak piyasalarinin isleyisinin, toplumsal
hedeflerden yapili ¢evre yatirimlarina ve emek piyasasinin yeniden yapilandirilmasina
yonlendirilen kamu biit¢elerindeki degisim yoluyla sosyoekonomik kutuplagsma
tizerinde olumsuz bir etkisi bulunmaktadir (Swyngedouw ve diger., 2002). Biiyiik
olgekli kentsel projeler, neoliberal kentsel peyzaj 6geleri, gosterisli binalar1 ve yiiksek
gelir gruplar i¢in gettolar olusturan kapaliliklariyla sosyo-mekansal kutuplagsmanin
artisinda 6nemli bir rol oynamaktadir (Waley, 2013). Yaratilan yeni sosyo-mekansal
boliinme ise kiiresel sermaye tarafindan iiretilen ve tesvik edilen biiytlik 6l¢ekli kapali

ve korumali1 konut modelinin sonuglarindan biridir (Smigiel, 2013).

Biiyiik olgekli kentsel projeler ile; ticaret, ofis ve otel ile turist cekmeye yonelik
eglence ve spor alanlarinin dahil olmast merkezi is alanlarinin g¢evresi kokten
degistirmistir (Keating, Krumholz ve Wieland, 2005). Bu durumun ortaya ¢ikmasinda
cogu biiyiik dlgekli kentsel projenin, havaalanlari, aligveris merkezleri ve is bolgeleri
gibi yerlerin, kendilerine 6zgii, kontrollii ve diizenlenmis diinyalara doniismesinin
etkili oldugunu séylemek miimkiindiir (Gualini ve Majoor, 2007). Tiim vatandaslar

icin ¢0ziim olarak one stiriilen biiyiik 0Olcekli kentsel gelisim projeleri tipik olarak
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kaynaklart kentli elitlere aktarirken sakinler i¢cin daha fazlasina mal olmakta ve
vatandaslarin biiyiik bir kisminin yasam kalitesini azaltmaktadir. Buna karsin, halkin
refahinin arttirilmasi ve korunmasi sdylemleri projelerin gergeklestirilmesi i¢in rutin
olarak kullanilmaktadir (Gray ve Porter, 2015). Ancak biiyiik 6l¢ekli kentsel projeler
bireysel girisimciler yerine sermaye tarafindan yonlendirilmeleri ve devlet
miidahaleleriyle kolaylastirilmalari nedeniyle geleneksel soylulastirma siireglerinden
farkli sonuglara neden olmaktadir (Kern, 2007). Biiyiik 6l¢ekli kentsel projelerin
yikici toplumsal ve ekonomik sonuglarin yani sira projeler uygulanmalari i¢in ihtiyag
duyulan 6zellestirilmis karar verme mekanizmalari nedeniyle seffaflik ve demokratik
kontrol eksikligi bulunan sartlar altinda yolsuzlukla sonuglanabilmektedir (Vento,
2017). Bu nedenle kapsamli, biitiinlestirici ve ikna edici planlama konseptlerinin
eksikligine temellenen ve esitsiz fayda paylarina sahip olan biiyiik 6lcekli kentsel
projeler, hakli olarak, daha fazla kamuoyunun elestirisine konu olmaktadir (Gualini ve
Majoor, 2007). Baslica uygulama araci biiyiik 6l¢ekli kentsel projeler olan spekiilatif
6zel kalkinmanin benimsenmesi, yerel yonetimleri projelerin risklerinin ¢oguyla
yiizlesmek zorunda birakmanin yani sira yerel yonetimleri ayni zamanda fonlarin,
kamu altyapisi, konut ve sugla miicadeleye odaklanan belediye faaliyetlerinden

uzaklasmasi tehlikesiyle karsi karsi birakmaktadir (Rhode & Russo, 2013).

2.2.3 Biiyiik Ol¢ekli Kentsel Projelere Iliskin Diinya Ornekleri

Neoliberal kentlesmenin benimsemesi ile birlikte Londra, New York, Paris ve
Sidney gibi gelismis sehirlerin yerel gercekligi kiiresel hale gelerek biiyiik sehirlerden
kiigiik kasabalara kadar biitiin yerlesim merkezlerini neoliberal kentlesmenin en
onemli ¢iktilar1 arasinda yer alan soylulastirma ve toplumsal kutuplasmaya agik hale
getirmistir  (Smith, 2002). Bununla birlikte kentli yoksullarin giderek artan
umutsuzlugu ve sisteme karsi duydugu oOfkesine karsin kentli yeni elitlerin
yoksullagsmaya kars1 olan ilgisizligi ve ranta kars1 a¢gozliliigii toplumsal kesimler
arasindaki farkliliklarin goriintirliigiinii arttirirken, yasanan ¢catismanin daha vahsi bir
hal almasina neden olmaktadir (Sassen, 1998). Ancak farkli Glgekteki kentlerde
neoliberal kentlesme ¢iktilarinin ne sekilde ve hangi diizeyde ortaya ciktiginin

belirlenmesi biiyiik 6nem tagimaktadir. Bu sebeple birbirlerinden farkli dinamiklere,
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cografik ozelliklere, altyapiya ve biiyiikliige sahip Paris, Berlin, Londra, Briiksel,
Dublin, Viyana, Frankfurt, Singapur, Sanghay, Durban ve Santiago de Chile
kentlerinde gergeklestirilmis biiyiik Olgekli kentsel projeler galisma kapsaminda

incelenmistir.

La Défense, Paris: La Défense, 1958 yilinda Puteaux, Courbevoie ve Nanterre
yerlesimlerine bagli arazi lizerine kurulmustur (Halbert, 2004). Bolgedeki ilk ofis
kulesi 1964 yilinda insa edilmis olsa da bolgedeki en yogun gelisim 1985-1992 yillar1
arasinda yasanmigtir (Nappi-Choulet ve Maury, 2009). 1991-1996 yillar1 arasinda
Paris ofis piyasalarinda spekiilatif kalkinma projelerini finanse eden bankacilik
sisteminin neden oldugu asir1 tiikketim krizi ve emlak durgunlugu kira ve sermaye
degerlerinin ticte iki oraninda diismesine dolayisiyla isletmeciler ve mali destekgilerin
zarar gormesine neden olmustur. Yasanan krizden sonra Kuzey Amerika fonlari
Fransa pazarina geri donmiis ve iflas etmis sirketlerin miilkiyetinde olan ve pazarlik
fiyatlariyla piyasada olan biiylik portfdyleri satin alarak kira degerlerinde %40-50 artis
yasanmasina sebep olan 1995-1999 doéneminde biiyiikk bir sermaye kazanimi
saglamisgtir (Nappi-Choulet ve Maury, 2009). Sermaye kazaniminin bir sonucu olarak
La Défense’in, bolgesel isgiicli piyasasindaki konumu saglamlasmistir (Halbert,
2004). 2006 yilina gelindiginde 1990’11 yillardaki ¢okiisiin etkisinden tamamen
kurtulan ticari emlak piyasas1 miilk satislarindaki kayit vergilerinin azaltilmasi ve
diisiik faiz oranlar1 nedeniyle yabanci yatirimcilar i¢in cazip hale gelmistir (Nappi-
Choulet ve Maury, 2009). La Défense’in siireg igerisinde kazandigi 6nem ekonomik
sebeplerin yani sira Louvre, Champs Elysées ve Neuilly'yi kapsayan “zafer ekseni”nin
sonunda yer almasi ve tiim metropolitan bdlgenin menzili igerisinde bulunmasi gibi
mekansal sebeplerle yakindan iliskilidir (Halbert, 2004; Pingon-Charlot ve Pingon,
2018). Varligin1 kamunun inisiyatifine bor¢lu olan La Défense, yaklasik 3 milyon m?
ofis alan1 sunan standartlagtirilmis ¢ok katli ofis yapilarinin yogunlastigi bir is merkezi
haline doniismiistiir. Yillara gére pazar icerisindeki pay1r degismekle birlikte Paris’in
kira talebinin yaklasik %9-10’luk bir kismim1 La Défense karsilamaktadir (Nappi-
Choulet ve Maury, 2009).
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Sekil 2.1 La Défense’in kent sillieti tizerindeki etkisi (Volvo Group, 2018; International Urban

Development Association, 2012 verilerinden diizenlenmistir.)

Potsdamer Platz, Berlin: Wilhelmina ve Weimar Dénemi (1890-1933) boyunca
Almanya’nin yiikselis merkezi olarak goriilen Potsdamer Platz, kafeler, restoranlar ve
oteller araciligiyla dikkate deger 6l¢iide sanatgi, siyaset¢i ve yazarlardan olusan elit bir
sinifa hitap etmekteydi. Ugiincii Reich mimar1 Albert Speer’in bolgeyi yeniden
tasarlamasi ile birlikte Postdamer Platz’in sahip oldugu sembolik 6nem artmis olsa da
Ikinci Diinya Savasi sirasinda bombalanmasinin ve Almanya’nim ikiye ayrilmasimin
ardindan Berlin Duvari ile birlikte fiziksel olarak ikiye ayrilan alan sahip oldugu 6nemi
tamamen kaybetmistir (Smith, 1997). 1990 yilinda Dogu Almanya’nin
feshedilmesinin ardindan kentteki bir ¢ok arsa spekiilatif emlak piyasasinin énemli bir
pargast haline gelmistir (Colomb, 2012). Arsa spekiilasyonu ile birlikte devlet
tarafindan finanse edilen yarigmalar aracilifiyla kentin biiylik bir kismi
Ozellestirmelere ve bliylik 6lgekli kentsel projelere konu olmustur (Molnar, 2010).
Kamu arazisi olan Potsdamer Platz’in 1990°da piyasa degerinin oldukga altinda bir
fiyatla 6zellestirilmesi Avrupa Komisyonu tarafindan sorusturmaya acilan spekiilatif
bir siireci baglatmistir (Colomb, 2012). Potzdamer Platz’in yeniden tasarlanmasi i¢in
acilan yarigmanin birincileri Hilmer ve Sattler gokdelenlerin toplandigi Amerikan
kentlerinin modelinin yerine mekéansal olarak karmasik Avrupa kenti modelini
benimsemis, kentsel yasamin biiyiik yap1 komplekslerinin igerisine kilitlenmeden
sokaklar ve meydanlarla zenginlestirilmesi gerektigini ifade etmislerdir (Molnar,

2010). 11 milyar dolarlik yatirim ile gergeklestirilen Potsdamer Platz’in 18.000 {ist
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siif konut sakini ve 100.000 giinliik kullanic1 beklentisi dl¢eginin yani sira alanin
canli bir kent merkezi olarak ele alindigin1 géstermektedir (Smith, 1997). Postdamer
Platz, geleneksel Avrupa kentliliginin sembolii olarak yapilandirilmis olsa da
Ozellestirilmis kamu arazisi iizerine insa edilmis ¢ok katli ikonik yapilari ile kiiresel

kapitalist hizmet metropoliinii simgelemektedir (Colomb, 2012).

Sekil 2.2 Avrupa’nin en biiyilik ingaat alani olan Potsdamer Platz ve projenin tamamlanmig hali (Peri,

b.t.; Green Roofs, b.t. verilerinden diizenlenmistir.)

Docklands, Londra: Thames Nehri’nin eski liman alanlarinin yenilenmesi siireci
1980 yilinda, Thatcher hiikiimetinin karari dogrultusunda baglamistir. Siire¢ pazar
odakli olmas1 ve toplumun biiyiik bir cogunlugunu olusturan is¢i sinifinin orta ve iist
smiflarla yer degistirmesini hedeflemesi agisindan oldukga tartismali olmustur.Proje
1990’larin yeni sehircilik hareketinin etkisinde kalmig ve Amerikan kentleri ile benzer
ozellik gosterecek sekilde yliksek yogunluklu bir alan olarak tasarlanmistir. Yeni
sehircilik hareketinin ayrilmaz parcalart olan banliydsiizlestirme ve soylulastirma
yoluyla ¢ok katli yogun bir kent dokusu yaratilirken Docklands projesi yerinden
edilme ve niifusun ige dogru gocli gibi sosyal sorunlarin ortaya ¢ikmasina neden
olmustur. Yeni sehircilik hareketinin iirlinii olan Docklands kentsel yenilenmenin
toplumsal ayristirict dogasina iliskin giiclii bir 6rnek olarak goriilmektedir (Butler,
2007)
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Sekil 2.3 Projeden 6nce ve sonra Docklands, Londra (A London Inheritance 2018; CNN, 2014

verilerinden diizenlenmistir.)

Quartier Leopold, Briiksel: Baslangigta iist gelir grubunun yerlesim alani olarak
tasarlanmis olan Quartier Leopold zamanla Briiksel’in ana ofis alanlarindan birine
doniismiistiir. Proje, alanin Avrupa Birligi’nin yonetim merkezinin ihtiya¢ duydugu
ofis alanlarmi saglamak ve bu yolla Briiksel’in Avrupa bagskenti olarak roliinii
tazeleme dolayisiyla Briiksel’in Avrupa kentsel hiyerarsisinde siyasi ve kiiltiirel
konumunu yiikseltme amaglar ile gelistirilmistir. Yillar icerisinde ulusal ve
uluslararasi bankacilik ile AB kurumlarinin siirekli artan talebi alanda kira bedellerinin
(200 Euro’ya varan m? birim fiyat1) iilkenin en yiiksek degerine ulasmasina neden
olmustur. Bununla birlikte talebin siirekli olarak artis1 emlak bedellerinin artisinin yani
sira arazi kullanimina iligkin planlama kararlarina bakilmaksizin bdlgedeki mevcut
uluslararas: elitler i¢in gelistirilen konut birimleri disinda kalan konut stogunun ofis
alanlarina déniistiiriildiigii bir insaat siirecine neden olmustur. insaat ve emlak
sektorleri icin spekiilatif rant olanagmin yiiksekliginin yabanci yatirimcilar igin
kazangl bir alan olmasi zamanla pazara kiiresel olarak faaliyet gosteren uluslararasi
yatirimeilarin  Briiksel emlak piyasasini domine etmesi sonucunu dogurmustur.
Yasanan stirecte Briiksel hizla Avrupalilasirken uluslararasilagsma araciligiyla ciddi bir

sermaye birikimi elde edilmistir (Swyngedouw ve diger., 2002).

27



Sekil 2.4 Projeden 6nce ve sonra Quartier Leopold (Architectural Association Graduate School, b.t

verilerinden diizenlenmistir.)

Docklands Gelistirme Projesi, Dublin: Proje alan1 kent merkezinden gecen nehrin
kuzeyinde 11 hektarlik alan olarak planlamis ancak alan siire¢ igerisinde once 29
hektara tamamlanmig, son olarak da liman alaniin 500 hektarlik kismini kapsayacak
sekilde genigletilmistir. Projenin hedefi sosyal ve ekonomik gelisme ve fiziksel
yenilenme olarak belirlenmistir. 1990’11 yillarda hizla biiylimiis olan emlak talebi ve
liman bélgesinin Irlanda’nin  Uluslararast Finansal Hizmetler Merkezi olarak
belirlenmesi arazi fiyatlarinda artisa neden olmustur. Finans merkezinde artan ofis
alani talebi diger emlak piyasalarini da sikistirmig, bu durum 1989-1999 arasinda
konut fiyatlarimin {i¢ kat artmasina neden olurken azalan kamu harcamalarinin
kisilmas1 nedeniyle sosyal konutlarin saglanma konusunda higbir adim atilmamastir.
Finans merkezindeki sinirl konut stoguna talebin konut fiyatlariyla dogru orantili bir
sekilde artmasi soylulagtirma ve liman bolgesinin eski sakinlerinin yerinden edilmeye

neden olmustur (Swyngedouw ve diger., 2002).
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Sekil 2.5 Projeden 6nce ve sonra Docklands, Dublin (Dublin Port Company, b.t.; Heneghan, 2018

verilerinden diizenlenmistir.)

Donau City, Viyana: Yaklasik olarak 17.4 hektarlik bir alan1 kapsayan proje
Viyana’nin i¢ kesimleri ile c¢evredeki mikroyerlesimler arasindaki baglantiy1
saglamaktadir. Ierisinde iist siniflar i¢n konut, ofis, alisveris merkezi, kiiltiir tesisleri,
okul, iiniversite ve AR-GE birimleri olan projenin amaci ekonomik biiyiimenin yani
sira Viyana i¢in uluslararasi imajin olusturulmasidir. Projenin gelisme ekseni
uluslararasi sermayeyi cezbetmek iizere tasarlanmistir. Kamu 6zel ortakligina dayanan
proje yiiksek gelirli gruplari tesvik ettigi i¢in halk tarafindan tepki ¢ekmistir
(Swyngedouw ve diger., 2002).

Sekil 2.6 Donau City projesinin kent siliieti izerindeki etkisi (Wallpaper Access, b.t.; Story Blocks, b.t

verilerinden diizenlenmistir.)

Innenstadt, Frankfurt: Almanya’nin en kiiresellesmis kenti olarak anilan
Frankfurt, ayn1 zamanda merkezi is alaninda gdkdelenlerin egemen oldugu Alman
kentidir (Mdsgen, Rosol ve Schipper, 2018; Volgmann ve Miinter, 2018). Frankfurt,
1970’lerin basindan beri kiiresel kent pazarmnin parcasi olmasi nedeniyle birgok
soylulastirma ve gayrimenkul krizine tanik olmustur (Mosgen ve diger., 2018).

Innenstadt bolgesinde bulunan Frankfurt’un merkezi is alan1 1990’larin basinda, kent
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merkezinin tesvikinin gelistirilmesi ve miilk sahipleri ile sermayenin sorunlarinin
¢oziilmesinin araci olarak gelistirme projelerine konu olmustur (Stein, Michel, Glasze
ve Piitz, 2017). Bunun sonucunda 6zellikle bilgi ekonomisinin merkezi konumuna
gelen Frankfurt’un kentsel yeniden yapilanmasinin itici giictinii ise yiiksek vasifl
calisanlarin bolgeye gelisi olusturmustur (Volgmann ve Miinter, 2018). Buna ek olarak
Frankfurt merkezi is alani, diisiik faiz nedeniyle karli ve giivenli bir yatirim firsati
sundugu i¢in sermaye i¢in cazip bir merkez haline gelmistir. Ancak sermayenin cazibe
merkezi haline gelen Frankfurt ayn1 zamanda kentliler i¢in bir dizi soylulastirma ve
barmma krizi anlamma gelmektedir. Sermayenin ilgisine paralel olarak kent
merkezinde ve yakin ¢evresindeki konut satis fiyatlarinin 2010-2018 yillar1 arasinda
%68 oraninda ve kira bedellerinin her sene %4 oraninda artmasi spekiilatif yerinden

etme siireglerine neden olmaktadir (Mdsgen ve diger., 2018).

Sekil 2.7 Frankfurt is merkezinin kent siliieti izerindeki etkisi (Skoda, 2017; Travel and Leisure, 2018

verilerinden diizenlenmistir.)

Singapur: Yaklasik 670 kilometrekarelik sinirli bir gelisim bolgesine sahip olmasi
nedeniyle Singapur’un bagimsiz bir sehir devleti haline geldigi 1965 yilindan itibaren
planlama oldukga kritik bir role sahip olmustur. 1990’11 y1llarda kentin kiiresel pazara
entegre olmasi ise neoliberal planlama anlayisin1i benimsemis firmalarin ortaya
cikisina dayanmaktadir. Singapur’da 6zel planlamanin bu derece giiclenmesinin
nedeni ise kiiclik bir sehir devletinin fiziksel kisitlariyla birlesmis devlet
onderligindeki planlarin asilmasiydi (Pow, 2018). Bununla birlikte Singapur’daki 6zel
planlama firmalarinin kent {izerindeki etkisi, neoliberal kentlesme politikalari
dogrultusunda kurulan kamu 6zel ortakliklarmin giiciine isaret etmektedir. Ugiincii

diinya tilkesi olarak anilan Singapur’un kiiresel kent haline gelmesi, uzun vadeli
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planlama ve yonetimlerin dogru ongoriilerinin bir sonucu olarak sunulmakta ve kent
“basaris1” nedeniyle 6rnek bir model olarak tanitilmaktadir. Ancak kiiresel kent olma
stirecinin diger tarafinda geleneksel kent dokusunun tamamen yok edilmesi,
soylulastirma, emlak spekiilasyonu ve vatandaslik haklarinin kisitlanmasi gibi 6nemli
toplumsal maliyetler bulunmaktadir (Pow, 2018). Son 30 yilda Singapur’un yasadigi
bu doniisiimii modernitenin bir sonucu olarak gérmek miimkiindiir (Liew ve Pang,

2015).

Sekil 2.8 1980’ler ve giiniimiizde Singapore (Remember Singapore, 2012; Contact Singapore, b.t

verilerinden diizenlenmistir.)

Pudong, Sangay: 1980 6ncesinde Pudong ikincil sektorleri igeren bazi endiistriyel
yapilar, depolar, kdyler ve biiyiik oranda bataklik alandan olusuyordu (Chan ve Poon,
2006; Kultermann, 2002). Ancak 1985 yilinda Devlet Konseyi’nin Sanghay"
uluslararasi ekonomik, finans ve ticaret merkezi olarak kurmak igin pilot alan olarak
Pudong’u se¢mesi ve finans, ticaret, bilim ve teknoloji merkezi olarak ongdrmesi
alanin topyekiin dontisiimii i¢in gerekli zemini olusturmustur (Chan ve Poon; White
ve Ke, 2014). 522 kilometrekarelik bir alana sahip olan Pudong’un gelistirilmesine ait
ilk plan 1990’larda diizenlenen uluslararasi yarigma sonucunda ortaya cikmistir.
Planin amaglar1 arasinda kentin gekiciligini arttirmak, dogrudan yabanci yatirimci
¢ekmek ve bunun sonucunda kiiresel bir finans merkezi olarak gelismek yer almaktadir
(Chen ve Karwan, 2008). Sangay’a yeni bir merkezi is alan1 sunan ve 1990’dan beri
merkezi yOnetimin biiyiik Olgekli yatirnmlarma ev sahipligi yapan Pudong, 2000
sonrasi siiregte 100’den fazla tilkeden biiyiik 6lgekli yatirimer ¢ekmis ve artik yerel bir

proje olmanin Gtesine gegmistir (Chan ve Poon, 2006; Chen ve Karwan, 2008).
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Sekil 2.9 1987°de ve giiniimiizde Pudong (The Atlantic, 2013 verilerinden diizenlenmistir.)

Kent Merkezi, Durban: Niifusun hizla arttig1 ve genglestigi kentsel alanlarda kent
merkezlerinin en iyi istihdam firsatlarin1 sunmasi ve sahip oldugu rant firsati nedeniyle
kent merkezlerindeki yenilenme projeleri giindeme gelmektedir. Bu dogrultuda
Durban’in, 2040 yilina kadar Afrika’nin 6nde gelen, en hareketli, yasanabilir,
yiirlinebilir kent merkezi olabilmesi icin yerel yonetim tarafindan kent merkezinin
yenilenmesine iliskin planlar gelistirilmistir. Halihazirda 70.000 kisinin yasadig1 ve
100.000 ticaret ve ofis biriminin bulundugu Durban’in plan hedeflerine bakildiginda
450.000 kisilik yagam alan1 ve 250.000 ticaret ve ofis biriminin dngdriilmesi kentin
gegirecegi doniisiimiin boyutlart hakkinda fikir vermektedir. Bununla birlikte planda
yer alan karma kullanim kararmin ve yiiksek emsal artiglarinin neoliberal kentlesme
politikalar1 ile paralellik gosterdigini sdylemek miimkiindiir (Ethekwini Municipality,
2016). Plan kentin daha Once yerlesime agilmamis alanlarini yiiksek yogunluklu
yapilasmaya agmasi nedeniyle ekolojik a¢idan sakincali olma ve yasanan rant artigina
iliskin alanda yasayan kent sakinleri ile ilgili bir yaklagimi icermemesi nedeniyle

soylulastirma siireclerine yol agma riskini tagimaktadir.

Sekil 2.10 Durban’in gliniimiizdeki ve 2022 yilinda olmasi beklenen hali (Vessel Finder, b.t.; Ethekwini

Municipality, 2016 verilerinden diizenlenmistir.)
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Costanera Center, Santiago de Chile: Pinochet yonetimi araciligiyla neoliberal
politiklarin uygulama alan1 buldugu ilk iilkeler arasinda yer alan Sili’de neoliberal
projenin gelisimi siyasi veya sosyal direncle karsilagmamistir. Ancak neoliberal
kentlesme siirecinde kent arazilerinin metalastirilmasi yeni esitsiz cografyalar
yaratmistir (Beswick, Imilan ve Olivera, 2019). Bu ¢erceve igerisinde metropoliin
yiiksek gelirli ¢ekirdeginde yeni bir finansal bolge yaratilmasi siireci Santiago de
Chile’de, Latin Amerika’nin baska hi¢bir kentinde goriinmedigi kadar radikal ve hizli
bir kentsel yeniden yapilanmayir giindeme getirmistir. Bu noktada 300 metre
yiiksekligindeki ofis kulesine, yiiksek kalite ticaret merkezine, otellere ve aligveris
merkezine ev sahipligi yapan Costanera Center Sili’nin en biiyiik gelismesi olarak 6n
plana ¢ikmaktadir (Garreton, 2017). Kentin siliietini domine eden Costanera Center’in
hedef pazarinda ise kentli elit azinligin bulundugu goriilmektedir (Beiro ve diger.,
2018). Costanera Center’in en 6nemli parcasi olan Torre Costanera kulesi, Santiago
de Chile’deki yiiksek gelirli mahalleler arasinda stratejik olarak konumlandirilmis olan
yeni finans merkezinin sembolii olmustur (Garreton, 2017). Costenare Center, yeni
finans merkezinin sembolii olmanin yani sira sermayenin ve hatta bir biitin olarak
kentin ve ulusun ekonomik basarisinin bir anit1 olarak degerlendirilmektedir. Proje
kiiresellesmenin degerlerini sembolize etmenin Gtesinde gelismekte olan iilkelerin
kentlerindeki iist merkezlerin olusturulmasi egilimini ortaya koymaktadir (Garza,
2017).

Sekil 2.11 Costenera Center’in kent siltieti izerindeki etkisi (Gochile, b.t.; Temblor, 2017 verilerinden

diizenlenmistir.)

Ekonomik gelisme ve kiiresel pazardaki konumun gii¢lendirilmesi hedefleriyle
gelistirilen projeler kamu 6zel sektor ortakliklarina ve kamu miilkiyetine ait arazilerin
Ozellestirilme siirecine sahne olurken ¢ok katli yapilardan olusan yogun kent

dokusunun yaratilmasi ile kent mekanlar1 birbirleri ile neredeyse o6zdes hale
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gelmektedir. Kiiresel kent pazarindaki giiciinden ve proje hedeflerinden bagimsiz
olarak kentsel gelisme projelerine konu olmus biitiin kentlerde soylulastirmaya konu
oldugu goriilmektedir (Tablo 2.4). Herhangi bir toplumsal muhalefetle kargilasmis
olsun ya da olmasin gelistirilen biitiin kentsel gelisme projelerinin kentsel rant
aracilifiyla yaratilan ekonomik biiyiimeden yararlanmay1 basta finans sektorii olmak
lizere sermaye gruplarina birakirken kent yoksullarini doniisiimiin olumsuz ¢iktilari ile

yiizlesmek zorunda biraktigini sdylemek miimkiindir.

Tablo 2.4 Neoliberal kentlesme siirecinde biiyiik dlgekli proje 6rnekleri (Beiro ve diger., 2018; Beswick
ve diger., 2019; Butler, 2007; Chan ve Poon, 2006; Chen ve Karwan, 2008; Colomb, 2012; Ethekwini
Municipality, 2016; Garreton, 2017; Garza, 2017; Halbert, 2004; Kultermann, 2002; Liew ve Pang,
2015; Molnar, 2010; Mosgen ve diger. 2018; Nappi-Choulet ve Maury, 2009; Pingon-Charlot ve Pingon,
2018; Pow, 2018; Smith, 1997; Stein ve diger., 2017; Swyngedouw ve diger., 2002; Volgmann ve
Miinter, 2018; White ve Ke, 2014 verilerinden diizenlenmistir.)

Proje Proje Ciktilari
La Défense, Paris - Cok katli yapilagma
- Yabanci sermayeyi tesvik edecek finansal kolayliklar
- Ozellestirilmis kamu arazileri
- Kira degerlerinde biiyiik artig
Potsdamer Platz, Berlin | - Cok katli yapilasma
- Ozellestirilmis kamu arazileri
- Spekiilasyona yol agan piyasa degerinin altinda dzellestirme siireci
Docklands, Londra - Cok katli yogun yapilasma
- Soylulastirma
- Niifusun ige gocii
- Endiistri mekanlarmin finansal mekanlara doniistimii

Quartier Leopold, - Yerel pazar1 domine eden kiiresel sermaye
Briiksel - Yonetim merkezi

- Plan kararlarinin piyasa talebi nedeniyle esnetilmesi
Docklands Gelistirme - Soylulagtirma
Projesi, Dublin - Kentsel rant artisi

- Endiistri mekanlarmin finansal mekanlara doniistimii
Donau City, Viyana - Kiiresel pazar odagi

- Uluslararasi kent imaj1 yaratmak
- Ust gelir grubunun tesviki

- Kamu 6zel ortakliklari
Innenstadt, Frankfurt - Soylulagtirma

- Kentsel rant artigi

- Cok katli yapilagma

Singapur - Soylulagtirma

- Kentsel rant artigi

- Cok katli yapilagsma

- Kamu 6zel ortakliklar

- Emlak spekiilasyonu

- Ozel planlama firmalarmin liderligi

Pudong, Sangay - Cok katli yogun yapilagma
- Yabanci sermaye
Kent Merkezi, Durban | - Soylulastirma riski
- Cok katli yogun yapilagma
Costanera Center, - Cok katl yapilagsma
Santiago de Chile - Biiyiik 6l¢ekli kentsel proje 6nderliginde gelisim

- Toplumsal ayrismayi gii¢lendirme

34



Neoliberal kentlesme siirecinde kentsel rantin yeniden iiretilmesine dayanan biiyiik
Olcekli kentsel projelere iliskin 6rnekler incelendiginde kiiresel kentler pazarinda
goreli olarak dezavantajli olan kentlerin projeleri itici giic olarak kullandigi
gorilmektedir. Pazar igerisinde daha avantajli kentler ise kendilerini daha yukarilara
tasimak i¢in 6z kaynaklarmi kullanarak kentsel gelisme projeleri iiretmektedirler.
Ancak itici giliglerinden bagimsiz olarak kentsel gelisme projeleri kentsel imajin
yeniden yaratilma araci olduklar1 i¢in pazarlama alaninda oldukca 6nemli bir yere
sahiptir. Bununla birlikte kent topraginin rant kaynagina doniistiiriildiigi projeler
ekonomik baglamin disinda sahip olduklar1 6nem sebebiyle, kent imajinin mekanda
sembolize edilmesinin Gtesinde neoliberal ideolojinin mekanda karsilik bulmasi

anlamina gelmektedir.
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BOLUM UC
NEOLIiBERAL KENTLESME SURECINDE iZMiR YENI KENT MERKEZI

Tirkiye 1980°li yillar ile birlikte neoliberallesme siirecine girmis ancak
neoliberallesmenin mekandaki somut c¢iktilari, ivmelenmenin yakalandigi 2000°1i
yillar ile birlikte ortaya ¢ikmistir. Tiirkiye’nin 1980 sonrasi kentlesme deneyimini,
1980-2000 yillar1 arasindaki “erken neoliberal kentlesme evresi” ve 2000 sonrasini
kapsayan “neoliberal kentlesme evresi” olarak tanimlamak miimkiin olup bu siire¢
icerisinde Tiirkiye’de neoliberal kentlesmenin izlerinin en net okundugu kent ise
sermayenin odagindaki Istanbul’dur (Bal, 2011). Tiirkiye’nin kentsel gelisim siirecini
etkileyen neoliberal kentlesme evresinde “kapitalizm” ve “girisimcilik” anahtar
kelimeler olarak 6n plana ¢ikmaktadir. Bu noktada Tiirkiye’nin kentsel geligimi,
Batidakinden daha farkli bir sekilde tepki vererek; “otoriter iktidarin yatay patronaj ve
bireylerin ag kurma kapasiteleriyle birlestigi, gii¢ sahiplerinin kendileri i¢in {iretirken,
gii¢ sahipleri i¢in siirekli yeni firsatlar yarattigi” asagidan yukariya melez bir model
ortaya ¢gikarmustir (Sanli ve Townshend, 2018, s. 1247-1248).

Tirkiye’nin 1980°1lerde kiiresel ekonomiye eklemlenme gabalarinin bir pargasi
olarak kiiresel fonksiyonlar1 ve yabanci sermaye girisini arttirmasi Istanbul’un
neoliberal kentlesmenin odagi haline gelmesi ve kiiresel finansal sisteme entegre
olmasi ile sonuglanmistir (Eraydin, 2008; Eraydin, 2011). Bu dénemde Tiirkiye’nin
kentlesme siireci kentsel segkinler ve sermayeyi ¢eken alanlar1 yer se¢cmis biiyiik
Olgekli kentsel projelerin iiretimi liderliginde ilerlemistir (Glizey, 2016). Bununla
birlikte, Istanbul'un neoliberallesme siirecinde getto alanlari, otoyollar, aligveris
merkezleri, oteller ve modern binalar insa edilirken arka plandaki dislanma ve
miicadele goz ardi edilmistir (Robins ve Aksoy, 1995). Bu nedenle kentsel yenileme
projeleri ve kapali konut sitelerinin iiretimi gibi uygulamalar1 i¢eren biiyiik olgekli
kentsel projelerin liretimi Tirkiye'de uzun zamandir siiren mekansal ayrim sinirini
goriiniir kilmistir (Giizey, 2014). Tiirkiye’nin neoliberal kentlesme siirecini biiyiik
Olgekli kentsel projeler 1s18inda okurken projelerin igerdikleri fonksiyonlar ve

konumlandiklar1 alanlar siirecin dogru anlasilabilmesi i¢in olduk¢a onemlidir. Bu
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noktada ortaya ¢ikan karma kullanim konsepti ise neoliberal kentlesme siirecinin

desifrasyonunda oldukga kritik bir role sahiptir.

Karma kullanimlar barindirdiklan ticaret, ofis, konut, otel, rekreasyon ve diger

¢

fonksiyonlartyla “yasam, is ve oyun” konseptine dayanmaktadir (Niemira, 2007).
Buradan hareketle karma kullanimlarin, farkli fonksiyon sistemlerinin birbirleri ile
uyum ig¢inde oldugu bir biitiin olduklarin1 s6ylemek miimkiindiir (Derman, 1989).
“Yasam, i ve oyun” konseptine dayanan karma kullanimlarin hedef kitlesini ise kent
merkezinde calisgan ve is yerlerine yakin olma talebinde bulunan yiiksek gelirli
yetigkinler olusturmaktadir (Can ve Heath, 2016). Genellikle, kentin en prestijli ve en
yiiksek ranta sahip alanlar1 olan kent merkezlerinde yer alan ofis, ticaret, otel veya
konut kullanimlarina sahip karma kullanimli projeler genellikle yiikseklik ve
yogunlugun maksimum seviyede kullanildigi, dikey yapilasma yoluna gitmektedir
(Aytis, 1990; Inal, 2007; Bastas, 2009). Giin 1s131ndan optimum yararlanma kriterini
yerine getirebilmek ve kent merkezinin giiniin tamaminda canliligini korumasi igin
yogun yapilagsma kosullarina ek olarak kent merkezlerinde diger fonksiyonlarla bir
arada konutlarin kullanilmasi yaklasimi tercih edilmistir (Bdlen, Tiirkoglu ve
Yirmibesoglu, 2009; Bas, 2018; Sar1, 2006). Buradan hareketle karma kullanimli
projelerin arsa ve arsa lizerinde gelistirilen kullanimlardaki geliri maksimize etme
hedefine sahip oldugunu sdylemek miimkiindiir (Bastas, 2009). Ancak ekonomik
stirdiiriilebilirlik tizerindeki pozitif etkisi nedeniyle tercih edilen karma kullanimlarin
cevresel ve sosyal siirdiiriilebilirlik tizerinde pozitif etkisi bulunmamaktadir (Lin ve
Yang, 2006). Buna karsin kent niifusunun yogunlasmasi, artan ofis ve konut talebi,
yiiksek arsa fiyatlar1 ¢ok katli ve karma kullanimli yapilarin bir gesit ¢oziim olarak

goriilmesine yol agmaktadir (Sar1, 2006).

Tiirkiye’de kokleri 1990 sonrasina dayanan karma kullanima sahip projeler oldukga
kisa bir ge¢mige sahiptir. Bu baglamda 6zel sektor tarafindan gelistirilen ilk karma
kullanimli proje ise 1988 yilinda insaatina baslanarak 1993 yilinda agilan Istanbul
Etiler’deki Akmerkez Projesi’dir (Bastas, 2009; Celik, 1999; Sar1, 2006). 2000 sonrasi
siirecte ise Istabul’da Varyap Meridian, Sarphan Finans Bank, Spine Tower, Brandium

Atasehir, Andromeda Gold, Zorlu Center, Metro City, Sapphire, Istinye Park gibi ofis,
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konut, aligveris ve rekreasyon kullanimlarini barindiran ¢ok katli ve yiiksek prestije
sahip karma kullanim projeleri gerceklestirilmistir (Bal, 2015; Aysev Deneg, 2013).
Neoliberal kentlesme siirecine Istanbul’a gore gecikmeli olarak eklemlenen izmir’in
ilk karma kullanim projesi ise, mimarisinde Istanbul’un ilk karma kullanim projesi
olan Akmerkez’in izlerini tagiyan ve ofis, otel, AVM ve kiiltiir merkezi fonksiyonlarini
barindiran Ege Diinya Ticaret Merkezi’dir. Ancak 1998’de insaatina baglanan projenin
kamu yarar1 ilkesini saglayamamasi nedeniyle ac¢ilan dava sonucunda proje
durdurulmustur (Selguk, 2018). Bunun sonucunda ise ancak 2003 yil1 sonrasinda Izmir
Yeni Kent Merkezi’'nin ilani1 ile birlikte kentte yer se¢mis karma kullanim

projelerinden s6z etmek miimkiin olmustur.

Tiirkiye’nin neoliberal kentlesme siirecinin desifrasyonunda karma kullanima
sahip biiyiik dlgekli kentsel projelerin biiyiik bir rolii bulunmaktadir. Ancak Istanbul
ve lilkenin diger metropollerinde yasanan degisim siirecini yalnizca karma kullanima
sahip bliyiikk Olgekli kentsel projelerin nitelikleri {izerinden agiklamak miimkiin
degildir. Siirecin ¢oziimlenebilmesi igin karma kullanima sahip biiyiik 6l¢ekli kentsel
projelerin niteliklerinin yan1 sira s6z konusu projelerin yer sectigi kent merkezlerinin
ekonomik, sosyal ve en 6nemlisi mekansal baglamda ele alinmas1 gerekmektedir. Bu
noktada ise Tiirkiye’nin neoliberal kentlesme pratiginin ana merkezi olan Istanbul’un
kent merkezlerinin gegirdigi doniisiim siireglerinin anlasilmasi, Tiirkiye’nin neoliberal

kentlesme siirecinin desifrasyonu i¢in oldukc¢a dnemlidir.

1980 sonrast siirecte Tiirkiye’nin neoliberallesmesi ile birlikte iilkenin diinya
ekonomisine eklemlenebilmesi icin Istanbul’un “kiiresel kent” haline getirilmesi
projesinin yerel ve merkezi yonetimler tarafindan desteklendigi goriilmektedir.
Istanbul’un kiiresel kent haline getirilmesi siirecinde ise neoliberal kentlesme
politikalar1 biiylik 6lcekli kentsel projelerin, tarihi, dogal ve kiiltiirel alanlardaki
kisitlayicilar dikkate alinmaksizin gerceklestirilmesi ile birlikte uygulama alani
bulmustur (Mutlu, 20017). Projelerin uygulama alanlarina bakildiginda Avrupa
yakasinda Levent-Maslak aksi ile Anadolu yakasinda Atasehir bolgesinin kentin

finans merkezlerine doniisiimii kapsaminda 6n plana ¢iktiklar1 goriilmektedir.
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Sekil 3.1 Istanbul’daki iki biiyiik finans merkezi; Maslak ve Atasehir (Google Earth, 2018 verilerinden

diizenlenmistir.)

1980 yilina ait nazim imar plan: karalarina gore kentin kuzeye dogru gelismesinin
sakincali bulunulmasi nedeniyle kentsel gelismenin Ongoriilmedigi Maslak, 2000
sonrast siiregte sermaye ve yonetimler tarafindan desteklenerek kentin finans merkezi
olarak gelismeye baslamistir. Gelisme yerel yonetim ve sermaye gruplar tarafindan
aktorlerin uluslararasi is yaratma projeleri araciligryla desteklenmistir (Oktem, 2011).
Maslak’in merkezi is alani olarak gelisim siirecinde; uluslararasi finans ve bankacilik
merkezine duyulan ihtiyag, yerli sermayenin gayrimenkul ve insaat sektoriine
yonelmesi, yerel ve merkezi yonetimler i¢in alanin yaratilmasi i¢in uygun kosullari
saglamak amaciyla sermaye gruplari ile isbirligi kurmasi ve s6z konusu isbirliginin bir
parcas1 olarak sermaye lehine yapilan plan revizyonlarimin biiylik bir etkisi
bulunmaktadir (Taskin, 2016). Maslak bolgesinin MIA olarak gelisimi ise 1990l
yillarda yerli sermayenin liderliginde gerceklestirilmistir (Taskin, 2016). Maslak’ta
ofis, rezidans ve aligveris kompleksleri, yerel yonetimlerin talepleri ile paralel olarak
gokdelen formunda yer almaktadir (Oktem, 2011; Taskin, 2016). Mimari agidan
bakildiginda ise yapi tipolojisini baglamindan kopmus, kent ile uyumsuz, ¢ok katli,
ikonik prestij yapilar1 olusturmaktadir (Aysev Deneg, 2013). Maslak uluslararasi bir
finans merkezi olarak gelisimini siirdiiriirken, Maslak ¢evresindeki yerlesimler

iizerinde baski artmis ve kentsel doniisiim projeleri ile likks konutlarin tiretimi Maslak
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cevresinde yogunlagmaya baglamistir. Bu nedenle Tiirkiye’nin kiiresel ekonomiye
eklemlendigi en 6nemli bolgelerden biri olan Maslak, sundugu kentlesme deneyimiyle
neoliberal kentlesme siirecinde degisen ekonomik ve toplumsal iligkilerin en net
okundugu alanlardan biri haline gelmistir (Yalgintan, Caligkan, Cilgin ve Diindar,
2014). Ancak Kuzey Ormanlari’n1 ve su havzalarini tehdit etmesi nedeniyle bolgenin
biiyiimesinin sinirlandirilmasi gerekmektedir. Bu nedenle sermayenin ihtiya¢ duydugu
mekansal organizasyon i¢in gerekli olan sartlar1 saglayan Anadolu yakasindaki
Atasehir’in kentin ana merkezi olarak gelisimi Ongoriilmektedir. Gliniimiizde
Maslak’in gelisimi, Atasehir’de konumlanmis yeni finans merkezi ve yap1 stogunun
cazibesini kaybetmesi nedeniyle duraklama siirecine girmistir (Taskin, 2016). Bu
nedenle Maslak’in, is saatleri disinda Olii bir kente doniismesi nedeniyle kent
merkezinde yer alan ve giin boyunca canlilifin1 koruyan bolgelerle rekabet etmekte

zorlandigimi sdylemek miimkiindiir (Yuvacan, 2015).

Sekil 3.2 Istanbul’un finans merkezi Maslak (Blogspot, 2014; Projekspert, b.t. verilerinden

diizenlenmistir.)

1980’lerin ikinci yarisinda uydu kent projesi olarak gelismeye baslayan Atagehir,
2000’lerde ozellikle TOKi’nin gergeklestirdigi projeler ile birlikte kapali liiks
konutlarin yogunlastigi bir alan haline gelmistir. 2010 itibariyle ise gelisen finans
merkezi projesinin gerceklestirilmesi dogrultusunda Atagehir, kentsel donilisiim
projelerinin ve biiyiik dl¢ekli karma kullanim projelerinin odagindaki alanlardan biri
haline gelmistir (Sinirlioglu, 2018). Atasehir’in finans merkezi olarak gelisimi, yerel
yonetimin Maslak’in sahip oldugu dogal sinirlandiricilardan muaf olmasinin yani sira
kentin iki yakasi arasindaki niifus ve ekonomi dengesizliginin giderilmesi hedefine
temellenmektedir (Aysev Deneg, 2013). Bolge, TOKI projelerinin de etkisiyle

birbirinin aynis1 konut bloklarina, gecekondu mahallelerine ve liikks kapali konut
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sitelerine ev sahipligi yapmaktadir (Aysev, Deneg, 2013; Sinirlioglu, 2018). Bu
nedenle hizli bir kimlik doniisiimii yasayan Atasehir, mevcut kentsel doku ile tiretilen
karma kullanim projelerinin birbirleriyle olan iliskisi ve toplumun birbirinden oldukca
farkli gruplarin1 bir arada bulundurmasi nedeniyle neoliberal kentlesmenin sosyal ve

mekansal kutuplagma {izerindeki etkisine 6rnek olusturmaktadir (Sinirlioglu, 2018).

Sekil 3.3 Karma kullanim ve rezidans projelerinin yogunlukta oldugu Atasehir (Alomotokurye, 2017;

Red, b.t. verilerinden diizenlenmistir.)

Gergeklestirilen biiyiik 6lgekli kentsel projeler aracihiiyla Istanbul’un 1980°li
yillardan itibaren markalasmanin ve modernlesmenin bir sembolii olarak kiiresel
pazara sunulmasi kent ile iilkenin diger bolgeleri ile arasindaki ekonomik, sosyal ve
kiiltiirel ugurumun artmasina neden olmustur. Bolgeler arasindaki dengesizligin artig1
toplumsal sorunlar1 ortaya c¢ikarmis, yoksulluk, issizlik, smifsal ve toplumsal
kutuplasma Istanbul’un biiyiik sorunlari arasinda yer almaya baglamistir. Bununla
birlikte kentin ekolojik bilyiime sinirlarina ulasmasi Istanbul’da kentlesme siirecinin
krizlerle Kars1 karsiya kalmasina neden olmustur (Oktem, 2011). Bu siiregte ise kentin
sundugu ranttan en biiyiik pay1 alan sermayenin Istanbul disindaki alanlara yonelmesi
s6z konusu olmustur. 2000 sonras! siirecte sermayenin ayni zamanda Istanbul digina
yonelmesi ile iilkenin diger biiyilk metropol kentleri de neoliberal kentlesmenin
odaginda yer almaya baslamustir. Tiirkiye nin iigiincii biiyiik kenti olan Izmir’in bu
kapsamda onemli Ol¢iide 6ne ¢iktigi, biiylik 6lgekli insaat firmalarinin iist olgekli
gayrimenkul yatirimlar1 agisindan en gozde kentlerden birisi haline geldigi
goriilmektedir. Izmir tarihsel siire¢ ig¢inde uzun yillar neoliberal kentlesme
egilimlerinin daha uzaginda ve gerisinde bir egilim gdstermis ancak 2000’11 yillarla
birlikte s6z konusu politikalar kentte etkin olmaya baslamis ve biiyiik sermaye yatirimi

gerektiren somut ¢iktilar 2010 sonrasi siirecte belirgin bir sekilde goriiniir hale
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gelmistir (Bal ve Altun, 2016). Kentin neoliberal kentlesme siirecindeki egilimlerinin
ve bu kapsamda yasadig1 degisimlerin ortaya koyulabilmesi i¢in kentlesme siirecleri

kapsamindaki kentsel yerel dinamiklerin analiz edilmesi 6nem tagimaktadir.

3.1 Neoliberal Kentlesmenin izmir’deki izleri

Izmir’in neoliberal kentlesme siireci 2000°li yillar ile birlikte biiyiik bir ivme
kazanmistir. Buna paralel olarak diinyada stirdiriilebilir kentsel gelisme
uygulamalarmin yaygimlasmasi izmir’in planlama siirecine liman odakli kentsel
gelisim stratejilerinin  benimsenmesi olarak yansimis ve kentin cografi olarak
merkezinde konumlanmis liman ve yakin ¢evresini planlama caligsmalarinin odagina
tagimistir. Bolgenin kentsel gelisim stratejisi icerisindeki yeri ise 2003 yilinda onanan
1/5000 Olgekli Izmir Yeni Kent Merkezi Nazim Imar Plani ile birlikte Turan, Salhane
ve Alsancak Liman Arkas1 Bolgelerini kapsayan yaklasik 480 hektarlik alanin Yeni
Kent Merkezi (YKM) olarak ilan edilmesi ile birlikte olduk¢a 6nemli hale gelmistir.
Kentin ana arterleri araciligiyla Izmir’in geleneksel kent merkezi olan Kemeralt: ile
kentin ikincil merkezleri olan Karsiyaka ve Bornova’ya, karayolu ile Altinyol,
Anadolu Caddesi, Ankara Caddesi, Yesildere Caddesi gibi kentin énemli ulagim
akslar araciligiyla baglanan ve IZBAN ile izmir metro baglantilar1 araciligryla kentin
ulasim baglantilarin merkezinde bulunan YKM, cografi konumunun yani sira kent
merkezinin ihtiya¢ duydugu kullanimlarin konumlandirilabilmesi i¢in uygun arazi
stoguna sahip olmasi nedeniyle neoliberal kentlesme pratiklerinin gergeklestirilmesi
i¢in cazip bir alan haline gelmistir (Sekil 3.4). Ozellikle neoliberal kentlesme siirecinin
en giiclii aktdrii olan ozel sektoriin rotastm YKM’ye g¢evirmesi', kentin yatirim
firsatlar1 ve potansiyelleri agisindan Istanbul’a alternatif olarak ele alinmaya

baslandigin1 gostermektedir.

I Milliyet, 2018; Soézcii, 2015; Sabah, 2015a; Izmir Biiyiiksehir Belediyesi, 2012b
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Sekil 3.4 izmir Yeni Kent Merkezi (Google Earth, 2018 verilerinden diizenlenmistir.)

Istanbul’un neoliberal kentlesme siireci igerisinde her bir aktdriin kendilerine dzgii
davraniglart net bir oriintii olusturmamakla birlikte tek bir aktoriin yeni bir rotanin
c¢izilmesindeki oncii roliinden s6z etmek miimkiindiir (Tasan-Kok, 2015). Buna paralel
olarak neoliberal kentlesme giindemindeki yeriyle Istanbul’a alternatif olan izmir’deki
neoliberal kentlesme siirecinin acgiklanabilmesi i¢in bir biitlinlin pargasini olusturan
kamu, 6zel sektdr ve sivil toplumun davranis bigimlerinin yani sira slireci yoneten
aktorlerin bireysel hareketlerinin etkilerinin ortaya konmasi olduk¢a onemlidir. Bu
nedenle, YKM’de yasanan neoliberal kentlesme siirecinin anlasilabilmesi i¢in mekan
tiretimini olanakli kilan yasal dayanaklar olan planlar ve s6z konusu mekéana
miidahalenin en temel uygulama araci olarak belirginlik kazanan biiyiik 6l¢ekli kentsel

projelerin birlikte degerlendirilmesi gerekmektedir.

3.2 izmir Yeni Kent Merkezi Vizyonunun Tarihsel Gelisimi

YKM, yaklasik 480 hektarlik alan1 ve gerek somut gerekse soyut ciktilara sebep
olan ¢ok boyutlulugu ve genis kapsami kapsami itibariyle Izmir’de mekana
miidahalenin ciddi boyutlara ulastigin1 gostermektedir. Bu sebeple YKM’deki

mekanin yeniden {iretilme siirecinin anlasilmasi i¢in oncelikle YKM vizyonunun ve
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ardindaki sebeplerin anlagilmasi gerekmektedir. Bu nedenle Turan, Salhane ve Liman
arkasi bolgesini kapsayan alanin YKM olarak ilan edilmesine kadar gegen siirecin
anlasilmasi biiyiik bir 6neme sahiptir. Bu kapsamda YKM ilanina kadar olan siiregte
alana iliskin ana kararlar1 igeren 1973 yilinda onanan Izmir Metropoliten Alan Nazim
Imar Plani, 1989 yilinda onanan Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Nazim Plan Revizyonu ve
YKM’ne iliskin vizyonun gelistirilmesi konusunda biiyiik bir 6neme sahip olan 2001
yilinda diizenlenmis izmir Liman Bélgesi i¢in Kentsel Tasarim Uluslararas1 Fikir

Yarismasi incelenmistir.

Tablo 3.1 Yeni kent merkezi tartigmalarina iligkin planlar (Izmir Metropoliten Alan Nazim Imar Plan1

Biirosu, 1973; Izmir Biiyiiksehir Belediyesi 1989, 2001)

Plan Adi Yil
Izmir Metropoliten Alan Nazim Imar Plani 1973
Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Nazim Plan Revizyonu 1989
Izmir Liman Bolgesi I¢in Kentsel Tasarim Uluslararasi Fikir Yarismasi 2001

Izmir Metropoliten Alan Nazim Imar Plani (1973): 1965 yilinda kurulan izmir
Metropoliten Alan Nazim Imar Biirosu’nun hazirladign 1/25000 o6lgekli izmir
Metropoliten Alan Nazim Imar Plan1 ve raporu 1973 yilinda Imar ve Iskan
Bakanliginca onanmistir. Plan Bolge, Metropoliten Alan ve Izmir Biiyiiksehir Biitiinii
olmak iizere Ui¢ alansal kademelenmeye ayrilmistir. Kentin gelismesinde altyapi
maliyetleri ve erisim olanaklar1 nedeniyle lineer bir makroform 6ngoriilmiistiir. Planin
merkezde ise bu formu olanakl kilacak kararlar1 igermektedir. Ayrica planda sanayi
gelisiminin kuzeyde Cigli, Semikler, Ulucak, Menemen, Aliaga ve glineyde Gaziemir,
Cumaovast yerlesmelerine kaydirilmasi, kuzey-gliney aksinda demiryolunun yer
almasi gibi kararlar yer almaktadir (Izmir Biiyiiksehir Belediyesi, 2007). YKM alanina
bakildiginda planda Turan, Salhane ve Liman arkasi, bolgelere atanan genel kullanim
acisindan belirgin bir sekilde ayrilmistir. Ayrica bu donemde YKM alan1 sinirlarina
dahil olan bdlgede sanayi, tarim ve depolama alanlarinin yogunlukta oldugu ve

bolgelerin birbirlerinden kopuk oldugu gériilmektedir (Sekil 3.5).
Siire¢ igerisinde gerek kabul ve kararlarda sapmalar yasanmasi gerekse

ongoriilemeyen biiylimenin yasanmasi sebebiyle plan kisa zamanda gegerliligini fiilen

yitirmistir. Bu durum gerekce gosterilerek 3194 sayili imar Kanunu geregi Bayindirlik
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ve Iskan Bakanlig1 tarafindan 07.05.2003 tarihinde iptal edilmistir (izmir Biiyiiksehir
Belediyesi, 2007). Plan gelecek Ongoriisiiniin yetersiz olmasi sebebiyle beklenen
basarty1 gosterememistir. Planin hazirlandig1 yil itibariyle kent merkezinde bulunan
sanayinin desantralizasyonu 6nerilmemekle birlikte kent merkezinde bulunan sanayi
alanlarinin geligsmesi engellenmistir. Bu sebeple planin, sanayi alanlarinin zaman
icerisinde kent merkezindeki konumlarmi degistirme egiliminin baslamasina yol
actigini ve glinlimiizde ¢esitli projelerin tiretildigi, genellikle 6zellestirmeye konu olan

alanlarin ortaya ¢ikmasina neden olan siireci baslattigini sdylemek miimkiindiir.
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Biirosu, 1973)
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Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Nazim Plan Revizyonu (1989): 1973 yilinda onanmis
olan Izmir Metropoliten Alan Nazim Imar Plan’nin ana kararlarini degistiren ve
yatirim kararlar1 ile mevcut uygulamalar nedeniyle ¢esitli 6lgeklerdeki giincel planlar
esas alinarak 1989 yilinda Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Nazim Plan Revizyonu
yapilmistir. Planda YKM sinirlari igerisinde kalan alan kentsel ¢aligma, sanayi olarak
ongoriilmiistiir. Ayrica ilk defa bu planla YKM cevresinde MIA alani karar1 alinmustir.
Ancak plan 2002 yilinda biiyliksehir belediyelerinin 1/25000 6l¢ekli plan yapma
yetkisinin bulunmadif1 gerekgesiyle iptal edilmistir (Izmir Biiyiiksehir Belediyesi,
2007).
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Izmir Liman Bolgesi I¢in Kentsel Tasarim Uluslararasi Fikir Yarismast (2001):
2000’11 yillar ile birlikte diinyada “siirdiiriilebilir kentsel gelisme” uygulamalarinin
yayginlasmasi, izmir Liman Bolgesini ve liman odakli kentsel gelisimi anlamli
kilmistir. Bu sebeple Izmir Biiyiiksehir Belediyesi plan dngoriilerinde “liman kenti”
vurgusuna yonelmistir. izmir Metropoliten Alan Nazim imar Plani (1973) ise aym
ongoriiyle hareket etmis olmasina ragmen Alsancak Limani’nin genisletilmesi ve kiy1
kesiminde kentin modern yerlesim karakteristiklerinin korunmasi gibi planlama
kararlart1 uygulanamamustir. (Erdik ve Kaplan, 2009). Kentin potansiyelinin
degerlendirilmesi ve liman kenti vizyonunun gergeklestirilmesi amaciyla baslatilan
projeler igerisinde en 6nemlisi 2001 yilinda diizenlenen Izmir Liman Bélgesi I¢in
Kentsel Tasarim Uluslararasi Fikir Yarismasi’dir. Yarigmaya 30 tilkeden toplam 136
proje katilmistir (Bal, Altinérs ve Dogmus, 2005). Yarigmada 6diil alan 9 projenin
sentezi yoluyla uygulanabilir bir planin olusturulmasi siireci alanin Yeni Kent Merkezi
olarak ilanryla sonuglanmistir (Ozalp, 2006). Projenin hedefi, planlama alanimni
“gecilen yer degil, gelinen yer” haline doniistiirmektir. Bu sebeple karma kullanim
kararlarinin  benimsendigi, kiyr seridinin turizm sektoriinii harekete gecirecek
yatinmlara ayrildigi ve bolgeleme ile olusturulan arazi kullanim kararlarinin
benimsendigi goriilmektedir. (Bal ve diger., 2005). izmir Liman Bolgesi I¢in Kentsel
Tasarim Uluslararast Fikir Yarigsmasi ile birlikte kentin markalagma siirecinde liman
kenti ve buna bagli olarak alt kimlikleri benimsedigini gostermektedir. Benimsenen bu
alt kimlikler igerisinde liman bdlgesinin sahip oldugu endiistriyel miras da
bulunmaktadir. Yarigma sartnamesinde endiistriyel miras 6zellikle kiiltiir alanlar ile
iliskilendirilmis ve kullanima acik biiyiik parseller sundugu belirtilmistir. Buradan
hareketle 6zellikle liman arkasinda yogunlagan eski endiistri yapilarinin doniisiim
siireglerine  konu olmasmin 6ngoriildiigiinii sdylemek miimkiindiir. Ongériilen
doniisiim kent mekanini sekillendirmenin Otesinde alanin neoliberal kentlesme
dinamikleri paralelinde doniiserek 6zellikle soylulastirma ile sonuglanma riski tasiyan
projeleri olanakli kilmasi nedeniyle kentin sosyal yapisi tizerinde de bir doniigiimii s6z
konusu kilmaktadir. Yarigma ile birlikte 6zellikle endiistriyel miras1 oldukg¢a degerli
olan liman ve ¢evresi kent glindemi igerisinde oldukca 6nemli bir noktaya gelirken

ayni zamanda sermayenin odak noktalarindan biri haline gelmistir.
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Yarigmaya katilan projeler bir biitiin olarak ele alindiginda alanda Alsancak
Limani, Liman arkasi, Halkapinar, Salhane, Bayrakli ve Kiy1 Seridi olmak tizere farkli
misyonlar yiiklenmis zonlarm ortaya ¢ikisindan sz etmek miimkiindiir. izmir Liman
Bolgesi I¢in Kentsel Tasarim Uluslararas1 Fikir Yarismasi’nda derece alan projeler
incelendiginde YKM ilan1 ile sonuclanacak 1/5000 dlgekli Izmir Yeni Kent Merkezi
Nazim Imar Plani’na altlik olusturduklar1 goriilmektedir (Erdik ve Kaplan, 2006).
Izmir Liman Bélgesi I¢in Kentsel Tasarim Uluslararas1 Fikir Yarismasi, YKM’nin
sinirlarini tariflemesi ve proje hedefleri arasinda yer alan ‘gecilen yer degil, gelinen
yer’ ifadesi ile 6zetlenen alanin topyekin doniisiimiine referans vermektedir
. Yarisma sartnamesinde yarismanin amaci “Izmir Liman bolgesindeki kentsel mekan
ve mimari karakterin gelistirilmesinde yararlanilacak fikirler elde etmek, kente daha
cagdas bir imaj kazandirmak ve Izmir'in gelisen uluslararas: statiisii i¢inde liman
bolgesinde yeni bir kent merkezi” olusturmak olarak belirtilmistir. Yeni kent
merkezinin olusturulmasinin gereklili§inin “yarigma alaninda 6ngériilen gelismelerin
eski kent merkezindeki baskilar1 azaltacagi ve korunmasina katki yapacagi”
diisiincesine dayandigi ifade edilmistir. Sartnamede belirtilen hususlara gore
projelerden tescilli yapilarin korunmasi, yolcu limaninin korunarak yiik limaninin
bulundugu alanin rekreasyon alani olarak yeniden diizenlemesi, liman gerisindeki
alanin ticaret bolgesi olarak tasarlanmasi, yeri yarismaciya birakilmis olan aligveris
merkezinin tasarlanmasi, resmi yonetim binalarinin dikkate alinmasi, toplam alanin
%25°1 oraninda kamusal yesil alan olusturulmasi, eski endiistriyel yapilarin ¢evresinde
kiiltiirel alanlarin yaratilmasi, 5000-7000 kisilik toplanti merkezinin bulunmasi,
halihazirda bulunan konut bolgelerini yeniden tasarlanmasi, ii¢ helikopter pistinin
konumlandirilmasi, otopark sorununu g¢ézmesi beklenmektedir. Projelerin yerine
getirmesi  gereken kosullar dikkate alindiginda alanin mevcut durumunun
tyilestirilmesi baglaminda kararlar alindig1 goriilmektedir. Ancak proje degerlendirme
Olctitleri arasinda yer alan “kiymin yeni siliieti i¢in 6nerilen ¢6ziim” ve “erken sanayi
yapilarinin ve arazilerinin yaratici bir bigimde yeniden kullanimi1” ifadeleri ile alanin
yalnizca iyilestirme hareketine degil biiyilik bir degisime sahne olacaginin isaretleri
verilmistir. Buna ek olarak YKM tartigmalarinin énemli bir ayagini1 olusturan kent
siliieti konusunda yarigsma sartnamesi igerisinde yer alan “Onerilen tasarim gelecek

icindir, ama bu zorlama bir Fiitiirizm olarak yorumlanmamalidir” ve “l. yiizyil
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metropoliiniin isareti olarak algilanabilecek 6zenli panoramik diizenlemeler” ifadeleri
ile siliiet degisiminin boyutlar1 hakkinda fikir vermektedir (Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi, 2001). Ancak yarisma sartnamesi olusturulurken katilimer bir siireg
izlenmemis, kent paydaslarinin (iiniversiteler, STK’lar) goriislerine ve alana iligkin
calismalarina etkin bir sekilde yer verilmemistir. Yine ayni sekilde, yarigma jiirisi
olusturulurken kentsel tasarimin disiplinlerarasiligina uygun diisecek sekilde farkl

uzmanliklarin katiliminin tam anlamiyla saglanamadigi goriilmektedir (Erdik, 2006).

Sekil 3.7 Izmir Liman Bélgesi I¢in Kentsel Tasarim Uluslararasi Fikir Yarigmasi dereceye giren projeler

(Izmir Biiyiiksehir Belediyesi, 2001)

Alanin yeni kent merkezi olarak ilani ile birlikte turizm ve ticaret sektorlerinin
yogunlukta oldugu bir fonksiyon dagilimi tercih edilmistir. Plan hayata gegcirilirken
acik alan sorununun ¢dzliim amaciyla yapilasma kosullarinda farkli bir planlama
anlayisinin benimsenmesi gerekliligi ortaya ¢ikmustir. Bu sebeple Izmir’in egemen
yapilagsma kosulu olan bitisik nizam, kiy1 alanlarin1 gorsel olarak denizden koparmasi
ve deniz yoniinden gelen hava akiminin i¢ kesimlere ulagimini kesmesi nedeniyle yeni
alanda onerilmemistir. Buna ek olarak acik alan sorununu ¢6zme amaciyla yapilarin
taban alanlarmi miimkiin oldugunca kisitlanmistir (Ozalp, 2006). Ancak taban alan
daraltildig1 halde toplam insaat hakkinin degismemesi alanda c¢ok katli yapilarin
insasini olanakli kilmistir. Bu durum kent siliietinin degismesine neden olmasinin yani
sira mevcut dokunun yok edilerek yeni bir dokunun iiretilmesi siirecine zemin

hazirlamistir. Ayrica tarihi kent merkezi lizerindeki yapilagsma baskisinin hafifletilmesi
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Ongoriisii gerceklesmis olsa dahi yeni diizenleme ile birlikte daha onceki donemde
yapilagma baskis1 altinda olmayan Turan, Salhane ve Liman arkasi bolgelerini biiyiik
bir bask1 altinda birakmistir. YKM nin prestij beklentisi ve yatirim maliyeti yiiksek,
bliyiik 6l¢ekli karma kullanim projelerinin yer sectigi bir alan olmasi ise s6z konusu
yapilasma baskisinin boyutlarinin biiyiikliigiine isaret etmektedir. Bununla birlikte
rantabl hale getirilen alanda yasanan doniisiim siirecin halihazirda alanin kullanicilari
olan kent sakinlerini ne sekilde etkiledigi ve gelecekte nasil etkileyecegi konusunda
bir 6ngdriiniin bulunmamasi planlarin yalnizca ekonomik ve mekansal doniisiim

odakl1 oldugunu gostermektedir.

3.3 izmir Yeni Kent Merkezinin Planlama OyKiisii

2001 yilinda diizenlenen Izmir Liman Bolgesi I¢in Kentsel Tasarim Uluslararasi
Fikir Yarigmasi ile birlikte sinirlari belirlenen ve yeni kent merkezi olarak ele alinan
alan 2003 yilinda onanan 1/5000 izmir Yeni Kent Merkezi Nazim Imar Plani ile
resmen Izmir Yeni Kent Merkezi olarak ilan edilmistir. Alanin YKM olarak ilan
edilmesi ile birlikte alan, daha dnceki donemlerden daha yogun bir sekilde iist 6lgekli
plan ¢alismalarina konu olmustur (Sekil 3.8). Yerel yonetimin planlama ¢aligmalarinin
yani sira alanda dogrudan Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanligi tarafindan
onanmis planlar bulunmaktadir. 1/5000 ve 1/25000 6l¢ekli planlar 2003 yilinda alanin
Izmir Yeni Kent Merkezi Nazim Imar Plani ile Yeni Kent Merkezi ilan edilmesiyle
birlikte baslayan siire¢ ile 2012 yilinda alana iligkin biitiin 1/5000 ve 1/25000 olgekli
planlarin tamamlanmasina kadar olan donem araliginda yogunlagsmistir. Buna karsin
Bagbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 tarafindan onaylanmis dzellestirmeye
konu olan alanlara iliskin planlar ise 2012 yilindan sonraki, yani alana iligkin st
Olcekli kararlarin tamamlanmasindan sonraki donemde yogunlagmaktadir. Bu
durumun sebebinin ise 1/5000 ve 1/25000 o6lgekli planlarla YKM’de neoliberal
kentlesme i¢in uygun zeminin yaratilmasi, 6zellestirme planlari ile de siirecin parsel

0zelinde stirdiiriilmesi oldugunu sdylemek miimkiindiir.
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cekli Izmir Kentsel Bélge Nazim imar Plani Revizyonu
ceki izmir Kentsel Bélge Nazim imar Plani Revizyonu

1/25000 Olgekli izmir Metropolitan Alan Nazim imar Plani
1/25000 Olgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Nazim imar Plani
izmir Liman Bolgesi icin Kentsel Tasarim Uluslararas Fikir
1/25000 Olgekli izmir Kentsel Bélge Nazim imar Plani

cekli izmir Yeni Kent Merkezi imar Plam

gekli izmir Yeni Kent Merkezi imar Plami

1/5000 Digeki izmir Yeni Kent Merkezi Plam
o=@ 1/25000 Olgekli izmiriiyiksehir Biitini Gevre Diizeni Plani

2 ss ki
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izmir i Kargiyaka ligesi Salhane Mehalesi 1134 Ada, 4 Parsel 1/5000 Oigeki Nazm imar Planed

izmir li Konak ilgesi Halkapmar 1443 Ada 37 ve 1454 Ada 23 Parseller 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Degigikigi
izmir Kruvaziyer Liman Alani Nazim imar Plani Degisikiigi (1/25000)
izmir Kruvaziyer Liman Alani Nazm imar Plani Degisikligi (1/5000)

izmir 11i Konak iigesi Mersini Mahallesi 2876 Ada 12 Parsel Nazm imar Plani Degigikligi

izmir Yk Liman [zmir Biiyiiksehir Biittini Gevre Diizeni Plani Degigikiii =
[zmir Kruvaziyer Liman Alani Nazim imar Plani Degigikiigi =
fzmir Yiik Limani Nazim imar Plani Degisikligi =

fzmir Yiik Limani {zmir Bilyiiksehir Biitiinii Gevre Diizeni Plani Degigikigi m
lzmir Kruvaziyer Liman Alani Nazim imar Plani Degisikligi =
izmir Yiik Limani llave ve Revizyon Nazm imar Plan wd

fzmir i, Konak ilgesi, Kurugay ve Umurbey Mahalleleri, 7839 Ada 1 Parsel, 7840 Ada 1 Parsel, 1384 Ada Muhtelif Parseller,
1445 Ade Muhtelif Parseller, 1448 Ada Muhtelf Parseller ve Yakin Cevresine ligkin 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Degisiklidi ™

Sekil 3.8 YKM’nin doéniigiimii siirecinde planlar ve 6zellestirme siireglerine iligkin plan degisiklikleri
3.3.1 Izmir Yeni Kent Merkezine Iliskin 1/25000 ve 1/5000 Olgekli Planlar

2003 yilindan giliniimiize kadar gecen siiregte YKM’ne iligkin yerel yonetimin
hazirladigi dordii 1/25000 olcekli ve ticti 1/5000 6lgekli olmak {izere toplam yedi adet
plan ve plan revizyonu bulunmaktadir. 2003 yilinda onanan 1/5000 Izmir Yeni Kent
Merkezi Nazim Imar Plani hedefleri arasinda bulunan kentin kuzeyi ve giineyinin
biitiinlestirilmesi, kentin gelisimine ivme kazandirma, kentin goriintiisiinii degistirme
ve kentsel yasam Kkalitesinin arttirmasina katki saglama s6z konusu planlama

calismalarinin temelini olusturmaktadir (Izmir Biiyiiksehir Belediyesi, 2003).
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Tablo 3.2 Yeni kent merkezine iliskin planlar (izmir Biiyiiksehir Belediyesi, 2003, 2007, 2008, 2009,
2010, 2011, 2012a)

Plan Ad1 Yil
1/5000 izmir Yeni Kent Merkezi Nazim Imar Plani 2003
1/25000 Olgekli izmir Kentsel Bélge Nazim imar Plant 2007
1/25000 Olgekli Izmir Kentsel Bélge Nazim Imar Plani Revizyonu 2008
1/25000 Olgekli izmir Kentsel Bolge Nazim Imar Plan1 Revizyonu 2009
1/5000 izmir Yeni Kent Merkezi Nazim Imar Plani 2010
1/5000 izmir Yeni Kent Merkezi Nazim Imar Plam 2011
1/25000 Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani 2012

Planlama hedeflerinin yerine getirilmesi amaciyla planlarda YKM nin ii¢ bolgede

ele alindig1 goriilmektedir. Bu bolgeler:

Turan Bolgesi: Turizm ve ticaret agirlikli bir fonksiyon dagilimi tercih
edilmistir. Buna ek olarak kiy1 seridinde turizme ydnelik birimlerin ve marina
gibi kullanimlarin yer almasi kararlar1 bulunmaktadir. Ayrica bolge araciligiyla
YKM’nin Karsiyaka ile baglanti kurmasini saglamak hedeflenmistir.

Salhane Bélgesi: MIA kullanimmin egemen oldugu ¢ok katli yapilarin
yogunlastig1 alan giinimiizde YKM’de yasanan mekansal doniisiim kolaylikla
gozlenmektedir. Bolgenin finans sektorii ve yonetim birimleri i¢in 6nemli bir
odak noktas1 haline gelmesi hedeflenmistir. Bununla birlikte karma kullanimin
tercih edilmesi sebebiyle, 6zel sektor faaliyetlerinin esas merkezi olacak alanda
projelerin 1/3’ini gegmemek sartiyla konut birimleri de bulunmaktadir.
Liman Arkast Bolgesi: izmir Limani’nin kruvaziyer ve yiik limani olarak
yeniden diizenlenmesi ve kapasitelerinin arttirilmas: gibi hedeflere paralel
olarak turizm, turizmi destekleyecek ticari faaliyetler ve kiiltiirel aktivitelerin
yogunlastig1 bir alandir. Bununla birlikte alanda yer alan problemli kent
dokusu ve eski sanayi ve depolama alanlarinin varlig1 nedeniyle biiyiik ¢aplt

doniisiim projelerine konu olmaktadir.
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IZMIR KORFEZ]

Sekil 3.9 YKM bolgeleri (Google Earth, 2018 verilerinden diizenlenmistir.)

1/5000 Izmir Yeni Kent Merkezi Nazim Imar Plant (2003): Plan izmir Biiyiiksehir
Belediye Meclisi’nin 07.07.2003 tarih ve 05/82 sayili karar1 ile onanmistir. Planin
hedefleri incelendiginde alanin potansiyelinin en uygun ve olabilecek en kisa siirede

degerlendirilmesi, Bayrakli’nin deniz ile yeniden biitiinlestirilmesi, korumaya deger
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yapilara yeni ve ¢agdas islevler yiiklenerek kullanimlarinin saglanmasi, atil durumdaki
sanayi ve depolama alani alanlarinin MIA olarak yeniden diizenlenmesi, yeni bir
kimlik  yaratilmasi, yapilarin hava akimlarim1  engellememesi amaciyla
konumlandirilmas1 ve yapit deniz cephelerinin dar tutulmasi, yapi yiiksekligi
konusunda esnek davranilmasi, yatirnmlarda 6zel olarak diizenlenmis peyzaj
projelerinin bulunmasi ve genis yesil alan olusturulmasi hedeflerinin 6n plana ¢iktig
goriilmektedir. On plana ¢ikan hedefler kent merkezine iliskin vizyonu
gostermektedir. Plan hedefleri dogrultusunda Karsiyaka Turan ve Salhane Bolgeleri
ile Konak-Umurbey Bolgesinde bulunan Turyag, Piyale ve Taris vb sanayi
kuruluslarmin Yeni Kent Merkezi Nazim Imar planinin onaylanmasi ile sanayinin

desantralizasyonu s6z konusu olmustur (Izmir Biiyiiksehir Belediyesi, 2003).

Plan detayli incelendiginde Ozel Planlama Alanlarinin fazlalihg: dikkat
cekmektedir. S6z konusu alanlarin ¢6ziimii parcacil miidahalelere birakildigl igin
planin biitiinliigii acisindan sorun yaratma tehlikesini tasimaktadir. Bununla birlikte
1/5000 &lgekli Nazim imar Planmn, gerek yapr yogunluklarna iliskin detaylari
icermesi gerek icerdigi detay acisindan 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani dilinde
hazirlanmis oldugu, bu sebeple teknik agidan hatali oldugunu sdylemek miimkiindiir.
1/5000 Olgekli Izmir Yeni Kent Merkezi Nazim Imar Plam biiyiik mekansal
degisiklikler 6onermemekle birlikte toplam dort ana degisiklige konu olmustur. Bu
planlar 2005 yilinda onanan 1/5000 &lgekli Yeni Kent Merkezi Nazim Imar Plam
1.Revizyonu, 2006 yilinda onanan 1/5000 Olgekli Yeni Kent Merkezi Nazim imar
Plam 2.Revizyonu, 2007 tarihinde onanan 1/5000 Olgekli Yeni Kent Merkezi Nazim
Imar Plam 3.Revizyonu, 2008 yilinda onanan 1/5000 Olgekli Yeni Kent Merkezi
Nazim Imar Planinda yapilan plan degisiklikleridir (izmir Biiyiiksehir Belediyesi,
2017).
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Sekil 3.10 2003 yilina ait izmir Yeni Kent Merkezi Nazim imar Plan1 (Izmir Biiyiiksehir Belediyesi,
2003)

1/25000 Ol¢ekli Izmir Kentsel Bolge Nazim Imar Plani (2007, 2008, 2009): 2007
tarihinde onanan 1/25000 Olgekli Izmir Kentsel Bélge Nazim Imar Plan1 onanmis ve
2008 ile 2008 yillarinda plana iligskin degisiklikler onanmistir. Plan gerekgeleri kentin,
yerlesmeden beklenen siirdiiriilebilirlik, yasanabilirlik ve hakgalik ilkelerini yerine
getiremeyecek durumda olmasi olarak ifade edilmistir. Bu nedenle planin ¢6zmesi

beklenen problemler arasinda yigilmis kent merkezinin kriterleri karsilayabilir hale
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getirmesi ilk sirada yer almaktadir. Bu sebeple plan Izmir kent biitiinii i¢in énemli
kararlar getirmekle birlikte esas odagina kent merkezini almig bulunmaktadir. Planin
merkez kent i¢in vizyonunun kentlilik bilincinin olusturulmasi ve kent bagliliginin
gelistirilmesi, turizm ve ticaret sektorlerine agirlik verilmesi, kiiltiir ve sanat
merkezlerinin yayginlastirilmasi, liman kenti olma 6zelliginin siirdiiriilmesi olarak
belirtilmesi ise onceki planlarin vizyonlari ile Ortiismekle beraber YKM’ne iliskin
gelecek Ongorisiinii agitk ve net bir sekilde ifade etmektedir. Plan vizyonu
tanimlanirken siirecin “‘seffaf, katilimci, aktif planlama anlayisi i¢inde, merkezi
yonetim, yerel yonetimler, sivil toplum kuruluslari, {iniversiteler ve goniilliilerle
birlikte gerceklestirilmesi, izlenmesi ve yonetilmesi” unsurlarinin bulunmasi ve plan
ilkeleri arasinda biitiinlesme, yerellik ve esneklik gibi kavramlara yer verilmesi planin
neoliberal kentlesme sdylemlerini kullandigin1 gdstermektedir (Izmir Biiyiiksehir

Belediyesi, 2007).

Planda YKM nin en genis alana yayilan MIA “Izmir kenti ve hinterlandina hitap
eden uzmanlasmis hizmet ve ticaret fonksiyonlarmin yogun bir sekilde yer secimi
yaptigi ¢alisma, yonetim ve finans kuruluslar agisindan cazibe merkezi niteliginde
olmasi beklenen alanlardir” olarak tanimlanmis olup bu alanlarda yer alabilecek
kullanimlar “carsi, biiro, is hani, her tiir ticaret, ticari depolama, eglence yerleri, ¢ok
katli tasit parki, yerel ve bolgesel kamu kuruluglari, otel, motel ve konut” olarak
tanimlanmistir. Bununla birlikte kent merkezi i¢in bir diger énemli kullanim olan
turizm alanlar1 i¢in kent merkezi disindaki alanlarda yapilasma kosullart belirtilmis
olmasma ragmen kent i¢inde yapilasma kosullar1 belirtilmemistir. Ayrica YKM
tartigmalarmin énemli bir diger ayagmi olusturan izmir Liman ile ilgili olarak, liman,
iskele, feribot iskelesi, yat limani ve bariaklarda Kiy1 Kanunu, Cevre Kanunu gibi iist
olgekli kisitlayicilarin yani sira “Kamu ve Ozel Sektor tarafindan yapilacak stratejik
onemdeki tesislerin belirlenmesinde uyulacak esas ve kriterler” hiikiimleri gecerlidir
ifadesi yer almaktadir (Izmir Biiyiiksehir Belediyesi, 2007). 2007 yilma ait izmir
Kentsel Bolge Nazim Imar Plami revizyonlar: incelendiginde sdz konusu
degisikliklerin yalmizca mekansal diizeyde kiigiik Olgekli degisimler oldugu
gorilmektedir. Bu degisiklikler arasinda YKM i¢in goze carpanlar arasinda Salhane

kiytr seridinde ve Turan bolgesinde yer alan turizm alaninin ticaret kullanimi olarak
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degistirilmesi ve Salhane bolgesindeki {iciincii derece ulagim baglantilarina ait

kararlarin iptal edilmesi bulunmaktadir (Sekil 3.11).

/3
A a_ o 2 J £ | Bam | )
1/25000 Olgekli izmi sel Bolge Nazim imar 1/25000 Olgekli izmi sel Bilge Nazim Imar 1/25000 Olgekli izmi sel Bilge Nazim imar
Plani, 2007 Plam Revizyonu, 2008 Plami Revizyonu, 2009

Sekil 3.11 2007 yilia ait izmir Kentsel Bolge Nazim Imar Plam ve 2008 ile 2009 yilina ait plan
revizyonlar1 (Izmir Biiyiiksehir Belediyesi, 2007, 2008, 2009)

1/5000 Izmir Yeni Kent Merkezi Nazim Imar Plami (2010): izmir Yeni Kent
Merkezi Nazim Imar Plani, Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 16.07.2010 tarih
ve 01.916 sayili karari ile onanmustir. Planin hedefleri incelendiginde 2003 yilinda
onanan Izmir Yeni Kent Merkezi Nazim Imar Plan1 hedeflerinin gegerliligini
korudugunu ve 2003 plan1 hedeflerine ek olarak planlama alanini “gegilen yer
olmaktan ¢ikarilip gelinen yer” niteligine kavusturma, Izmir’in gelismekte olan
uluslararasi statiisiine uygun yeni kentsel imgeleri sunan kent merkezini olusturma
hedeflerinin eklendigi goriilmektedir. Planlama kabulleri arasinda yer alan en 6nemli
detay ise Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 tarafindan onanan Izmir Yiik
Limani planlari ile hiikiimstiz kilinacak olan Alsancak Limani’nin gelecekte alandan
tasinmasinin kacinilmaz oldugu ve uzun vadede limanin niteliginin degistirilerek
yalmizca yolcu tasimaciligina hizmet verecek hale gelecegi Ongdriisiidiir (Izmir

Biiyiiksehir Belediyesi, 2010).

Plan notlarinda MIA icerisinde “her tiir ticaret, ¢ars1, biiro, is hani, ticari depolama,
banka, sigorta, ¢ok katli magaza ve eglence yerleri, konut, ¢ok katli tagit parki ve 6zel
hastane” bulunabilecegini ve kullanimlarin bir ya da birkaginin ayni parsel i¢inde

bulunabilecegi belirtilmistir. Liman arkas1 bolgesinde yogunlasmis olan Turizm-
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Ticaret-Kiiltir kullanimi plan notlarinda “aligveris merkezleri, eglence yerleri, her tiir
ticaret ve turizm tesisi (konaklama tesisleri, otel, motel vb.) ile sadece bir tek firmaya
ya da kurulusa ait yonetim merkezleri’nin yer alabildigi alanlar olarak tanimlanmis
buna ek olara “yap1 ingaat alaninin %5°1 kiiltiirel islevlerin (halka acik kiitiiphaneler,
konferans salonlari, miizeler, sanat galerileri, oditoryumlar, sergi ve fuar salonlari,
sinema ve tiyatro salonlari, toren salonlari, vb.) bir ya da birkag1 i¢in ayrilir. Bu
boliimler zeminden baslayarak yapinin ilk 1/5°1 igindeki katlarda bulunur” ifadesi
eklenmistir. Liman arkasi bolgesinin kiyr seridinde, Ozel Planlama Alanlarinin
bulundugu kisimda yogunlasmis olan Turizm-Ticaret Alani igerisinde “aligveris
merkezleri, eglence yerleri, her tiir ticaret, turizm tesisi (konaklama tesisleri, otel,
motel vb.), konut ve sadece bir tek firmaya ya da kurulusa ait yonetim merkezleri’nin
bulunabilecegi alanlar olarak tanimlanmistir. Ayrica konut kullaniminin yap1 ingaat
alanmin 1/3’inden fazla olamayacagi ifade edilmistir. Turan Bolgesinde yaygin olarak
kullanilmis olan Turizm-Konut kullanim1 i¢in plan notunda “plan kosullarina baglh
olarak ve mal sahibinin tercihine gore her tiirden kiigiik turizm isletmeleri ve/veya
konutlarin yer alacagi yapilar yapilabilir” ifadesi yer almaktadir. Bununla birlikte
alanin rekreasyon alanlar1 disinda kalan kisminim biiyiik bir kismini olusturan MIA,
Turizm-Ticaret, Turizm-Ticaret-Kiiltiir kullanimlarina ayrilan parsellerde en kiigiik

imar parseli boyutu 5000 m? olarak belirlenmistir.

Planda yapilagma kosullar ile ilgili olarak “yap1 yliksekligini siirlamanin ¢ok
fazla bir anlam1 yoktur ama saglikl1 bir kentsel gelisme i¢in yapinin zeminde kapladig
alanin olabildigince sinirlanmasi gereklidir” ve “KAKS degerleri ise, denize en yakin
parsellerden kara yoniinde uzaklastik¢a artabilecektir. Bu oranlarin belirledigi toplam
ingaat alaninin kag kat icinde degerlendirilecegi ve yapinin yiiksekligi mimari tasarim
kapsaminda saptanacaktir.” ifadelerine yer verilmistir. Buna ek olarak izmir’in simge
kent olabilmesi amaciyla “mekansal ve anitsal boyutlarin estetik niteliklerini
ciddiyetle ele alan bir tasarim anlayisinin yerlestirilmesine” yonelik c¢aligmalarin
yapilacag1 belirtilmistir (Izmir Biiyiiksehir Belediyesi, 2010). Parsel biiyiikliigii
degerinin yiiksek tutulmasi parsel ile orantili olarak ingaat hakki artisina ve taban alan
kisitlamasi bulunmasi sebebiyle ¢ok katli yapilarin olusturulmasina yol agmaktadir.

Bu nedenle minimum parsel biiyiikliigii degerinin biiyiik 6lgekli kentsel projelerin ve
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cok katli yapilarin iiretilmesi 6ngoriisii dogrultusunda belirlendigi diistiniilmektedir.
Buna ek olarak s6z konusu dort kullanima iligkin tanimlar dikkate alindiginda alanin
yapilan bolgelemeye gore fonksiyonlarin dagitilmasina ragmen alan genelinde karma
kullanim konseptinin benimsedigi goriilmektedir. Buna ek olarak 2003 yilinda
onanmis olan Nazim Imar Planinda oldugu gibi plan dili agisindan var olan hatalarin

giderilmedigini sdylemek miimkiindiir.

Sekil 3.12 2010 yilina ait izmir Yeni Kent Merkezi Nazim Imar Plani (izmir Biiyiiksehir Belediyesi,
2010)
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1/5000 Izmir Yeni Kent Merkezi Nazim Imar Plant (2011): izmir Biiyiiksehir
Belediye Mecilisi’nin 16.07.2010 tarih ve 01.916 say1li karari ile onanmis olan plana
yapilan itirazlar kapsaminda Biiyiiksehir Belediye Meclisince uygun goriilen
degisiklikler 21.01.2011 tarihinde onaylanmistir. 2010 plani ile arasinda mekansal
kararlar bazinda kiigiikk degisiklikler bulunan plan giinlimiizde de kismi plan

degisiklikleri yapilmus hali ile yiiriirliiktedir (Izmir Biiyiiksehir Belediyesi, 2011).

o
%

i

Sekil 3.13 2011 yilina ait izmir Yeni Kent Merkezi Nazim imar Plan1 (Izmir Biiyiiksehir Belediyesi,
2011)
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Alanin 2003 yilinda YKM olarak ilan edilmesi ile birlikte baglayan siireg icerisinde
YKM’ye iligkin 2003, 2010 ve 2011 yillarinda onanmis olmak {izer toplam ii¢ adet
1/5000 6lgekli Nazim imar Plani bulunmaktadir. Nazim imar Planlar1 fonksiyonlarin
dagilimi ve plan notlarinda yer alan ifadeler acisindan konu olduklar1 dava siiregleri
nedeniyle birbirlerinden farklilagmaktadir. Bununla birlikte farkli kullanimlara iligkin
yapilagsma kararlar1 incelendiginde planlar arasindaki farkin oldukg¢a diisiik oldugu
gorilmektedir. Ancak YKM’de yer alan farkli kullanimlar i¢in verilen kosullar1 ile
minimum parsel biyiikligi birlikte diisiintildiigiinde c¢ok katli yapilasmanin

ongoriildiigiini soylemek miimkiindiir (Tablo 3.3).

Tablo 3.3 1/5000 6lgekli izmir Yeni Kent Merkezi Nazim Imar Plani1 kararlarinda yapilagma kosullar
(izmir Biiyiiksehir Belediyesi, 2003, 2010, 2011 verilerinden diizenlenmistir.)

2003 2010 2011
Arazi Kullamim TAKS KAKS TAKS KAKS TAKS KAKS
MIA 0,30 3,50 0,40 3,50 0,40 3,50
Turizm-Ticaret 0,35 3,00 0,35 3,00 0,35 3,00
Turizm-Konut 0,50 2,50 -- 2,50 -- 2,50
Turizm-Ticaret-Kiiltiir 0,35 3,50 0,45 3,00 0,45 3,50
Ticaret 0,50 1,00 0,30 0,60 0,30 0,60
Konut 0,50 3,00 0,50 3,00 0,50 3,00

1/25000 Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani (2012): 1zmir Biiyiiksehir
Biitiinii Cevre Diizeni Plani Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 12.09.2012 tarih
05.843 sayili karari ile onanmustir. Planin amaci “Izmir kenti ve ¢evresinde yasanan
hizl1 ve kontrolsiiz kentlesmenin, pargact ve sektdrel planlamanin yarattig1 sorunlarin
ortadan kaldirilmasi, kentlesme ve sanayilesmenin kontrollii gelisiminin saglanmasi
ve gelismelerin stirdiiriilebilir kilinmasi, ekolojik dengeyi bozacak miidahalelerin
engellenmesi, 2030 yili hedef alinarak kiiltiirel ve dogal degerlerin korunmasini
saglayacak bicimde gelismenin yonlendirilmesi” olarak belirtilmistir. Amag
dogrultusunda gelistirilen stratejiler arasinda ise YKM’ni dogrudan etkileyecek olan
“onayli planlarin elverdigi ol¢iide gelismeyi sinirlandirarak yigilmayr desantralize
etmek” ve “Liman kenti olma 06zelligini, agirlikli olarak yolcu limani islevini

siirdiirmek” yer almaktadir (izmir Biiyiiksehir Belediyesi, 2012a).
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Sekil 3.14 Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plan1 (Izmir Biiyiiksehir Belediyesi, 2012a)

Planda Kemeralt1, Alsancak ve Salhane bélgesinde agirlikli olarak MIA kullanim
karar getirilmistir. Bununla birlikte ticaret alanlari icerisinde konaklama birimlerinin
bulunabilecegi hiikmii eklenmesi sebebiyle merkezdeki ticaret kullaniminin aym
zamanda turizm islevini yerine getirmesi beklenmektedir. Konut kullaniminin

kisitlanarak agirlikli olarak turizm ve ticaret kullanimlariin tercih edilmesi yoluyla
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tarihi kent merkezinin geleneksel kent merkezini islevini siirdiirmesine paralel olarak
kentin merkezinin Alsancak liman arkasi-Salhane ve Turan bolgesine (YKM’ne)
kaydirilmas1 éngoriilmiistiir Planda MIA “Izmir kenti ve etkilesim alanina hitap eden
uzmanlasmis hizmet ve ticaret fonksiyonlarinin yogun bir sekilde yer se¢imi yaptigi
calisma, yonetim ve finans kuruluslar1 agisindan cazibe merkezi” niteligine sahip alan
olarak tanimlanmistir. Bu kapsamda alanda “garsi, biiro, is hani, sosyal ve idari
tesisler, 0zel yada kamusal saglik, egitim, spor ve kiiltiirel tesisler, ibadet yerleri, ulusal
ve uluslararas1 konferans-kongre-seminer, fuar, toplanti ve ¢ok amacli salonlar,
turistik tesisler, teknik altyapi tesisleri ile bu kullanimlarin gerektigi diger fonksiyonlar
her tiir ticaret, ticari depolama, eglence yerleri, ¢cok katli tasit parki, yonetim binalari,
yerel ve bolgesel kamu kuruluslari ve konut” fonksiyonlarinin yer alabilecegi
belirtilmistir. Plan kendisinden daha onceki tarihlerde onanmis olan iist ve alt dlgekli
plan kararlar1 ile uyumlu bir sekilde karma kullanimi destekleyici kararlar
icermektedir. Plan, diger planlardan farkli olarak ilk defa kente ve hinterlandina hitap
eden uzmanlasmis alanlardan bahsetmesi agisindan 6nem arz etmektedir. Ayrica plan
2010 yilma ait planda Izmir Liman1’nin gelecekte yalnizca yolcu limani olarak hizmet

verecegi ongoriisiinii degistirmistir (Izmir Biiyiiksehir Belediyesi, 2012a).

Izmir Yeni Kent Merkezi’nin ilanindan sonra alana iliskin iiretilen planlarda
genellikle planlarin benzer vizyon, hedef ve amag¢ dogrultusunda gelistirildikleri
goriilmektedir. Fonksiyon dagilimi, boélgeleme ve alanin  kendi iginde
biitlinlestirilmesini saglama gibi kararlar baglaminda YKM’ye iliskin tutarli bir tavrin
benimsendigini sdylemek miimkiindiir. Ancak planlarin belirli bir tutarlilik diizeyine
sahip olmasi olumlu bir durum olmakla birlikte alinan kararlar agisindan bakildiginda
YKM sinirlan igerisinde kalan alanin radikal bir sekilde donilistimii ongoriisiiniin

devam ettirildigini g6z ardi etmemek gerekmektedir.

3.3.2 Izmir Yeni Kent Merkezindeki Ozellestirme Siireclerine Iliskin Plan
Degisiklikleri

Turan-Salhane ve Liman bolgesini kapsayan alanin Izmir Yeni Kent Merkezi

olarak ilan edilmesinden sonra alana iliskin bir¢ok plan ve plan degisikligi s6z konusu
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olmustur. Ancak s6z konusu biiyiik dlcekli planlar arasinda yer almamakla birlikte
alanin neoliberal kentlesme ekseninde yeniden sekillendirildigine isaret eden,
Ozellestirmeye konu alanlara iliskin plan ve plan degisiklikleri bulunmaktadir.
Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanlhigi tarafindan onaylanan planlar ayni
zamanda merkezi yonetimin dogrudan miidahalesi anlamina gelmesi agisindan alanin

planlama siireci i¢erisinde dnemli bir yere sahiptir.

Tablo 3.4 YKM’deki ozellestirmelere iliskin plan degisiklikleri (Basbakanlik Ozellestirme Idaresi
Bagkanligi, 2008, 2012a, 2012b, 2012c, 2014, 2015a, 2015b, 2015¢, 2016a, 2016b, 2016¢)

Plan Ad1 Onanma Tarihi
Izmir ili Karstyaka Ilcesi Salhane Mahallesi 1134 Ada, 4 Parsel 1/5000
-- . . 28.01.2008
Olgekli Nazim Imar Plani
[zmir HiﬂKonak Tlgesi Halkapinar 1443 Ada 37 ve 1454 Ada 23 Parseller 25 06.2012
1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani1 Degisikligi T
Izmir Kruvaziyer Liman Alan1 Nazim Imar Plani Degisikligi (1/25000) 30.04.2012
Izmir Kruvaziyer Liman Alan1 Nazim Imar Plan1 Degisikligi 30.04.2012
Izmir Ili E(.o.nak}lgem Mersinli Mahallesi 2876 Ada 12 Parsel Nazim Imar 24.02.2014
Plan1 Degisikligi
IZl‘I}l.I‘ .Yu.lf.leanl Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani 03.11.2015
Degisikligi
Izmir Kruvaziyer Liman Alan1 Nazim Imar Plani Degisikligi 03.11.2015
Izmir Yiik Limam Nazim Imar Plam Degisikligi 03.11.2015
IZl‘I}l.I‘ .Yu.lf.leam Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani 02.05.2016
Degisikligi
Izmir Kruvaziyer Liman Alan1 Nazim Imar Plani Degisikligi 02.05.2016
Izmir Yiik Limam Ilave ve Revizyon Nazim imar Plan 02.05.2016
Izmir ili, Konak Ilgesi, Kurugay ve Umurbey Mahalleleri, 7839 Ada 1
Parsel, 7840 Ada 1 Parsel, 1384 Ada Muhtelif Parseller, 1445 Ada 10/05/2017
Mubhtelif Parseller, 1448 Ada Muhtelif Parseller ve Yakin Cevresine Iliskin
1/5000 Olgekli Nazim imar Plan1 Degisikligi

Izmir 1li Karsiyaka Ilcesi Salhane Mahallesi 1134 Ada, 4 Parsel 1/5000 Ol¢ekli
Nazim Imar Plam (28.01.2008): Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanligi
tarafindan 28.01.2008 tarihinde onanmis olan plan ile Tekel Tiitiin Depolarinin
bulundugu 1134 Ada 4 Parsel’de YKM ilk defa Ozellestirme giindeme gelmis,
ozellestirme siireclerinin tamamlanmasi ile Folkart Towers projesi gelistirilmistir. Plan
notlarinda yer alan “her tiir ticaret, ¢arsi, biiro, is hani, ticari depolama, banka, sigorta,
cok katli magaza ve eglence yerleri, konut ve ¢ok katli tasit park: yer alabilir” ifadesi
projenin karma kullanima sahip olabilmesini olanakli kilmis buna ek olarak plan
notlar1 arasinda yer alan “plandaki yapilasma kosullarina gére hesaplanan toplam

ingaat ve taban alanin1 agsmamak kosuluyla parselde birden fazla yapi1 yapilabilir”
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ifadesi ile de ikiz kulelerin yapilmasinin yolunu agnustir (Bagbakanlik Ozellestirme

Idaresi Baskanlig1, 2008).
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Sekil 3.15 Izmir ili Karstyaka Ilgesi Salhane Mahallesi 1134 Ada, 4 Parsel 1/5000 Olgekli Nazim imar
Plani (Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanlig1, 2008)

Izmir Ili Konak Ilcesi Halkapinar 1443 Ada 37 ve 1454 Ada 23 Parseller 1/5000
Ol¢ekli Nazim Imar Plam Degisikligi (25.06.2012): Basbakanlik Ozellestirme Idaresi
Bagkanlig1 tarafindan 25.06.2012 tarihinde onanmis olan plan ile Tekel Sarap
Fabrikasi’na ait arazi ile komsu parselleri dzellestirilmistir. Ozellestirmeye konu olan
parseller iizerinde Mahall Bomonti Izmir projesi konumlandirilmistir. Plan notlarinda
MIA igerisinde “her tiir ticaret, ¢ars1, biiro, is han, ticari depolama, banka, sigorta, cok
katli magaza ve eglence yerleri, konut, ¢cok katli tasit parki, 6zel hastane ve 6zel egitim
tesisleri yer alabilir” ifadesinin bulunmasi tipk1 Folkart Towers projesinde oldugu gibi

bu alanda da karma kullanima sahip projenin gelistirilmesini olanakli kilmigtir.
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K ILGES], HALKAPINAR;
1443 ADA 37 /NE: 1454 ADA 23 PARSELLER
1/5.000 OLGEKLE NAZIM:]

Sekil 3.16 Izmir ili Konak Il¢esi Halkapinar 1443 Ada 37 ve 1454 Ada 23 Parseller 1/5000 Olgekli
Nazim Imar Plan1 Degisikligi (Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanligi, 2012a)

Yapilagma kosullar1 incelendiginde “yeni yapilacak yapilarin yapilasma hakki
toplam taban alan1 ve insaat alanindan tescilli yapilarin taban ve ingaat alan1 ¢ikarilarak
bulunacaktir” hiikmiiniin yer almas1 sebebiyle alanin biiyiikliigii g6z oniine alindiginda
olduk¢a yiiksek bir yapilagma hakki tanidigi goriilmektedir. Buradan hareketle
tamamlandiginda 240 metrelik yiiksekligi ile [zmir’in en yiiksek kulesi iinvanina sahip
olacak olan Mahall Bomonti izmir séz konusu iinvani tescilli yapilarin insaat hakki
hesab1 igerisine dahil edilmeyecegini belirten plan notu sayesinde s6z konusu
olmustur. Ayrica proje alaninda tescilli yapilarin bulunmasi sebebiyle plan notlarina

belediyeden alinacak yapi ruhsatina ek olarak “ilgili Kiiltiir Varliklarini Koruma Bolge
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Kurulu uygun goriisii alindiktan sonra yap1 kullanma izni verilecektir” ve “projeler
oncesinde parsel i¢cindeki mevcut durum ve oOneri yapilagmalari igeren vaziyet plani
Izmir 1 Numarali Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Bélge Kurulu onayina sunulacaktir”
ifadesi bulunmaktadir. Buna ek olarak “planlamaya konu parsellerde belirlenen
taginmazlarin korunmasi gerekli kiiltiir varligr olarak tescil edilmesinden dolay1 bu
yapilarin rolove ve restorasyon projelerinin hazirlanmasi gerekmektedir. Parseldeki
agac gruplar1 (palmiye ve ¢am) ile 6zglin zemin kaplama malzemesi korunacaktir”
hiikmii ile alanda bulunan dokunun yok edilmesinin oniline ge¢ilmistir (Basbakanlik

Ozellestirme Idaresi Baskanligi, 2012a).

Izmir Kruvaziver Liman Alami Nazim Imar Plami Degisikligi (30.04.2012)
[1/25000 Olgek]: Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Bagkanlhig: tarafindan 30.04.2012
tarihinde onanan 1/25000 &lgekli plan degisikligi ile Izmir Kruvaziyer Liman1 olarak
belirlenen alanin 6zellestirme siireci yeniden baslamistir. Planda kruvazieyer liman
alani, diger yapilara ek olarak “iilke tanitim1 ve imajini iist seviyeye ¢ikaracak turizm
amaglh yeme igme tesisleri, aligveris merkezleri” ile “banka hizmetleri, konaklama
tiniteleri, ofis binalar1” bulunabilecek alan olarak tanimlanmasi sebebiyle kiyi
seridinin ilk 100 metresi igerisinde ve deniz lizerinde yer alan platform sinirlart
icerisinde yapilagsmay1 olanakli kilmaktadir. Buna ek olarak plan notlar1 arasinda
“ticaret alani icerisinde kiiltiirel islevlerin (miize, sergi alanlari, sanat galerileri, tiyatro
ve sinema salonlar1, konferans salonlari, toplanti salonlari, halka agik kiitiiphaneler vb.
kiltiirel amach tesisler) bir ya da birkag1 yer alabilir” ve “turizm tesis alaninda
konaklama ve dinlenme tesisleri, otel, butik otel vb turizm amacl tesisler yer alabilir”
ifadeleri yer almaktadir. S6z konusu kullanimlar nedeniyle limanin kendi i¢ine kapali

bir alan olma riski tasimaktadir (Bagbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanligi, 2012b).
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Sekil 3.17 1/25000 6lgekli izmir Kruvaziyer Liman Alan1 Nazim Imar Plani Degisikligi (Basbakanlik

Ozellestirme Idaresi Baskanligi, 2012b)

Izmir Kruvaziyer Liman Alami Nazim Imar Plami Degisikligi (30.04.2012):
Bagsbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 tarafindan 30.04.2012 tarihinde onanan
1/25000 olgekli planda yer alan hiikiimler dogrultusunda hazirlanmis olan 1/5000
Olcekli plan yiiksek yapilasma degerleri ile dikkat cekmektedir. Plana gére kruvaziyer
liman alaninda emsal:1,25, hmax:30,50 metre olarak belirlenmistir. Plan notlar1
arasinda yer alan “emsal dikkate alinarak hesaplanacak katlar alani toplaminin en fazla

%10’u terminal alani, en fazla %20’si turizm tesis alani, en fazla %2’si idari hizmetler
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alani, en fazla %68’1 ticaret alan1 olarak ayrilacaktir” ifadesi yer almaktadir. Alanda
yer alabilecek fonksiyonlar incelendiginde kruvaziyer limaninin yolcu giris-¢ikis
noktas1 olmaktan ziyade ticaret ve turizm alami olarak ele alindigim1 sdylemek
miimkiindiir. Fonksiyon dagilim1 ve yap1 yogunlugunun kiyr alaninda bodyle yiiksek
bir degere sahip olmasi sebebiyle plana izmir Biiyiiksehir Belediyesi itiraz etmis,
bunun sonucunda ise Danistay tarafindan yiiritmenin durdurulmasina karar verilmistir

(Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanligi, 2012c).
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Sekil 3.18 Izmir Kruvaziyer Liman Alan1 Nazim Imar Plam1 Degisikligi (Basbakanlik Ozellestirme
Idaresi Bagkanlig1, 2012c)

Tzmir Ili Konak Ilcesi Mersinli Mahallesi 2876 Ada 12 Parsel Nazim Imar Plam
Degisikligi (24.02.2014): Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanligi tarafindan
24.02.2014 tarihinde onanan plan ile 2876 ada 12 parselin Ozellestirme siireci
baslamistir. Jeolojik agidan 6nlemli alan igin belirlenen yapilasma kosullarina ve
Onerilerine uyulmast plan hiikiimleri ile zorunlu kilinan plan alaninda yer almasi
planlanan bir proje bulunmamaktadir. Ancak plan notlar1 incelendiginde emsal
degerinin 3,50 olmas1 ve karma kullanimi1 olanakl1 kilan MIA alan1 olarak belirlenmesi
gibi nedenlerle caligma kapsaminda incelenen projelerle benzer plan hiikiimlere tabi

oldugunu sdylemek miimkiindiir (Bagbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanlig1, 2014).
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Sekil 3.19 izmir ili Konak Ilgesi Mersinli Mahallesi 2876 Ada 12 Parsel Nazim Imar Plan1 Degisikligi
(Bagbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanligi, 2014)

Izmir Yiik Limani Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plami Degisikligi
(03.11.2015) [1/25000 Ol¢ek]: Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 tarafindan
03.11.2015 tarihinde onanan plan ile birlikte Izmir Limani’nin yiik ve kruvaziyer
liman1 olarak iki alana ayrilmasi plan kararlar1 ile kesinlestirilmistir. Plan
hiikiimlerinde liman ve liman gerisi hizmet alan1 “sanayi ve ticaret limanlari, yat
limanlart ve balik¢1t barinaklart ile liman tesislerine bitisik konumda, limanin
kullanimina yonelik acik ve kapali depolama tesislerinin yapilabilecegi alanlardir”
olarak tanimlanmistir. 2012 yili planmnin plan hiikiimlerinde oldugu gibi izmir Yiik
Limani izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi hiikiimlerinde de
“Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) Yonetmeligi hiikiimlerine ... uyulacaktir”
ifadesi yer almaktadir. Plan kapsaminda CED Raporu aranmasi gelistirilen projelerin
etkilerinin sorgulanmadan hayata gecirilmesini engellemesi nedeniyle Onemlidir

(Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanligi, 2015a).
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Sekil 3.20 1/25000 &lgekli izmir Yiik Limani izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi
(Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Bagkanlig1, 2015a)

Izmir Kruvaziyer Liman Alami Nazim Imar Plani Degisikligi (03.11.2015):
30.04.2012 tarihinde onanmis olan izmir Kruvaziyer Liman Alan1 Nazim fmar Plam
Degisikligi’nin, Izmir Biiyiiksehir Belediyesi'nin fonksiyon dagilimi ve yapilasma
kosullarina itiraz1 sonucunda iptal edilmesi nedeniyle itirazlar dogrultusunda
hazirlanan plan, Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 tarafindan 03.11.2015
tarihinde onanmistir. Plan degisikligi dogrultusunda 2012 tarihli planda 3,50 olan
emsal degeri 0,50 olarak degistirilmis ancak hmax (30,50 metre) degistirilmemistir.
Itiraz dogrultusunda fonksiyon dagilimina iliskin “emsal dikkate almarak
hesaplanacak katlar alani toplaminin en fazla %10’u terminal alani, en fazla %20’si
turizm tesis alani, en fazla %?2’si idari hizmetler alani, en fazla %68’1 ticaret alani

olarak ayrilacaktir” hilkmii degistirilerek“‘emsal dikkate alinarak hesaplanacak katlar

71



alan1 toplaminin %25,34’1 terminal ve teknik hizmetler alani, %57,42’si turizm tesis
alani, %5,07’s1 yonetim hizmetleri alani, %7,60°1 ticaret alan1 ve %4,57’si ise kiiltiirel
tesis alani icin ayrilacaktir” ifadesi plan notlar1 arasinda yer almistir. Buna gore yapilan
degisiklikler sonucunda kruvaziyer limanin ticari fonksiyonu azaltilirken turizm

fonksiyonu arttirilmistir (Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanlig1, 2015b).
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Sekil 3.21 Izmir Kruvaziyer Liman Alan1 Nazim imar Plam1 Degisikligi (Basbakanlik Ozellestirme
Idaresi Baskanlig1, 2015b)

Izmir Yiik Limani Nazim Imar Plami Degisikligi (03.11.2015): Basbakanlik
Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 tarafindan 03.11.2015 tarihinde onanmis olan plan
1/25.000 olgekli izmir Yiik Limam Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plam
Degisikligi hiikiimleri dogrultusunda hazirlanmistir. “Jeolojik agidan 6nlem alinmasi
gerekli alan” olarak belirtilmis olan izmir Yiik Limam smurlari igerisinde liman
fonksiyonuna ek olarak lojistik tesis alani bulunmaktadir. Lojistik tesis alani plan
hiikiimlerinde “kara, demir, deniz ve hava yollartyla tasimacilik faaliyetlerine yonelik
tiim depolama, dagitim ve destek hizmetlerinin yiiriitiildiigii alandir. Bu alanda TCDD
Genel Miidiirliigi tarafindan kullanilmak iizere; konteyner alanlari, antrepo ve depo,

yiikleme ve bosaltma gibi tiim lojistik ve tasimacilik birimleri ve konaklamayi da
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iceren kullanimlar yer alabilir” ifadesi ile tanimlanmaktadir. Buradan hareketle yiik
limaninin ulagim baglantilarmin giiclendirilmesinin ve etkinliginin arttirilmasinin
hedeflendigini séylemek miimkiindiir (Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanligi,

2015¢).
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Sekil 3.22 izmir Yiik Limam Nazim Imar Plami Degisikligi (Basbakanlik Ozellestirme Idaresi
Bagkanlig1, 2015c)

Izmir Yiik Limant Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plami Degisikligi
(02.05.2016) [1/25000 Olgek]: Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 tarafindan
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03.11.2015 tarihinde onanan Izmir Yiik Limani Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre
Diizeni Plan1 Degisikligi’ne, liman igerisindeki yiiksek yapi yogunlugu nedeniyle
Izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan itiraz edilmis ve agilan dava sonucunda
03.11.2015 tarihinde onanan plan iptal edilmistir. Itiraz dogrultusunda hazirlanmus
olan plan Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 tarafindan 02.05.2016 tarihinde
onanmigtir. 03.11.2015 tarihinde onanan planin iptal gerekgesinin yapi yogunlugu
olmasi sebebiyle, dlcegi geregi yap1 yogunlugu detayindan yoksun olan 1/25000
Ol¢ekli planlar arasinda plan kararlar1 ve fonksiyon dagilimi agisindan bir farklilik
bulunmamaktadir (Basbakanlik Ozellestirme idaresi Baskanlig1, 2015a; Basbakanlik
Ozellestirme Idaresi Baskanlig1, 2016a).
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Sekil 3.23 izmir Yiik Limani izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi (Basbakanlik
Ozellestirme idaresi Bagskanligi, 2016a)
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Tzmir Kruvaziyer Liman Alant Nazim Imar Plam Degisikligi (02.05.2016):
Bagsbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 tarafindan 03.11.2015 tarihinde onanmus
olan plan, 03.11.2015 tarihinde onanmis olan Izmir Kruvaziyer Liman Alan1 Nazim
Imar Plam Degisikligi ile fonksiyonlar ve fonksiyonlarm dagilimi1 konusunda farklilik
gostermektedir. 2015 yilina ait planda “resmi kurum alan1” olarak belirlenmis alan,
emsal kosullar1 ve kapladigi alan itibariyle ayn1 kalmak kosuluyla “kamu hizmet
alan1” olarak degistirilmistir. 2015 yilina ait plan notlarinda yer alan “emsal dikkate
aliarak hesaplanacak katlar alan1 toplaminin %25,34’ii terminal ve teknik hizmetler
alani, %57,42’si turizm tesis alani, %5,07’si yonetim hizmetleri alani, %7,60°1 ticaret
alan1 ve %4,57’si ise kiiltiirel tesis alan1 i¢in ayrilacaktir” ifadesinin yerini “emsal
dikkate alinarak hesaplanacak katlar alan1 toplaminin %25,02’si terminal ve teknik
hizmetler alani, %56,72’si turizm tesis alani, %5°1 yonetim hizmetleri alani, %7,5’1
ticaret alan1 ve %35,75°1 ise kiiltiirel tesis alani i¢in ayrilacaktir” ifadesi almistir. Ayrica
planda daha onceki planlardan farkli olarak “kruvaziyer gemilerin yanasma, yolcu
indirme-bindirme ve bekleme amaciyla kullanacaklar alanlardir” seklinde tanimlanan

deniz alam yer almaktadir (Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanligi, 2016b).
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Sekil 3.24 Izmir Kruvaziyer Liman Alan1 Nazim Imar Plam1 Degisikligi (Basbakanlik Ozellestirme
Idaresi Baskanlig1, 2016b)
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Izmir Yiik Limani Ilave ve Revizyon Nazim Imar Plani (02.05.2016): Basbakanlik
Ozellestirme Idaresi Baskanligi tarafindan 02.05.2016 tarihinde onanmis olan plan,
03.11.2015 tarihinde onanmis olan Izmir Yiik Liman1 Nazim Imar Plan1 Degisikligi’ne
gore ek plan notlarina sahiptir. Yapilan degisiklikler ve ekler yapi yiiksekligine
iliskindir. 2015 planinda yer alan “mevcut yapilarin ekonomik émriinii tamamlayip
yikilip yeniden yapilmasi durumunda bina yiiksekligi 30,50 metreyi gegmeyecektir”
hikmii “mevcut yapilarin ekonomik Omriinii tamamlayip yikilip yeniden yapi
yapilmast durumunda bina yiiksekligi 21,50 metreyi gecmeyecektir” hiikkmii ile
degistirilmistir. Buna ek olarak 2015 planinda hakkinda bir plan notu bulunmayan
destek ve yonetim birimleri i¢in emsal:0,05 olarak belirlenmis ve “deniz feneri, trafo
kontrol kulesi, silo vb. gibi yapilar i¢in yiikseklik sinirlamasi yoktur, bu tiir yapilar i¢cin
teknolojinin gerektirdigi yiikseklik esas alinacaktir” hitkmii eklenmistir (Basbakanlik
Ozellestirme Idaresi Baskanlig1, 2016¢).

Bagbakanlik Ozellestirme Idaresi Bagkanlhig: tarafindan dort farkli (izmir Limani,
Salhane, Halkapinar, Mersinli) alana iligkin 2008-2016 yillar1 arasinda onanmig
1/5000 ve 1/25000 6lgekli toplam 12 plan bulunmaktadir. Planlar yoluyla YKM nin
birbirlerinden farkli noktalarda konumlanmis parseller 6zel sektor ve kamu sektoriiniin
proje iiretebilmesi amaciyla merkezi yonetim eliyle 6zellestirilmistir. Ozellestirilen
alanlarda Folkart Towers, Mahall Bomonti Izmir ve izmir Kruvaziyer Limani-izmir
Yik Limani gibi prestijli ve biiyiikk projelerin konumlandirildigr goriilmektedir.
Buradan hareketle merkezi yonetimin YKM’de yasanan mekanin yeniden iiretimi
sirecinde dogrudan alanda proje iiretmek yerine 0Ozel sektoriin faaliyetini
kolaylagtiracak hamleler araciligiyla yer aldigini sdylemek miimkiindiir. Merkezi
yonetimin boyle bir tutum i¢inde olmasi ise 6zel sektoriin hareketini kolaylastiran/6zel
sektor hareketliligi i¢in faaliyet gdsteren neoliberal devlet anlayis1 dogrultusunda

hareket ettigini gostermektedir.
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Sekil 3.25 izmir Yiik Limani flave ve Revizyon Nazim imar Plani (Bagbakanlik Ozellestirme Idaresi

Bagkanligi, 2016¢)

Izmir Ili, Konak Il¢esi, Kurucay ve Umurbey Mahalleleri, 7839 Ada 1 Parsel,
7840 Ada 1 Parsel, 1384 Ada Muhtelif Parseller, 1445 Ada Muhtelif Parseller, 1448
Ada Mubhtelif Parseller ve Yakin Cevresine Iliskin 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plan
Degisikligi (10/05/2017): Kurucay ve Umurbey Mahallelerinde yer alan TARIS
Zeytin ve Zeytinyagi Birligi’ne ait parsellere iliskin plan, Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 tarafindan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin doniistiiriilmesi ile 644
sayill KHK ve 3194 sayili Imar Kanunu uyarica 10.05.2017 tarihinde onanmistr.
Plan, 2011 yilinda onanmis olan 1/5000 Izmir Yeni Kent Merkezi Nazim imar Plam
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fonksiyonlarinda degisim ve onanan 1/5000 6lc¢ekli plan dogrultusunda hazirlanan

1/1000 dlgekli Uygulama Imar Degisikligi ile alanda yap1 yogunlugunun degistirilmesi

kararlarimi icermektedir. 2017 yilinda onanan plan ile 2011 yilina ait Nazim imar

Planinda yer alan Turizm, Ticaret, Kiiltiir kullanimlar1 Ticaret, Turizm, Konut

kullanimi olarak diizenlenmis, yeni ulasim akslar1 ve Ibadet Alani (Camii), Egitim

Tesis Alam, Ozel Egitim Tesisi Alam1 kullanim kararlar1 eklenmistir (Cevre ve

Sehircilik Bakanligi, 2017a; Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2017b).

iZMIR iLi, KONAK ILCESI, KURUCAY VE UMURBEY MAHALLELERI,
7839 ADA 1 PARSEL, 7840 ADA 1 PARSEL, 1384 ADA MUHTELIF PARSELLER,
1445 ADA MUHTELIF PARSELLER, 1448 ADA MUHTELIF PARSELLE -
YAKIN CEVRESINE ILISKIN
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Sekil 3.26 izmir ili, Konak lgesi, Kurugay ve Umurbey Mahalleleri, 7839 Ada 1 Parsel, 7840 Ada 1
Parsel, 1384 Ada Muhtelif Parseller, 1445 Ada Muhtelif Parseller, 1448 Ada Muhtelif Parseller ve
Yakin Cevresine Iliskin 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan1 Degisikligi (Cevre ve Sehircilik Bakanlig,

2017a)
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BOLUM DORT
BUYUK OLCEKLi KENTSEL PROJELER ARACILIGIYLA iZMiR YENi
KENT MERKEZINDE MEKANIN YENIDEN URETIMi

Alsancak Liman arkasi ile Turan arasinda kalan yaklasik 480 hektarlik alanin 2003
yilinda 1/5000 6lgekli izmir Yeni Kent Merkezi Nazim imar Plani ile birlikte Yeni
Kent Merkezi ilan edilmesi ile birlikte alan, biiylik 6lgekli yatirimlarin odak noktasi
haline gelmistir. YKM i¢in gelistirilen iist ve alt 6lgekli planlar neoliberal kentlesme
pratiklerinin uygulanabilmesi i¢in uygun yasal zemini ve kosullar1 hazirlamis ve
doniigiimiin genel ¢ergevesini ¢izmistir. Neoliberal kentlesme siirecinin okunabilmesi
i¢in alanda yer se¢mis biiyiik 6lgekli kentsel projelerin incelenmesi gerekmektedir. Bu
noktada projelerin sahip olduklar1 fiziki nitelikler, yer sectikleri alan, yatirim bedelleri,
yatirimeilari, gergeklestirilme yillart ve prestij unsurlart biiylik 6neme sahiptir.
Projeler yalnizca yer aldiklar1 parselde degil yakin ¢evresinde ve dolayli olarak kent
tizerinde de birtakim temel doniisiimlere sebep olmaktadir. Planlarin hedef yili olan
2030°da YKM yatirimlarinin toplam degerinin 18 milyar USD’nin {izerinde olmasi
beklenmektedir (Hiirriyet, 2015). Bu durum YKM nin sermayenin, izmir’deki baslica
yatinm odagi haline geldiginin gostermenin yani sira YKM’nin rant eksenli bir

doniisiim siirecine sahne olacagina isaret etmektedir.

Sekil 4.1 Izmir Yeni Kent Merkezi 2030 (Ege Postas1, 2015)
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YKM’de yasanmakta olan rant eksenli doniislimiin ortaya konabilmesi igin
dontigiimiin  tasiyicilar1  olan Dbiiyiikk Olgekli kentsel projelerin incelenmesi
gerekmektedir. Ancak siirecin desifrasyonu i¢in biiyiik 6cekli kentsel projeler kadar
alan1 doniistliiren vizyonun ve bu vizyona karsi ¢alisan diren¢ mekanizmalarinin
varliginin incelenmesi olduk¢a 6nemlidir. Bu noktada YKM siirecindeki rant eksenli
dontisiime kars1 en giiglii direnci gosteren STK’lar arasinda sayilan TMMOB’a bagh
Izmir Sehir Plancilar1 Odasi’nin 2018 yilinda yayinladigi basin aciklamasi oldukca
onemlidir (Sekil 4.2).

Sekil 4.2 YKM ve yakin gevresindeki pargacil planlar (Izmir Sehir Plancilari Odast, 2018)

Izmir Plancilar Odas1 bu ¢alisma ile birlikte YKM nin en hizl1 doniisen Salhane ve
Liman Arkas1 Bolgesi ile bolgeleri birbirinden ayiran kentin en 6nemli ulasim
akslarindan olan Yesildere Caddesi ile Ankara Caddesi’nin gevresinde yer alan
parcacil panlar1 gostermektedir. Parsel bazinda olan parcacil planlar kentsel rantin en
yiiksek oldugu alanlarda, sermaye lehine hazirlanmalar1 nedeniyle oldukga kritik bir
oneme sahiptir. Calisma’da Izmir Sehir Plancilar1 Odasi1 Izmir’in kent merkezinde

yasanan siireci su sekilde ifade etmektedir:

Izmir biitiiniinde 6zellikle kentin rant odaklarinda yer alan ve gesitli sermaye

gruplarinin elinde bulunan ya da eline gecen arazi parcalar1 6zelinde imar plani
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degisikligi yapildigi, kentin ihtiyaglarindan olan park alani digindaki kullanim
kararlariin (egitim, saglik, sosyal ve kiiltiirel tesisler, dini tesisler, belediye hizmet
alanlari, ulasim altyapisi i¢in gerekli alanlar ve diger teknik ve sosyal altyapi
alanlar1) gozetilmedigi, imar planlarinin biitiinciil bir yaklasimla ele alinarak revize
edilmedigi ve tatmiyla sermaye gruplarinin rantsal talepleri dogrultusunda

gerceklestigi goriilmektedir (Izmir Sehir Plancilar1 Odasi, 2018).

Izmir Sehir Plancilar1 odasinin basm aciklamasi kentte yasanan neoliberal
kentlesme siirecinin YKM nin yani sira YKM ¢evresinde de oldukea giiclii bir bigimde
yasanmakta olduguna dikkat ¢cekmektedir. Basin agiklamasiyla birlikte yasanmakta
olan siirecin planlamanin temel ilkesi olan kamu yarar1 kavramiyla ¢elisiyor oldugunu
ifade ederken siire¢ icerisinde iiretilen planlarin hukuka ve bilime aykir1 olduklarinin
alim1 ¢izmektedir. Bu nedenle Izmir Sehir Plancilart Odasi kamu yararmin
asindirilmamasi igin siirece karst hukuki miicadelelerinin devam edecegini ifade
etmektedir (Izmir Sehir Plancilar1 Odas1 2018). Bu noktada Izmir Sehir Plancilar1 odasi
basin aciklamasi kentte yasanmakta olan siirecin aktdrlerini gozler 6niine sermesi ve
bu siirece karsi kentteki direnci gostermesi agisindan olduk¢a onemlidir. Buradan
hareketle YKM’de ve kentte yasanmakta olan neoliberal kentlesme siirecinin,
Tiirkiye’de neoliberal kentlesmenin ana odagi olan Istanbul’da yasanan siirec ile
benzer bir sekilde ilerlemekle birlikte 6nemli bir direng mekanizmasiyla kars1 karsiya
kaldigin1 sdylemek miimkiindiir. Bu noktada ¢aligma kapsaminda amacglanan YKM’de
yasanan slirecin ortaya konmasi yalnizca neoliberal kentlesmenin YKM’yi ne sekilde
ve nasil dontistiiriildiigiiniin desifrasyonunu sagladigi icin degil ayn1 zamanda siirecin
kamu yarar1 odagina ¢ekilebilmesi agisindan da gerekli verileri sundugu i¢in olduk¢a

onemlidir.

4.1 izmir Yeni Kent Merkezinin Déniisiimii ve Biiyiik Olcekli Kentsel Projeler
YKM igerisinde yer alan ve yer almasi planlanan projeler incelendiginde 20

projenin 6n plana ¢iktig1 goriilmektedir. YKM’deki kentsel mekéanin yeniden

iiretilmesi slireci; yatirnm maliyetleri, miilkiyet dokusunda yasanan degisiklik ve kent

siliietini dogrudan etkilemeleri sebebiyle s6z konusu 20 proje ekseninde agiklanmaya
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calisilmigtir. S6z konusu 20 proje, ¢alismanin yapildigr yil aralifinda reel olarak
YKM’de yer almis ve yer alacagi kesinlesmis projeler arasindan segilmistir. YKM’de
yer alan yatirimlar incelendiginde insaat ve proje asamasindaki yatirimlarin yirmi
yillik siire¢ igerisinde tamamlanmis projeler ile yaklasik olarak esit sayida oldugu
goriilmektedir. Buradan hareketle sermayenin YKM’ye zaman igerisinde daha fazla
yogunlastigini sOylemek miimkiin olmaktadir. Proje dagilimlar1 agisindan ise kiyi
seridinin ve Altinyol ile Ankara Asfalti’nin kesistigi alanin, alanin geri kalanina gore

daha hizl1 bir doniisiime sahne oldugu gézlenmektedir.

Tablo 4.1 izmir Yeni Kent Merkezi’'nde 6ne ¢ikan projeler (Ater Tower, b.t.; Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi , b.t.; Ege Perla, b.t.; Folkart Towers, b.t; Folkart Vega, b.t.; Haber 7, 2016; Mahall Bomonti
Izmir, b.t.; Megapol Cars1 Kule, b.t.; Megapol Group, b.t.; Mistral Izmir, b.t.; My Plaza, b.t.; My Way,
b.t.; Novus Ventus, b.t.; Ronesans Konut, b.t.; Sur Yapi, b.t.; Tekfen Gayrimenkul, b.t.; Yapitsan Insaat,

b.t.; Yenibir Insaat, b.t. verilerinden diizenlenmistir)

Nuplrl(:ljream Proje Ad1 Siire¢
1 Izmir Turan Karma Kullanim Proje Asamast
2 [zmir Marina Park Proje Asamast
3 My Plaza Tamamland1
4 Megapol Tower Tamamland1
5 Bayrakli Yat Limani Projesi Proje Asamasi
6 Folkart Towers Tamamlandi
7 Hilton Garden Inn Tamamlandi
8 Novus Ventus Tamamlandi
9 Sunucu Plaza Tamamlandi
10 Ege Perla Tamamland1
11 MyWay Bayrakli Kule Proje Asamast
12 Mistral izmir Tamamland1
13 Ater Tower Tamamland1
14 [zmir Konak Karma Kullanmim Projesi Proje Asamast
15 [zmir Limani Projesi Proje Asamasi
16 Mabhall Bomonti izmir Insaat Asamasi
17 Folkart Vega Insaat Asamasi
18 Tarig Tower Proje Asamast
19 Ege Mabhallesi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi Proje Asamast
20 Megapol Carsi Kule Tamamland1
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Sekil 4.3 YKM’de 6ne ¢ikan projelerin dagilimi (Google Earth,2018 verilerinden diizenlenmistir.)

Izmir Turan Karma Kullamim Projesi: Proje alan1 Turan bolgesinde, Anadolu
Caddesi iizerinde yer almaktadir. Proje alanina iliskin 1/1000 &lgekli Uygulama Imar

Planinda “Ticaret-Turizm Alan1” kullanim karar1 bulunmaktadir. Buna ek olarak proje
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alaninin sinirlar igerisinde kalan yapi adasinda yapilasma kosullar1 0,45 TAKS ve
3,50 KAKS olarak belirtilmistir (Sekil 4.4).

Sekil 4.4 Uygulama imar planinda Izmir Turan Karma Kullanim Projesi alan1

600.000.000 TL yatirim maliyetine sahip olan Izmir Turan Karma Kullanim
Projesi, Ankara merkezli Ronesans Gayrimenkul tarafindan yiiritilmektedir.
YKM’nin Turan bolgesinde yer alan iki proje arasinda hayata gegirilecek ilk proje
olmakla birlikte tahmini bitis yilina sahip tiim projeler arasinda en son hayata
gegirilecekler arasinda yer almaktadir (Tablo 4.2). Bununla birlikte siire¢ igerisinde
blok sayisi, yap1 yiiksekligi ve fonksiyonlarin dagilimi gibi tasarim unsurlar agisindan
projenin farkli asamalardan gegtigi goriilmektedir (Sekil 4.5; Sekil 4.6). Proje 2019
yilinda tamamlanmas1 beklenen Mahall Bomonti Izmir projesi ile birlikte ¢alisma
kapsaminda incelenen projeler arasinda en ge¢ tamamlanacaklar arasinda yer
almaktadir. Buna ek olarak yine Mahall Bomonti Izmir ile benzer sekilde proje alan
icerisinde korunacak olan tescilli bir yap1 bulunmaktadir. Yasanan tasarim
degisiklikleri sebebiyle proje baslangi¢ yilinin belirtilen tarihten daha ileri bir tarihe
uzamasi sebebiyle projenin tahmini bitis yilindan daha geg bir tarihte bitirilmesi olasi

goriinmektedir.
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Tablo 4.2 izmir Turan Karma Kullanim Projesi detaylar1 (Ronesans Konut, b.t.; 3D Konut, b.t.; Insaat
Yatirim, 2015 verilerinden diizenlenmistir.)

Yatirime Profili Ulusal Sermaye (Merkez Ankara)

Yatirimeir Kurulus Ronesans Gayrimenkul

Yatirimer Firmamn Diger Yatirim Alanlart | Insaat, Emlak, Enerji

Yatirnm Maliyeti (TL) 600.000.000**

Projenin icerdigi Fonksiyonlar Ofis, Konut, AVM

Toplam Ingaat Alami (m?) 277.930

Proje Baslangic Yili* 2016**

Proje Bitis Yili 2020

icerdigi Birim Sayisi - 8.000 m? Ticaret Alan N
- 32.000 m? Ofis ve Konut (350 birim konut)

Blok Sayis1 3

Yiikseklik 36 kat (Yaklagik 150 metre)

* Proje baglangic ve bitis yillar1 ifade edilirken biitin tasarim siireci degil projenin hayata gegirilme
siiresi dikkate alinmistir.
** Planlanan tarihte alanda ¢alisma baglamamustir.

Sekil 4.5 Izmir Turan Karma Kullanim Projesi tasarim ¢alismalar1 ve son tasarim (Tinypic, b.t.; imgur,

b.t.; 3D Konut, b.t. verilerinden diizenlenmistir.)

Sekil 4.6 izmir Turan Karma Kullanim Projesi detaylar1 (RGY, 2016 verilerinden diizenlenmistir.)

Izmir Marina Park: Proje alan1 Turan bblgesinde, Anadolu Caddesi iizerinde yer
almaktadir. Proje alam smirlar icerisinde 1/1000 dlgekli Uygulama imar Planinda
“Ticaret-Turizm Alam1”, “Ticaret Alam” ve “Park” kullanim Kkararlarin
bulunmaktadir. Proje alani igerisinde yapilasma kosullart Ticaret-Turizm Alaninda
0,45 TAKS ve 3,50 KAKS, Ticaret Alaninda ise 0,30 TAKS ve 0,60 KAKS olarak
belirtilmistir (Sekil 4.7).
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Sekil 4.7 Uygulama imar planinda Izmir Marina Park proje alam

Istanbul merkezli Sur Yap: tarafindan yiiriitiilen Izmir Marina Park 121.000 m?
ingaat alan1 ve 610.000.000 TL yatirim maliyeti ile 6ne ¢ikan yiiksek prestijli projeler
arasinda yer almaktadir. Proje ofis, konut, AVM, otel, marina kullanimlarinm
barindirmasi agisindan sebebiyle YKM’nin en kompleks projesi olmakla birlikte
icerisinde marina barindiran tek 6zel sektor projesi olma 6zelligini de tasimaktadir
(Tablo 4.3).

Tablo 4.3 izmir Marina Park proje detaylart (Sur Yapi, b.t.; Ingaat Yatirim, 2015 verilerinden

diizenlenmistir.)

Yatirimei Profili

Ulusal Sermaye (Merkez Istanbul)

Yatirimci Kurulus

Sur Yap1

Yatirimcel Firmanin Diger Yatirim Alanlan

Insaat, Emlak, Enerji

Yatirnm Maliyeti (TL)

610.000.000

Projenin icerdigi Fonksiyonlar

Ofis, Konut, AVM, Otel, Marina

Toplam Ingaat Alanmi (m?)

121.000

Proje Baslangic Yii Belirtilmemis
Proje Bitis Yil 2020
- 42.000m? kiralanabilir alan
Icerdigi Birim Sayis1 - 140 adet magaza
- 180 yat kapasitesi
Blok Sayisi 1
Yiikseklik 35 kat (Yaklagik 150 metre)

Yap1 yiiksekligi agisindan yaklasik 150 m yiikseklik ile alanin kuzeyinde yer segmis

en yiiksek yapilar arasinda yer almakta olup projenin yine ayni yiikseklige sahip izmir
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Turan Karma Kullanim Projesi ile birlikte Turan bolgesinin siliieti lizerinde biiyiik

degisiklige sebep olacagi diisiiniilmektedir Ancak heniiz tasarim asamasinda olmasi

sebebiyle proje ile ilgili daha detayl bilgi bulunmamaktadir.

Sekil 4.8 izmir Marina Park proje detaylar1 (Emlak Biilten, b.t. verilerinden diizenlenmistir.)

My Plaza: Proje alani Salhane bolgesinde, Anadolu Caddesi iizerinde yer
almaktadir. Proje alanma iliskin 1/1000 dlgekli Uygulama imar Planinda “Ticaret-
Turizm Alan1” kullanim karar1 bulunmaktadir. Ticaret-Turizm Alaninin yapilagsma

kosullar1 0,35 TAKS ve 3,00 KAKS olarak belirtilmistir (Sekil 4.9).

Sekil 4.9 Uygulama imar planinda My Plaza proje alani

Yerel sermaye (First Class Gayrimenkul) projesi olan My Plaza’nin 50.000.000 TL
yatirim maliyeti ve 85 metre ylikseklik ile YKM’de yer se¢mis diger projeler arasindan
styrilamadigr goriilmekle birlikte g¢alismalarmin 2000 yilinda basladigi proje, proje
baslangic yillar1 agisindan bakildiginda calismalarinin bélgenin 2003 yilinda 1/5000

olgekli Izmir Yeni Kent Merkezi Nazim imar Plani ile yeni kent merkezi olarak ilan
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edilmesinden Once ¢aligmalarina baslanan tek proje olmasi sebebiyle Onemlidir.
Bununla birlikte 11 yillik insaat siireci sebebiyle YKM’deki en uzun soluklu proje
oldugu goriilmektedir. Ancak insaat siirecinin uzunlugu nedeniyle YKM’de 2006
yilinda ingaata baslanip 2010 yilinda tamamlanan Sunucu Plaza’dan sonra hayata

gecirilen ikinci gokdelen olmustur (Tablo 4.4).

Tablo 4.4 My Plaza proje detaylar1 (Ronesans Konut, b.t.; My Plaza, b.t.; Sky Scraper, b.t. verilerinden

diizenlenmistir.)

Yatirime Profili Yerel Sermaye (Merkez Izmir)
Yatirime1 Kurulus First Class Gayrimenkul
Yatirimer Firmanin Diger Yatirnm Alanlar1 | Ingaat, Emlak

Yatirnm Maliyeti (TL) 50.000.000

Projenin icerdigi Fonksiyonlar Ofis

Toplam Ingaat Alam (m?) 20.000

Proje Baslangi¢ Yili 2000

Proje Bitis Yili 2011

Igerdigi Birim Sayist 80 adet ofis

Blok Sayis1 1

Yiikseklik 85 metre (26 kat)

Sekil 4.10 My Plaza goriiniis (Ege Makine, b.t., Proje Pedia, b.t.; Instagram, b.t. verilerinden

diizenlenmistir.)

Megapol Tower: Proje alan1 Salhane bolgesinde, Anadolu Caddesi iizerinde yer
almaktadir. My Plaza ile ayn1 yap1 adas1 lizerinde yer alan proje alanina iligkin 1/1000
oleekli Uygulama Imar Planinda “Ticaret-Turizm Alan1” kullanim karar
bulunmaktadir. Ticaret-Turizm Alaninin yapilasma kosullar1 0,35 TAKS ve 3,00
KAKS olarak belirtilmistir (Sekil 4.11).
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Sekil 4.11 Uygulama imar planinda Megapol Tower alani

Yerel sermaye olan Megapol Group’un 2010 yilinda tamamlanan Sunucu Plaza ile
birlikte YKM’deki ikinci projesi olan Megapol Tower, 45.000.000 TL yatirim maliyeti
ve 100 metre yiikseklik ile komsu parselinde bulunan 50.000.000 TL yatirim maliyeti
ve 85 metre yiikseklige sahip My Plaza ile birlikte yerel sermayenin kiigiik olgekli
yatirimlari arasinda yer almaktadir (Tablo 4.5). Buna ek olarak metrekare birim fiyati
agisindan bakildiginda 4.000 TL ile en disiik degere sahip projelerden biri olmakla

birlikte Megapol Tower’1n ofis birimlerinin tamami satilmis bulunmaktadir.

Tablo 4.5 Megapol Tower proje detaylari (Megapol Group, b.t.; Sahin, 2010; Proje Pedia, b.t.

verilerinden diizenlenmistir.)

Yatirimel Profili Yerel Sermaye (Merkez izmir)
Yatirimer Kurulus Megapol Group
Yatirimei Firmanin Diger Yatirim Alanlar1 | Insaat, Emlak, Enerji
Yatirnm Maliyeti (TL) 45.000.000

Projenin Icerdigi Fonksiyonlar Ofis

Toplam Ingaat Alani (m?) 31.250

Proje Baslangi¢c Yili 2009

Proje Bitis Yih 2012

Satis Bedeli m? birim fiyat1 4.000 TL
I¢erdigi Birim Sayist 260 adet ofis

Blok Sayisi 1

Yiikseklik 100 metre (26 kat)

Sekil 4.12 Megapol Tower goriiniis (Megapol Group, b.t.; Tinypic, b.t. verilerinden diizenlenmistir.)
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Bayrakl Yat Limani Projesi: Proje alan1 Salhane bolgesinde, Anadolu Caddesi
lizerinde, 1/1000 6l¢ekli Uygulama Imar Planinda “Park” kullanim kararindan cephe
alacak sekilde, Izmir Kérfezi iizerinde yer almaktadir (Sekil 4.13). Proje konumu
itibariyle CED Raporu hazirlanmasin1 gerekli kilmaktadir. Bu kapsamdaki CED

raporu ise 2013 yilinda hazirlanmistir.

Sekil 4.13 Uygulama imar planinda Bayrakli Yat Liman1 Projesi alam

Tablo 4.6 Bayrakli Yat Limani Projesi detaylar1 (Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi, 2013;
Deniz, 2016; Deniz Haber, 2016 verilerinden diizenlenmistir.)

Yatirimei Profili Ulusal Sermaye (Merkez Istanbul)
Ulastirma, Denizcilik Ve Haberlesme Bakanligi
Altyap1 Yatirimlar: Genel Miidiirligi™*
Yatirimci Firmanin Diger Yatirinm Alanlar: Insaat, Emlak

Yatirimc1 Kurulus

Yatirim Maliyeti (TL) Belirtilmemis
Projenin icerdigi Fonksiyonlar Marina**

Toplam Ingaat Alam (m?) 103.500

Proje Baslangi¢c Yili Belirtilmemis

Proje Bitis Yili Belirtilmemis
icerdigi Birim Sayisi 500 adet yat kapasitesi

* Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi Altyap1 Yatirimlart Genel Miidiirliigii adina yiiklenici
firma olarak Nokta nsaat belirlenmistir.

**Bayrakli Yat Limani’nin “bes ¢ipali yat limani1” olarak hizmet vermesi 6ngoriildiigiinden Deniz
Turizmi Yonetmeligi uyarinca proje igerisinde bakim onarim tesisleri, tenis kortu, yiizme havuzu veya
plaj yeri, aletli jimnastik, masaj, sauna, hamam imkanlarinin saglandig iiniteler, satis iiniteleri, sosyal
tesis, lokanta veya kafeterya, helikopter pisti, sergi, konser ve eglence mekanlarinin bulunmasi
gerekmektedir (Ulagtirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi, 2013).

Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi tarafindan Bayrakli Yat Limani
Projesi CED Raporu 2013 yilinda hazirlanmigtir. Bakanlik tarafindan hazirlanan
1/5000 dlgekli Nazim ve 1/1000 dlgekli Uygulama imar Planlar1 Ocak 2016°da Izmir

Valiligi Izmir Cevre ve Sehircilik Miidiirliigii’nde askiya ¢ikarilmistir. Aski siiresi
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i¢inde Izmir Biiyiiksehir Belediyesi ve Bayrakli Belediyesi plana itiraz etmistir (Deniz,
2016; Denizhaber, 2016). Projenin CED raporunda Bayrakli Yat Liman1 projesinin
yani sira Izmir’de yapilmasi planlanan proje alanina 2 deniz mili mesafede Karsiyaka
Yat Limani, 20 deniz mili mesafede Cesmealt1 Yat Limani ve 55 deniz mili mesafede
Sakran Yat Limam ve Turan’da yapilmas1 planlanan 0,5 deniz mili mesafedeki izmir

Turan Yat Limani projelerinden s6z edilmektedir.

Onceki planlarda Turan bdlgesinde konumlandirilmis olan projenin yer seciminin
degistirilerek Salhane bolgesine cekilmesi ve plana itirazlar projenin tasarim
asamasinda kalmasina sebep oldugundan proje ile ilgili detayli bilgi temin

edilememektedir.

= f N WY i

Sekil 4.14 Bayrakli Yaf Liman1 CED raporunda proje detay1 (Ulagtirma, Denizcilik ve Haberlesme
Bakanligi, 2013)

T
|

1 T 7

Folkart Towers: Proje alan1 Salhane bolgesinde, Manas Bulvar iizerinde yer
almaktadir. Proje alanma iliskin 1/1000 6l¢ekli Uygulama Imar Planinda “Merkezi Is
Alan1 (MiA) (1.Derece Merkez)” kullanim karar1 bulunmaktadir. Merkezi Is Alaninin
yapilasma kosullar1 0,40 TAKS ve 3,50 KAKS olarak belirtilmistir (Sekil 4.15).
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Sekil 4.15 Uygulama imar planinda Folkart Towers proje alani

Tekel Tiitiin Depolarinin Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 tarafindan 6zellestirilen
arazisi lizerinde yer alan Folkart Towers, 28.01.2008 tarihli Izmir 1li Karsiyaka ilcesi
Salhane Mabhallesi 1134 Ada, 4 Parsel 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ile tipki
Bayrakli Yat Liman1 Projesi gibi dogrudan Bakanligin plan degisikligiyle giindeme
gelmistir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2008). Bu sebeple merkezi yonetimin
YKM’ye dogrudan miidahalesinden séz etmek miimkiindiir. Istanbul merkezli Folkart
Yap1’nin projesi olan Folkart Towers, YKM’de ulusal sermayenin yiiriittiigii ilk proje
olmanin yani sira 450.000.000 TL yatirim maliyeti ile kendisinden once insa edilmis
olan 45.000.000 TL yatirim maliyetli Megapol Tower, 50.000.000 TL yatirim
maliyetli My Plaza ve 85.000.000 TL yatirim maliyetli Sunucu Plaza projelerinin
toplam maliyetlerinin iki katindan daha fazla maliyetli olmas1 ve projenin icerdigi
fonksiyonlar (karma kullanim) sebebiyle proje 6lgegi konusunda yeni bir donemi
baslattigini sdylemek miimkiindiir (Tablo 4.7). Proje, yatirrm maliyetindeki artisin
yam sira 200 metrelik yiiksekligi ile insa edildigi 2014 yili itibariyle izmir’in en
yiiksek binasi, Tiirkiye’nin en yiiksek tiglincii kulesi ve Avrupa’nin en yiiksek besinci
ikiz kuleleri gibi tinvanlara sahip olmasi sebebiyle YKM’de yer segen projeler i¢in
prestij kavramini giindeme getirmesi agisindan 6nemli bir nokta yer almaktadir. Ancak
Folkart Towers, 216 metre yiikseklige sahip olmasi planlanan Mistral izmir’in
tamamlanmasi ile Izmir’in en yiiksek yapisi olma {invanini kaybedecektir (Sky

Scraper, b.t.).
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Tablo 4.7 Folkart Towers proje detaylar1 (Folkart Towers, b.t.; Sabah, 2015b verilerinden

diizenlenmistir.)
Yatirimei Profili Ulusal Sermaye (Merkez Istanbul)
Yatirimeir Kurulus Folkart Yap1
Yatirrmer Firmamn Diger Yatirim Alanlar1 | ingaat, Makine Sanayi, ilag Sanayi
Yatirim Maliyeti (TL) 450.000.000
Projenin icerdigi Fonksiyonlar Ofis, Konut, AVM
Toplam Ingaat Alam (m?) 150.000
Proje Baslangi¢c Yili 2011
Proje Bitis Yi 2014
Satis Bedeli $251.000 - $670.241*
Igerdigi Birim Sayisi : %% |1dr§t4|§1%n£et birim
Blok Sayisi 2
Yiikseklik 200 metre (47 kat)

Sekil 4.16 Folkart Towers goriiniis (Folkart, b.t.; Instagram, b.t.; Dekoral, 2014 verilerinden

diizenlenmistir.)

Hilton Garden Inn: Proje alan1 Salhane bolgesinde, Anadolu Caddesi tizerinde yer
almaktadir. Proje alanina iliskin 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planinda “Ticaret-
Turizm Alani” kullanim karari bulunmaktadir. Ticaret-Turizm Alaninin yapilagsma

kosullar1 0,35 TAKS ve 3,00 KAKS olarak belirtilmistir (Sekil 4.17).

1ZMIR KORFEZ

Sekil 4.17 Uygulama imar planinda Hilton Garden Inn proje alani

85.000.000 TL yatirim maliyeti ile Hilton Garden Inn yerel sermayenin uluslararasi

sermaye i¢in insa faaliyetlerini yiiriittiigii, YKM’de yalnizca otel fonksiyonuna sahip
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tek projedir (Tablo 4.8). Yapi, yaklasik 50 metrelik yiiksekligi ile kent siliieti tizerinde
biiylik bir etkiye sahip degildir. Ancak kiy1 seridinde yer almasi sebebiyle gorsel
acidan oOne cikan bir konumda bulunmaktadir. Bununla birlikte yapi, YKM’nin
ozellikle kiy1 seridine atanan turizm fonksiyonuna uygun olarak gerceklesen ilk proje

olmasi sebebiyle 6nemli bir noktada konumlanmaktadir.

Tablo 4.8 Hilton Garden Inn proje detaylar1 (Ege Postasi, 2015; Yapitsan Insat, b.t., Altan, 2017

verilerinden diizenlenmistir.)

Yaturimer Profili Yerel Sermgye; (Merke% i"ZI.l.lir) [Uluslararas1
Sermaye I¢in Ingaat: Yiiriitiiyor]

Yatirimeir Kurulug Yapitsan Ingaat

Yatirimer Firmanin Diger Yatirim Alanlan | Insaat

Yatirim Maliyeti (TL) 85.000.000

Projenin icerdigi Fonksiyonlar Otel

Toplam Ingaat Alam (m?) 18.000

Proje Baslangic Yili 2013

Proje Bitis Yili 2015

Blok Sayisi 1

Yiikseklik 10 kat (Yaklagik 50 metre)

Sekil 4.18 Hilton Garden Inn gériiniis (Alukrom, 2015; Static, b.t.; Yapitsan Insaat, b.t. verilerinden

diizenlenmistir.)

Novus Ventus: Proje alan1 Salhane bolgesinde, Islam Kerimov Caddesi iizerinde
yer almaktadir. Proje alanina iliskin 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planinda “Merkezi
Is Alam1 (MIiA) (1.Derece Merkez)” kullanim karari bulunmaktadir. Merkezi Is
Alaninin yapilagma kosullar1 0,40 TAKS ve 3,50 KAKS olarak belirtilmistir (Sekil
4.19).
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Sekil 4.19 Uygulama imar planinda Novus Ventus proje alani

Yerel sermaye gruplarindan olan Adnan Kilicoglu ve Katal Insaat’in ortakligima
dayanan Novus Ventus 250.000.000 TL yatirim maliyeti ile prestiji yiiksek yerel
sermaye yatirimlari arasinda yer almaktadir. Buna ek olarak birbiri ile komsu olmayan
iki farkli parsel lizerinde yer almasi sebebiyle YKM’de yer se¢mis diger ikiz
kulelerden farkli bir konuma sahiptir (Tablo 4.9; Sekil 4.20).

Tablo 4.9 Novus Ventus proje detaylar1 (Novus Ventus, b.t. ; Giincel Proje Bilgileri, b.t.; Kiligoglu, b.t.

verilerinden diizenlenmistir.)

Yatirnme1 Profili Yerel Sermaye (Merkez Izmir)
Yatirimc1 Kurulug Adnan Kilicoglu-Katal Insaat
Yatirimci Firmanin Diger Yatirnm Alanlar: Insaat, Emlak
Yatirim Maliyeti (TL) 250.000.000
Projenin icerdigi Fonksiyonlar Ofis, AVM
Toplam Ingaat Alam (m?) 59.000
Proje Baslangi¢c Yili 2014
Proje Bitis Yih 2017
Satis Bedeli $231.000 - $609.000 (m? birim fiyat1 $2.300)
I¢erdigi Birim Sayist 300
Blok Sayisi 2

. . - Novus: 135 metre (33 kat
Yitkseklik - Ventus: 126 metre((31 ka'z)

Sekil 4.20 Novus Ventus proje detayr (Postimg, b.t.; Kilicoglu, b.t.; 3D Konut, b.t. verilerinden

diizenlenmistir.)
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Sunucu Plaza: Proje alam Salhane bolgesinde, islam Kerimov Caddesi iizerinde
yer almaktadir. Proje alanina iliskin 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planinda “Merkezi
Is Alam (MIA) (1.Derece Merkez)” kullanim karar1 bulunmaktadir. Merkezi Is
Alaninin yapilasma kosullar1 0,40 TAKS ve 3,50 KAKS olarak belirtilmistir (Sekil
4.21).

Sekil 4.21 Uygulama imar planinda Sunucu Plaza proje alani

2010 yilinda tamamlanmis olan Sunucu Plaza YKM’deki ilk ¢ok katli yapidir.
Alanda yer se¢mis ilk projeler arasinda yer alan Megapol Tower ve Megapol Carsi
Kule projelerinin yatirimeist olan yerli sermaye grubu Megapol Group tarafindan
85.000.000 TL yatirim bedeli ile hayata gecirilmistir. Sunucu Plaza, alandaki ilk ¢ok
katl1 yap1 olmasinin yani sira alanda insa edilmis ilk iki bloklu proje olmasi sebebiyle
onemlidir. Bununla birlikte bloklarin birbirlerinden farkli yiiksekliklerde insa edilmis
(90 metre ve 76,5 metre) iki kulenin tamaminin ofis birimlerine ayrilmasi sebebiyle
iki bloktan olusan diger projelerden farklilasmaktadir (Tablo 4.10). Yiksekligi ile
gelecekte Izmir siliieti iizerinde biiyiik bir etkisi bulunmayacak olan Sunucu Plaza,
prestijli projeler arasinda yer alan Novus Ventus (Novus:135 metre ve Ventus:126
metre) ile MyWay Bayrakli Kule (Yaklasik 140 metre), Ege Perla (Ege Perla 1: 186
metre ve Ege Perla 2: 130 metre) ve Mistral Izmir (Mistral Tower 1: 216 metre ve
Mistral Tower 2: 154 metre) yapilarinin yogunlastigi alanin ortasinda yer almasi

sebebiyle gorsel agidan geri planda kalmaktadir.
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Tablo 4.10 Sunucu Plaza proje detaylar1 (Ege Postasi, 2015; Megapol Group, b.t. ; Mart1 Tower, b.t.

verilerinden diizenlenmistir.)

Yatirimei Profili Yerel Sermaye (Merkez Izmir)
Yatirnmer Kurulus Megapol Group
Yatirimer Firmamn Diger Yatirim Alanlart | Insaat, Emlak, Enerji
Yatirim Maliyeti (TL) 85.000.000
Projenin icerdigi Fonksiyonlar Ofis
Toplam Ingaat Alami (m?) 38.107
Proje Baslangic Yili 2006
Proje Bitis Yili 2010
icerdigi Birim Sayist 232
Blok Sayisi 2
. . - Sunucu Plaza 1: 90 metre (24 kat
Yiikseklik - Sunucu Plaza 2: 76,5 metrg (a7 k?':lt)

Sekil 4.22 Sunucu Plaza ve Mart1 Tower goriiniis (Ardal Insat, b.t.; Egetek Makine, 2014; Instagram,

b.t. verilerinden diizenlenmistir.)

Ege Perla: Proje alan1 Salhane bolgesinde, Altinyol ile Ankara Asfalti’nin kesigim

noktasinda yer almaktadir. MyWay Bayrakli Kule ve Mistral izmir ile ayn1 yap:

adasinda bulunan proje alanina iliskin 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planinda
“Merkezi Is Alan1 (MiA) (1.Derece Merkez)” kullanim karar1 bulunmaktadir. Merkezi
Is Alaninin yapilasma kosullar1 0,40 TAKS ve 3,50 KAKS olarak belirtilmistir (Sekil
4.23).
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Istanbul merkezli ulusal sermaye yatirrmi olan Ege Perla 475.000.000 TL yatirim
maliyeti, 186 metrelik yap1 yiiksekligi ve karma kullanim (ofis, konut ve AVM’den
olusan en yaygin fonksiyon ¢esitliligi) nedeniyle orta 6lgekli projeler arasinda yer
almaktadir (Tablo 4.11). Proje baslangi¢ yili konusunda yasanan aksakliklar nedeniyle
projenin tamamlanmasi hedef yil i¢erisinde miimkiin olmamistir ancak ingaatin 2017
yil1 igerisinde (hedef yila gore iki yil gecikmeli olarak) tamamlanmasi beklenmekle

birlikte proje 2018 yilinda tamamlanmustir.

Tablo 4.11 Ege Perla proje detaylar1 (Ege Perla, b.t.; Ege Perla, 2013b; Giincel Proje Bilgileri, b.t.

verilerinden diizenlenmistir.)

Yatirimei Profili Ulusal Sermaye (Merkez Istanbul)
Yatirimei Kurulus ISGYO
Yatirnmel Firmanin Diger Yatirim Alanlar1 | Finans, Sanayi, Telekomiinikasyon, Hizmet
Yatirim Maliyeti (TL) 475.000.000
Projenin icerdigi Fonksiyonlar Ofis, Konut, AVM
Toplam Ingaat Alam (m?) 150.000
Proje Baslangi¢ Yili 2014
Proje Bitis Yih 2015*
Satis Bedeli $312.000 - $637.000 (m? birim fiyat1 $3.000)
- 111 adet konut
Icerdigi Birim Sayisi o adet home_on.s L
- 123 adet AVM birimi
- 90 adet ofis
Blok Sayisi 2
. . - Ege Perla 1: 186 metre (46 kat
Yiikseklik - Ege Perla 2: 130 metre EZQ kat;

* Proje hedeflenen yilda bitirilememistir.

O T e e e

Sekil 4.24 Ege Perla proje detay1 ve goriiniis (Ege Perla, b.t.; Instagram, b.t.; Okutan, 2014 verilerinden

diizenlenmistir.)

MyWay Bayrakli Kule: Proje alan1 Salhane bolgesinde, Ankara Asfalti lizerinde

yer almaktadir. Ege Perla ve Mistral Izmir ile ayn1 yap1 adasinda bulunan proje alanina
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iliskin 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planinda “Merkezi is Alan1 (MiA) (1.Derece
Merkez)” kullanim karar1 bulunmaktadir. Merkezi Is Alanmin yapilasma kosullari

0,40 TAKS ve 3,50 KAKS olarak belirtilmistir (Sekil 4.25).

Sekil 4.25 Uygulama imar planinda MyWay Bayrakli Kule proje alani

Yerel sermaye olan ve farkli yatirim alanlarinda da faaliyet gosteren Gozde
Grubu'nun MyWay projelerinden biri olarak gelistirilen MyWay Bayrakli Kule
YKM’nin giineyinde projelerin yogunlastigi alan olan Ankara Asfalti ile Altinyol’un
kesisim noktasinda, Ege Perla ile Mistral izmir’in komsu parselinde yer almaktadir.
Gorsel agidan incelendiginde yaklasik 140 metrelik yilikseklige sahip kuleler, 186
metre ve 130 metrelik iki bloktan olusan Ege Perla ile 216 metre ve 154 metrelik iki
bloktan olusan Mistral Izmir’in yarattig siliiet ile uyumlu olacag: diisiiniilmektedir.
Bununla birlikte proje heniiz tasarim agamasinda oldugu i¢in proje ile ilgili net veri

bulunmamaktadir.

Tablo 4.12 MyWay Bayrakli Kule proje detaylar1 (My Way, b.t. verilerinden diizenlenmistir.)

Yatirimel Profili Yerel Sermaye (Merkez Izmir)
Yatirimc1 Kurulug Gozde Grubu

Yatirimer Firmanmin Diger Yatirim Alanlar1 | Insaat, Saglik, Medya

Blok Sayisi 2

Yiikseklik 35 kat (Yaklagik 140 metre)

Sekil 4.26 MyWay Bayrakli Kule proje detayr (My Way, b.t. verilerinden diizenlenmistir.)
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Mistral Izmir: Proje alani Salhane bolgesinde, Ankara Asfalti iizerinde yer
almaktadir. Ege Perla ve MyWay Bayrakli Kule ile ayn1 yap1 adasinda bulunan proje
alanina iliskin 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planinda “Merkezi Is Alam (MIA)
(1.Derece Merkez)” kullanim karar1 bulunmaktadir. Merkezi Is Alaninin yapilasma

kosullar1 0,40 TAKS ve 3,50 KAKS olarak belirtilmistir (Sekil 4.27).

Sekil 4.27 Uygulama imar planinda Mistral Izmir proje alani

Projenin sahibi olan Mistral Yapi, Izmirli 30 isadaminin ortakligi ile kurulmasi
sebebiyle yerel sermaye aktorleri arasinda farkli bir noktada bulunmaktadir. YKM’de
yer alan prestiji en yiiksek projeler arasinda yer alan Mistral Izmir 950.000.000 TL
yatirirm maliyeti ile ayn1t zamanda YKM’nin en yiiksek maliyetli projesi olma
ozelligini tagimakla birlikte prestij ile dogru orantili olarak en yiiksek satis bedeline
sahip projedir (Tablo 4.13). Buna ek olarak proje YKM’deki diger projelerden farkli
olarak Platinum LEED 06n sertifikasina sahiptir. Ayrica 216 metrelik yiiksekligi ile
hélihazirda 200 metrelik yiikseklik ile Folkart Towers’in elinde bulunan izmir’in en
yiiksek yapis1 invani ile Tiirkiye’de 2019 yilinda bitmesi beklenen projeler arasinda
en yiiksek yedinci yapist tinvanini almistir (Sky Scraper, b.t.). Buradan hareketle
prestiji yiiksek projeler arasinda yerel sermayeye ait tek projenin Mistral Izmir
oldugunu séylemek miimkiindiir. Ancak Mistral Izmir yerel ve ulusal basinda sahip
oldugu o6zelliklerin yani sira iscinin 0ldiigii ve 1 is¢inin yaralandigi is kazasi ve is
giivenligine aykirt davranildigi iddiasiyla yer almistir (Hiirriyet, 2014; Haber Sol,
2016). Bununla birlikte proje alaninin kuzeyinde bulunan Manda Cay1 ve ¢evresinin
diizenlenmesi i¢in Mistral Yap1’nin gérevlendirilmesinin s6z konusu olmasi ile birlikte
YKM’de ilk defa kamusal acik alanin diizenlenmesinin 6zel sektére birakilma
tartismalarim1  giindeme getirdigi i¢in proje neoliberal kentlesmenin 6nemli
ciktilarindan olan 6zel sektor ile kamu ortakligi konusunda 6n plana ¢ikmaktadir

(Izmir Biiyiiksehir Belediyesi, 2014).
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Tablo 4.13 Mistral izmir proje detaylar1 (Mistal izmir, b.t..; Giincel Proje Bilgileri, b.t. verilerinden

diizenlenmistir.)

Yatirimei Profili Yerel Sermaye (Merkez Izmir)
Yatirimeir Kurulus Mistral Yap1
Yatirimel Firmanin Diger Yatirim Alanlar1 | insaat, Emlak
Yatirnm Maliyeti (TL) 950.000.000
Projenin icerdigi Fonksiyonlar Ofis, Konut, AVM
Toplam Ingaat Alam (m?) 122.000
Proje Baslangic Yili 2013
Proje Bitis Yilh 2016*
- konut; m? birim fiyat1 $3.000 - $5.000
Satis Bedeli (350.900 - $1.600.000)
- ofis; m? birim fiyat: $2.750 - $3.500
2
icerdigi Birim Sayis1 i igg :g:: l;?ir;m (13.923 m?)
Blok Sayis1 2
. . - Mistral Tower 1: 216 metre (48 kat
L kseklifc - Mistral Tower 2; 154 metre 538 katg

* Proje hedeflenen yilda bitirilememistir.

Sekil 4.28 Mistral Izmir proje detay1 (Instagram, b.t.; Image Store,b.t. verilerinden diizenlenmistir.)

Ater Tower: Atek Adress adiyla duyurulan proje insaat asamasmnda Istanbul
merkezli ulusal sermaye grubu olan Atek Yapr’dan izmir merkezli yerel sermaye
grubu olan Reanka Insaat & Yap1 biinyesine ge¢mis ve proje ismi Ater Tower olarak
degistirilmistir. Proje alan1 Salhane bolgesinde, Fatih Caddesi iizerinde yer almaktadir.
Proje alanma iliskin 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planinda “Merkezi Is Alan1 (MiA)
(1.Derece Merkez)” kullanim karar1 bulunmaktadir. Merkezi Is Alaninin yapilasma

kosullar1 0,40 TAKS ve 3,50 KAKS olarak belirtilmistir (Sekil 4.29).

Sekil 4.29 Uygulama imar planinda Ater Tower proje alan
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Tablo 4.14 Ater Tower proje detaylar1 (Atek Adress, b.t.; Giincel Proje Bilgileri, b.t. ; Timplatform, b.t.,

Reanka, b.t. verilerinden diizenlenmistir.)

Yatirimei Profili Yerel Sermaye (Merkez Izmir)

Yatirime: Kurulus Rean,ka Insaat & Yap1 (Ingaat siirecinde Atek
Yap1’dan devralindi)

Yatirimei Firmanin Diger Yatirim Alanlan1 | Ingaat, Emlak

Yatirnm Maliyeti (TL) 300.000.000

Projenin icerdigi Fonksiyonlar Ofis, AVM

Toplam Ingaat Alami (m?) 30.052

Proje Baslangic Yili 2015

Proje Bitis Yilh 2017

Satis Bedeli 522.000 TL — 1.250.000 TL

icerdigi Birim Sayis1 125

Blok Sayisi 1

Yiikseklik 106 metre (26 kat)

Yalnizca ofis ve ticaret birimlerinden olugan 300.000.000 TL yatirim maliyetli Ater
Tower’in, diger ulusal sermaye projeleri ile kiyaslandiginda ortalama maliyet,
yiikseklik ve siradan bir tasarima sahip oldugu goriilmektedir. Ayrica Ater Tower 3520
m?’lik parsel biiyiikliigi ve 5.000 m?’lik insaat alam1 ile YKM’de yer alan projeler
arasinda en diisiik degere sahiptir. (Tablo 4.14).

Sekil 4.30 Ater Tower proje detayr (3D Konut, b.t.; Instagam, b.t.; Proje fisatlari, 2016 verilerinden

diizenlenmistir.)

Izmir Konak Karma Kullanim Projesi: Proje alan1 Salhane bolgesinde, Altinyol
ile Ankara Asfalti’nin kesistigi bolge lizerinde yer almaktadir. Proje alanina iliskin
1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinda “Merkezi Is Alan1 (MIA) (1.Derece Merkez)”
kullanim karar1 bulunmaktadir. Merkezi Is Alaninm yapilasma kosullar1 0,40 TAKS
ve 3,50 KAKS olarak belirtilmistir (Sekil 4.31).
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Sekil 4.31 Uygulama imar planinda {zmir Konak Karma Kullanim Projesi alani

690.000.000 TL yatirim maliyetine sahip izmir Konak Karma Kullanim Projesi,
Istanbul merkezli Tekfen ile Ankara merkezli Ronesans Gayrimenkul’un ortaklasa
calistigi, YKM’de yer alan tek ulusal sermaye ortakligi projedir. Ayn1 zamanda proje
Ronesans Gayrimenkul’iin 600.000.000 TL yatirim maliyetli Izmir Turan Karma
Kullanim Projesi ile birlikte alandaki ikinci karma kullanim projesidir. Ancak yatirim
maliyeti, icerdikleri fonksiyonlar ve tasarim ozellikleri agisindan incelendiginde
projenin izmir Turan Karma Kullanim Projesi ile arasinda ¢ok biiyiik benzerlikler
oldugu gorilmektedir (Tablo 4.15). Bu durum her iki projenin de gerek tasarim

gerekse proje igerigi agisindan 6zgilinliigiinii tartismali kilmaktadir.

Tablo 4.15 izmir Konak Karma Kullanim Projesi detaylar1 (Ege Postasi, 2015; Ronesans Konut, b.t.
Insaat Yatirim, 2015; Tekfen Gayrimenkul, b.t. verilerinden diizenlenmistir.)

Ulusal Sermaye (Merkez Istanbul) (Merkez
Ankara) ortaklif

Yatirimeir Kurulus Tekfen-Ronesans Gayrimenkul

Tekfen; Insaat, Miihendislik, Tarimsal Sanayi,
Emlak, Sigorta, Hizmet

Rénesans Holding; Insaat, Gayrimenkul
Gelistirme, Enerji ve Saglik

Yatirnmcl Profili

Yatirimel Firmanin Diger Yatirim Alanlar:

Yatirnm Maliyeti (TL) 690.000.000

Projenin icerdigi Fonksiyonlar Ofis, Konut, AVM

Toplam insaat Alami (m?) 200.000

Proje Baslangic Yili 2017

Proje Bitis Yilh 2019

Icerdigi Birim Sayisi - 140.000 m* AVM )
- 60.000 m? rezidans ve ofis

Blok Sayis1 3

Yiikseklik Belirtilmemis
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Sekil 4.32 Izmir Konak Karma Kullanim Projesi ilk tasarim asamalar1 (Emlak Kulisi, b.t; 3D KOnut,

b.t; Tekfen Gayrimenkul, b.t. verilerinden diizenlenmistir.)

Izmir Limant Projesi: izmir Limani’nin 6zellestirme siireci Ozellestirme Yiiksek
Kurulu’nun 30.12.2004 tarih ve 2004/128 sayili karar1 ile 6zellestirme programina
almmasi ile baslamistir. Buna ek olarak Ozellestirme Yiiksek Kurulu’nun, Izmir
Limant’n isletme hakki devri yontemi ile 6zellestirilmesine iliskin 02.06.2005 tarih
ve 2005/54 sayili karart bulunmaktadir. 3 Mayis 2007°de baslayan ve 3 Temmuz
2007°de onaylanan Izmir Limanrnin 49 yilliga ozellestirilmesine dair ihaleyi
1.275.000.000 $ ile Global Holding- Hutchison-Ege Ihracatg1 Birlikleri komisyonu
kazanmustir. Sendikalar ve KIGEM (Kamu Isletmeciligini Gelistirme Merkezi)
tarafindan 6zellestirme aleyhine agilan dava 2009 yilinda Danistay tarafindan karara
baglanmis ve imtiyaz soOzlesmesi onaylanabilmistir. Ancak 2009 yilinda
konsorsiyumun ihale bedelini karsilayamamasi ve 2010 yilinda davet gonderilen
Celebi Holding’in ihale bedelini karsilayamamasi sebebiyle limanin 6zellestirilme
stireci tamamlanamamistir (Devlet Demiryollart Genel Miidiirliigii, 2016; Deniz,

2016; Deniz Haber, 2016).

Ozellestirme Yiiksek Kurulu'nun 25.10.2010 tarih ve 2010/89 sayili karar1 ile
limanin “yolcu liman1” ve “yiik liman1” olarak faaliyet gosterecek sekilde yeniden
yapilandirilmasi kararina uygun olarak gelistirilen plan ve projelerde TCDD Izmir
Alsancak Limani’nin kruvaziyer limani ve yiik liman olarak ikiye ayrilmasi ile yiik
limam olarak kapasitesinin arttirilmasi &ngoriilmiistiir. Ancak Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi Izmir Liman1’nin kruvaziyer limanina déniistiiriilmesine iliskin plana yapi
yogunlugu sebebiyle itiraz etmistir. Ozellestirme Yiiksek Kurulu, aski siiresince
yapilan itirazlardan gosterimlerin  ve plan hiikiimlerinin Biiyiiksehir Imar
Yonetmeligi'ne gore diizenlenmesi ile fonksiyon alan dagilimlarmin yeniden

diizenlenmesine iliskin itirazlar1 kabul etmistir. Sonug olarak alana iliskin yeni imar
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planina getirilen itirazlar géz Oniine alinarak 1,25 olan emsal degeri 0,50 degeri ile
degistirilmistir. Buna ek olarak yeni imar planinda AVM projesi karar1 ¢ikarilarak
yerine kiigiik ¢apli ticaret birimleri ile oteller 6nerilmistir. Ancak revize edilen plana
ticaret kullaniminin yogunlugu sebebiyle Konak Belediyesi tarafindan itiraz edilmistir.
Bununla birlikte 2016 yilinda, Tiirkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollar1 Genel
Miidiirliigii tarafindan yiiriitiilmesi amaglanan 800.000.000 TL yatirim maliyetli Izmir
Korfezi ve Liman1 Rehabilitasyon Projesi’nin gercgeklestirilmesi amaciyla Cevresel
Etki Degerlendirmesi Raporu hazirlanmis bulunmaktadir (Basbakanlik Ozellestirme
Idaresi Baskanlig1, 2016b; Gk, 2016; izmir Biiyiiksehir Belediyesi, 2017; Tiirkiye
Cumhuriyeti Devlet Demiryollart Genel Midiirliigii, 2016; Deniz, 2016; Denizhaber,
2016).

Sekil 4.33 Uygulama imar planinda izmir Limani Projesi alani

2004 yilinda baslayan ozellestirme siireci halen devam etmekle birlikte izmir
Limani’m1 kiralama, devretme veya satma yetkilerini sahip olacak sekilde Varlik
Fonu’na baglanmistir (Thlas Haber Ajansi, 2017). Izmir Limani’nin kruvaziyer ve yiik
liman1 olarak doniistiiriilmesi siireci projenin maddi boyutunun yani sira birtakim
fiziki engeller nedeniyle de olduk¢a uzun bir zaman dilimine yayilmaktadir. Siireci
sekteye ugratan engellerden en 6nemlisi ise limanin kruvaziyer limani olabilmesi i¢in
gerekli olan geri saha ve yanasma yerleri agisindan yetersiz kalmasidir (Oral, Baran

ve Glines Kaya, 2011).
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Mahall Bomonti Izmir: Proje alan1 Liman Arkasi bolgesinde, Altinyol iizerinde
yer almaktadir. Proje alanina iliskin 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planinda “Merkezi
Is Alam (MIA) (1.Derece Merkez)” kullanim karar1 bulunmaktadir. Merkezi Is
Alaninin yapilasma kosullar1 0,40 TAKS ve 3,50 KAKS olarak belirtilmistir (Sekil
4.34).
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Sekil 4.34 Uygulama imar planinda Mahall Bomonti Izmir proje alani

Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 tarafindan 6zellestirilen Tekel Sarap Fabrikasi’nin
yer aldigi arazi Tlzerinde konumlanmis olan 790.000.000 TL yatirim maliyeti ile
yiiksek maliyetli projeler arasinda yer alan Mahall Bomonti Izmir, 182.189 m?’lik
toplam ingaat alan1 ile YKM’de yer alan en biiyiik insaat alanina sahip projedir. Ancak
projede diger 6zellestirme projelerinin aksine, alanda bulunan sarap fabrikasi da dahil
olmak {iizere dokuz tarihi yapinin restore edilerek tasarima dahil edilmesi anlayist
benimsenmistir. Restore edilecek yapilarda ise miize, sanat evi, kafe ve restoranlar,
acik hava konser alan1 gibi kullanimlarin yer almasi planlamistir. Proje bitis y1l1 2019
olarak sunulan 240 metre yiikseklige sahip Mahall Bomonti Izmir, tamamlandiginda
216 metre yiikseklik ile yiiksek prestije sahip tek yerel sermaye yatirimi olan Mistral

[zmir’in sahip olacag izmir’in en yiiksek yapisi {invanini kazanacaktir (Tablo 4.16).
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Tablo 4.16 Mahall Bomonti izmir proje detaylar: (Mahall Bomonti Izmir, b.t.; Yeni Emlak, b.t.; imar

Panosu, b.t., Mahall Bomonti Izmir, 2016a verilerinden diizenlenmistir.)

Yatirime Profili Ulusal Sermaye (Merkez Ankara)

Yatirimeir Kurulus Tiirkerler Holding

Yatirimei Firmanin Diger Yatirim Alanlari Insaat, Enerji, Tekstil, Petrol

Yatirnm Maliyeti (TL) 790.000.000

Projenin icerdigi Fonksiyonlar Ofis, Konut, AVM

Toplam Ingaat Alam (m?) 182.189

Proje Baslangic Yili 2016

Proje Bitis Yilh 2019

Satig Bedeli m? birim fiyat1 $2.000 ve iizeri
- 457 adet konut

icerdigi Birim Sayis1 - 579 adet ofis
- 90 adet AVM birimi

Blok Sayis1 12

Yiikseklik 240 metre (58 kat)

Sekil 4.35 Mahall Bomonti Izmir tasarim asamalar1 ve proje detayr (Mrs, b.t.; Emlak Takvimi, b.t.;

Mahall Bomonti Izmir, b.t. verilerinden diizenlenmistir.)

Folkart Vega: Proje alan1 Liman Arkasi bolgesinde, Altinyol iizerinde yer
almaktadir. Proje alanma iliskin 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planinda “Merkezi Is
Alan1 (MiA) (1.Derece Merkez)” kullanim karar1 bulunmaktadir. Merkezi Is Alaninin
yapilasma kosullar1 0,40 TAKS ve 3,50 KAKS olarak belirtilmistir (Sekil 4.36).
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Ozellestirme Idaresi Baskanligi tarafindan ozellestirilen Mahall Bomonti Izmir
projesinin konumlandig1 Tekel Sarap Fabrikasi arazisinin komsu parseli lizerinde yer
alan Folkart Vega, Folkart Yapi tarafindan tasarlanmaktadir. Proje, yatirim maliyeti
ile 950.000.000 TL yatirim maliyetine sahip Mistral Izmir’den sonra en yiiksek yatirim
maliyetine sahip ikinci projedir (Tablo 4.17).

Tablo 4.17 Folkart Vega proje detaylar1 (Folkart Vega, b.t.; Giincel Proje Bilgileri, b.t.; Ege Haber,

2018 verilerinden diizenlenmistir.)

Yatirimei Profili Ulusal Sermaye (Merkez Ankara)
Yatirimci Kurulug Folkart Yap1
Yatirimel Firmanin Diger Yatirim Alanlan | Insaat, Makine Sanayi, ilag Sanayi
Yatirim Maliyeti (TL) 850.000.000
Projenin icerdigi Fonksiyonlar Konut, AVM
Toplam Ingaat Alam (m?) 148.000
Proje Baslangic Yili 2018
Proje Bitis Yih 2021
: Konut m? birim fiyat: 6.700 TL - 7.400 TL

San Betily (484.000 TL- 4.620.000 L)
I¢cerdigi Birim Sayisi ) ggsagg’ffb\li(/)lr\]/lui)irimi
Blok Sayis1 3

Al blok: 136 metre (38 kat)
Yiikseklik A2 blok: 109 metre (30 kat)

B Blok: 132 Metre (37 Kat)

Proje ilk olarak 2015 yilinda Avrupa’nin en yiiksek yapisi linvani iddiastyla
Folkart Highlife Tower adiyla sunulmustur (Kaynak, 2015). Folkart Vega, sahip
oldugu prestij ve cok kathi yapilar yarisindaki yeri nedeniyle projenin ilk resmi
tasariminin gerisinde kalmaktadir. Ancak gerceklesmemis olsa dahi Higlife Tower’in
prestijli sunumunun, sermayenin ve kent kullanicilarinin dikkatinin  YKM

cekilmesinde etkili oldugu diisiintilmektedir.

Sekil 4.37 Folkart Vega proje detay: (Folkart Vega, b.t. verilerinden diizenlenmistir.)
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Taris Tower: Proje alan1 Liman Arkasi bolgesinde yer almaktadir. Proje alanina
iliskin 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planinda “Turizm, Ticaret, Kiiltiir”, “Otopark”
ve “Park” kullanim karar1 bulunmaktadir. Turizm, Ticaret, Kiiltiir alaninin yapilagma

kosullar1 0,45 TAKS ve 3,50 KAKS olarak belirtilmistir (Sekil 4.38).

Istanbul merkezli ulusal sermaye projesi olan Taris Tower, 900.000.000 TL

maliyeti ile 6n plana ¢gikmaktadir (Tablo 4.18). Ancak heniiz proje asamasinda olmasi
sebebiyle hakkinda detayli veri bulunmayan Taris Tower, gibi eski sanayi ve depolama
alani lizerinde yer almaktadir. Proje alan1 2016 yilindan Once iki farkli yatirimer

tarafindan planlanmis ancak en sonunda Emlak Konut’a devredilmistir.

Tablo 4.18 Taris Tower proje detaylart (Ege Postasi, 2015; Yenibir Insaat, b.t; Emlak Konut, 2016

verilerinden diizenlenmistir.)

Yatirnmei Profili Ulusal Sermaye (Merkez Istanbul)
Yatirimcei Kurulus TARIS Zeytin ve Zeytinyagi Birligi*
Yatirimel Firmanin Diger Yatirim Alanlari Ingaat, Emlak

Yatirnm Maliyeti (TL) 900.000.000**

Projenin icerdigi Fonksiyonlar Ofis, Konut, AVM

Toplam Ingaat Alam (m?) 140.000

Blok Sayisi 1

Yiikseklik Belirtilmemis

* TARIS Zeytin ve Zeytinyagi Birligi adina projeyi yiiriitecek firma Yenibir Insaat olarak agiklanmis
ancak 2016 yilinda proje kapsaminda Emlak Konut ile anlagmaya varilmistir.
** Yenibir Ingaat’in a¢ikladig1 yatirim maliyeti
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Sekil 4.39 Taris Tower tasarim asamalari (Emlakta Son Dakika, 2015; Emlak Metrekare, 2015

verilerinden diizenlenmistir.)

Ege Mahallesi Kentsel Doniigiim ve Gelisim Projesi: Proje alan1 Liman Arkasi
bolgesinde yer almaktadir. Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Meclisinin 16.09.2011 tarih
ve 05.790 sayili karar1 ile; Ege Mahallesi siirlar1 igerisinde bulunan alanin Kentsel
Dontisiim ve Gelisim Alani olarak belirlenmesi ve uygulamalarin durdurulmasi uygun
bulunmus ve s6z konusu alan Bakanlar Kurulu’nun 22.02.2013 tarih ve 2013/4366
say1l1 karariyla Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani ilan edilmistir (Sekil 4.40).

Sekil 4.40 Uygulama imar planinda Ege Mahallesi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi alan1

Onceki planlarda yesil alan olarak belirtilen proje alaninin sahip oldugu kiiltiirel

dokunun korunmasi amaciyla 2011 yilinda alinan kararla Belediye Kanunu’nun 73.
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Maddesi’nin uygulanabilmesi i¢in meclis karariyla Ozel Planlama Alani olarak
belirlenmistir. Alanda yiiriitilen analiz ¢aligmalari, 2013 yilinda resmi gazetede
yayinlanmasinin ardindan baslamistir. Projenin katilimci bir siiregle yonetilmesi
amaciyla 2014 yilinda baslayan uzlagsma ¢aligmalar1 2016 sonu itibariyle biiyiik oranda
tamamlanmustir. Izmir Biiyiiksehir Belediyesi’nin %100 uzlasma hedefi sebebiyle
kesin bir ingaata baslangi¢ tarihi olmamakla birlikte uzlasma siirecinin 2017 yili
igerisinde tamamlanarak ihale yoluyla yiiklenici firmanin belirlenmesi ve insaat
siirecinin baslamas1 beklenmektedir. Izmir Liman ile birlikte alanda yiiriitiilen ikinci
kamu projesi olan Ege Mabhallesi Kentsel Donilisiim ve Gelisim Projesi, ihale ile
belirlenecek olan yiiklenici firma aracilifiyla gerceklestirilecegi icin Biiyiiksehir
Belediyesi i¢in bir ekstra bir maliyet olusturmamaktadir. Bununla birlikte ihale yoluna
gidilmesi sebebiyle alanda yaratilacak art1 deger yiiklenici firmaya birakilacagi icin
Belediye’nin alandan rant elde etmeyecegi belirtilmektedir. Projenin, %100 uzlasma
ve mevcut kiiltiirel-sosyal yasami devam ettirme hedefleri sebebiyle Tiirkiye’de
Roman Mabhalleleri’nde yiiriitiilen doniisiimler arasindan siyrilacak ornek bir proje
olacag: ifade edilmektedir (Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel Déniisiim Dairesi
Baskanligi, 2017). Yapilan goriismeler sonucunda projenin ihale yili 2017 ve
tamamlanma yili1 2020 yili olarak verilmis olmakla birlikte Ege Mahallesi Kentsel
Doniisiim projesi alan1 2013 yilindan beri alt1 kez ihaleye agilmistir (Yeni Asir, 2019).

Tablo 4.19 Ege Mahallesi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi detaylar1 (izmir Biiyiiksehir Belediyesi,
b.t; Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel Déniisiim Dairesi Baskanlig: ile yiiriitiilen sozlii goriisme

verilerinden diizenlenmistir.)

Proje Adi ]Sf;l é\/[Siahallesi Kentsel Dontisiim ve Gelisim
Yatirimc1 Kurulug Izmir Biiyiiksehir Belediyesi*

Projenin icerdigi Fonksiyonlar Ofis,Konut, AVM

Toplam insaat Alam (m?) 17.500

Proje Baslangic Yili 2017 (ihale siireci)

Proje Bitis Yil 2019-2020 (insaat tarihinden itibaren 2 y1l)
icerdigi Birim Sayist 600-700 adet konut birimi

*Ihale yoluyla belirlenecek olan yiiklenici firma Izmir Biiyiiksehir Belediyesi yerine ingaat agamasini
tamamlayacaktir.

111



Sekil 4.41 Ege Mahallesi Kentsel Dontisiim ve Gelisim Projesi proje detay (Kentsel Dontigiim Portali,

2014; Tinypic, b.t. verilerinden diizenlenmistir.)

Megapol Carst Kule: Proje alan1 Liman Arkasi bolgesinde yer almaktadir. Proje
alanma iliskin 1/1000 6l¢ekli Uygulama Imar Planinda “Merkezi Is Alam (MIA)
(1.Derece Merkez)” kullanim karar1 bulunmaktadir. Merkezi Is Alaninin yapilasma

kosullar1 0,40 TAKS ve 3,50 KAKS olarak belirtilmistir (Sekil 4.42).

Sekil 4.42 Uygulama imar planinda Megapol Cars1 Kule Proje alam

Alanda yer se¢mis ilk projeler arasinda yer alan 2010 yilinda tamamlanmis olan
Sunucu Plaza ve 2012 yilinda tamamlanmig olan Megapol Tower projelerinin
yatirimeisi olan yerli sermaye grubu Megapol Group tarafindan 110.000.000 TL
yatirrm bedeli ile gergeklestirilmektedir. Megapol Cars1 Kule, $2.000 m? birim fiyat:
ve fonksiyon ¢esitliligi (ofis, AVM, konut) 2011 yili sonrasinda gergeklestirilen
projeler ile benzer ozellikler gostermektedir. Bununla birlikte yaklagik 100 metre
yiikseklige sahip olacak kule 2017 yil1 itibari ile Liman Arkasi Bolgesinde ingaasina
baslanan ilk ¢ok katli yap1 olmasi nedeniyle alanin giineyinde siliieti biiyiik oranda

degistirmistir (Tablo 4.20).
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Tablo 4.20 Megapol Cars1 Kule proje detaylar1 (Megapol Cars1 Kule, b.t.; Giincel Proje Bilgileri, b.t.;

Ervin, 2017 verilerinden diizenlenmistir.)

Yatirime Profili Yerel Sermaye
Yatirnmer Kurulus Megapol Group
Yatirimei Firmanin Diger Yatirnm Alanlan | Ingaat, Emlak, Enerji
Yatirim Maliyeti (TL) 110.000.000
Projenin icerdigi Fonksiyonlar Ofis, Konut, AVM
Toplam Ingaat Alam (m?) 43.000
Proje Baslangi¢c Yili 2017
Proje Bitis Yilh 2018
. - ofis; m? birim fiyat: $2.000 - $3.000
Satis Bedeli ($192.000 - $456.}(])OO)
- 466 adet konut
icerdigi Birim Sayis1 - 590 adet ofis
- 90 adet AVM birimi
Blok Sayisi 1
Yiikseklik 100 metre (24 kat)

L

V=

Sekil 4.43 Megapol Carsi Kule proje detayr (Megapol Carst Kule, b.t.; Giincel Proje Bilgileri, b.t.

verilerinden diizenlenmistir.)

YKM’de yer secen projeler detayli olarak incelendiginde projelere iliskin bilgiler
olduk¢a O6nemli veriler sunmaktadir. Ancak s6z konusu verilerin anlamli bir biitiin
olusturmalart ic¢in bir arada ele alinmalar1 gerekmektedir. Bu noktada projelerin
icerdikleri fonksiyonlar, sermaye gruplari, yatirim maliyetleri, toplam ingaat alanlarina
iliskin veriler incelenmistir. YKM’de yer alan 20 biiyiik 6lgekli proje igerdigi
fonksiyonlar agisindan ele alindiginda genellikle tek bir fonksiyona yonelmek yerine
karma kullanimin tercih edildigi géze ¢arpmaktadir (Sekil 4.44). Proje maliyeti ve
proje dlgegi ile dogru orantili olarak projelerin i¢erdikleri fonksiyonlarin ¢esitlendigi
goriilmektedir. Buradan hareketle prestiji yliksek yatirimlarin iiretilmesi amaciyla
daha yiiksek maliyetli, blinyesinde daha fazla fonksiyon igeren kompleks projelerin

hayata geg¢irilmesi egiliminden s6z etmek miimkiin olmaktadir.
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Sekil 4.44 YKM projelerinin igerdikleri fonksiyonlar (Google Earth, 2018 verilerinden diizenlenmistir.)

Alanda yer se¢mis projelerin yatirimci profilleri biiylik cesitlilik gostermekle

birlikte biiyiik cogunlugu Istanbul merkezli ulusal sermaye gruplar1 olusturmaktadir.
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Ancak az sayida da olsa yerel sermayenin veya kamunun alanda faaliyet gosterdigi

goriilmektedir (Sekil 4.45).

iZMIR KORFEZI

%
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B/ (=31 PROJE ALANI
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1| I kamu
2 [T ULUSAL SERMAYE (MERKEZ ANKARA)
[ ULUSAL SERMAYE (MERKEZ ISTANBLD
| [ ULUSAL SERMAYE ORTAKLIGI
I YEREL SERMAYE

D 2V

Sekil 4.45 YKM projelerinin sermaye gruplari (Google Earth, 2018 verilerinden diizenlenmistir.)
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Ulusal veya uluslararasi ortaklik yoluyla gesitli biiyiik 6lgekli kentsel projeleri
gerceklestiren s6z konusu yatirimei firmalarin YKM’deki projelerinde, iki istisna
disinda, projelerini tek baslarina yliriitme yolunu sectigi gézlenmektedir. Bu noktada
ortaklik yolunun tercih edilmemesi, Izmir 6lgeginde incelendiginde prestiji yiiksek
olsa dahi iilke Olceginde veya uluslararasi 6lgekte prestiji daha diislik olan, diger
projelerle kiyaslandiginda kiigiik dlgekli sayilabilecek projelerin iiretilmesine yol
acmaktadir. BU durum hentiz kentin daha biiylik sermaye gruplarinin ve 6zellikle

uluslararasi sermayenin odaginda yer almadigina isaret etmektedir.

Projeler yatirrm maliyetlerine gore kiyaslandiginda maliyeti en yliksek olan
projelerin genellikle alanin glineyinde yogunlastig1 goriilmektedir. Buna ek olarak en
yiiksek maliyete sahip ilk ii¢ proje yine bu bolgede, en hizli mekansal doniisiimii
geciren alanda bulunmaktadir (Tablo 4.21; Sekil 4.46). Projelerin yatirim
maliyetlerinin toplamina bakildiginda maliyetin, Bayrakli Belediyesi sinirlari iginde
kalan alanda 2.090.000.000 TL, Konak Belediyesi sinirlar1 igerisinde kalan alanda ise
4.300.000.000 TL oldugu goriilmektedir. YKM’nin tamaminda toplam yatirimin
18.000.000.000 $’dan daha fazla olacagi varsayimi goz oniine alindiginda 2018 yili
itibariyle gerceklesmis veya gerceklesmekte olan projelerin alanin tamamina oranla
cok kiigiik bir kismini olusturdugu goriilecektir. Ancak bu noktada gelecekteki projeler
netlik kazanmadig1 i¢in yatirimlarin, alanin her iki pargasi i¢in dengeli veya mevcut
durumla paralel bir sekilde dagilip dagilmayacagina iligkin yeterli veri

bulunmamaktadir.

Projelerin toplam insaat alanlarina iliskin veriler incelendiginde 277.930 m? ile
[zmir Turan Karma Kullanim, 200.000 m? ile izmir Konak Karma Kullanim Projesi,
ve 182.189 m? ile Mahall Bomonti Izmir projeleri digerlerinin arasindan
styrilmaktadir. Ronesans Gayrimenkul, Tekfen Gayrimenkul ve Tirkerler Holding
projeleri olan yatirimlar ayni zamanda alanda ulusal sermayenin etkinligine 6rnek
olusturmaktadirlar. Bununla birlikte projelerin yatirim maliyetlerine iligkin veriler
dikkate alindiginda toplam insaat alani ile aralarinda birebir bir iliskinin olmadig:

goriilmektedir. Bu noktada ulusal sermayenin daha yiiksek prestij sunma hedefli
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projelerinden olan yatirimlar aracilifiyla YKM’de, minimum alanda maksimum rant

saglayan gruplardan biri haline geldigini sdylemek miimkiindiir.

Tablo 4.21 YKM projelerine iliskin yatirim maliyetleri ve toplam ingaat alanlar1 (3D Konut, b.t..; Ege
Perla, 2013b; Ege Postasi, 2015; Belibagli, 2012; Folkart VVega, b.t.; Giincel Proje Bilgileri, b.t.; Ervin,
2017; Insaat Yatirim, 2015; Sabah, 2015b; Sahin, 2010; Yeni Emlak, b.t.; Yeni Projeler, 2018

verilerinden diizenlenmistir.)

Proje Yatirim Toplam
Num Proje Adi Yatirimel Firma Maliyeti Ingaat Alam
arasl (TL)** (m?)
1 | lzmir Turan Karma Rénesans Gayrimenkul | 600.000.000 277.930
Kullanim
2 [zmir Marina Park Sur Yapi 610.000.000 121.000
3 My Plaza First Class Gayrimenkul 50.000.000 20.000
4 Megapol Tower Megapol Group 45.000.000 31.250
Bayrakli Yat Limani Ulastirma, Denizcilik Ve .. .
2 Projesi Haberlesme Bakanligi S memis 103.500
6 Folkart Towers Folkart Yap1 450.000.000 150.000
7 Hilton Garden Inn Yapitsan Ingaat 85.000.000 18.000
8 | Novus Ventus ﬁl‘;;;‘t“ Koziu-Ka 250,000,000 59.000
9 Sunucu Plaza Megapol Group 85.000.000 38.107
10 Ege Perla IS GYO 475.000.000 150.000
11 MyWay Bayrakli Kule Go6zde Grubu Belirtilmemis | Belirtilmemis
12 Mistral Izmir Mistral Yap1 950.000.000 122.000
13 | Ater Tower Atek Yapr* 300.000.000 30.052
14 Izmir Konak I.(ar.ma Tekfgn-Ronesans 690.000.000 200.000
Kullanim Projesi Gayrimenkul
15 [zmir Liman1 Projesi [zmir _Buy_uksehlr Belirtilmemis | Belirtilmemis
Belediyesi
16 Mahall Bomonti Izmir Tiirkerler Holding 790.000.000 182.189
17 Folkart Vega Folkart Yap1 850.000.000 148.000
18 | Taris Tower TARIS Zeytin ve 900.000.000 140.000
Zeytinyagi Birligi
Ege Mahallesi Kentsel Izmir Biiyiiksehir . .
19 Daoniisiim ve Gelisim Projesi Belediyesi Belirtilmemis 17.500
20 Megapol Cars1 Kule Megapol Group 110.000.000 43.000

* Proje insaat siireci devam ederken Reanka Insaat tarafindan devralindig1 igin ilk yatirrmcist olarak
projeyi baglayan sermaye grubu dikkate alinmustir.
** Yatirim maliyetleri tamamlanmig olan projelerde tamamlandiklar yillardaki, tamamlanmamis
projelerde ise projelerin ilan edildikleri yillardaki degerlere aittir.
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Sekil 4.46 YKM projelerine iliskin yatirim maliyetleri (Google Earth, 2018 verilerinden diizenlenmistir.
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Sekil 4.47 YKM projelerine iligkin toplam ingaat alani verileri (Google Earth, 2018 verilerinden

diizenlenmistir.)

Yiiksek yatirim maliyetine sahip projelerin biiyiik ¢ogunlugu Istanbul ve Izmir’in
farkli bolgelerinde de biiyiik 6lgekli, prestijli projeleri bulunan yatirimcilar tarafindan

gerceklestirilmektedir. Bu baglamda YKM’deki doniisiimiin yerel yatirimcilardan
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ziyade ulusal 6lgekte 6neme sahip yatirimeilar tarafindan yonlendirildigini soylemek
miimkiindiir. Buna ek olarak Izmir Biiyiiksehir Belediyesi’nin 6zel sektdr ortakligini
da icinde barindiran iki proje ile sermayenin yoOnlendirdigi mekansal degisim

icerisinde yer aldig1 goriilmektedir.

4.2 Immir Yeni Kent Merkezinde Yer Secmis Biiyiik Olcekli Kentsel Projelerin

Doniisiimii

Calisma kapsaminda incelenen 20 proje 1s18inda YKM’de yasanan doniisiimiin
ortaya konmasi amaciyla {i¢ ana donem belirlenmistir. Donemler belirlenirken alana
ilisgkin planlama siireci dikkate alinmistir. Bu nedenle donemler; vizyonun
somutlastirildigi ve yalnizca planlama alanini konu edinmis olan 1/5000 6l¢ekli nazim
imar planlar1 dogrultusunda belirlenmistir. Yapilan siniflandirmalarda proje baslangic

yil1 esas alinmustir. S6z konusu donemler:

e 2003 Oncesi: Alanin 1/5000 olgekli Izmir Yeni Kent Merkezi Nazim Imar
Plani ile birlikte Yeni Kent Merkezi ilan edilmesine kadarki donem.

e 2004 - 2011: Alanin YKM olarak ilan edildigi 1/5000 6lcekli izmir Yeni Kent
Merkezi Nazim Imar Plani ile alana iliskin 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar Plani
calismalarinin tamamlandigi tarih arasindaki donem

e 2011 Sonrast: Alana iliskin 1/5000 Slcekli Nazim imar Plami galismalarinin

tamamlanmasindan sonraki donem

Yillara gore incelendiginde yalnizca yerli sermayenin etkinliginin bulundugu 10
yillik siiregte yalnizca {i¢ proje yer almaktadir. Ancak ulusal sermayenin etkinliginin
basladigir 2011 yili itibariyle donem igerisinde gerceklestirilen proje artis
yakalanmistir. Bununla birlikte 2017 yil1 ile birlikte proje sayisinda ciddi bir artigin
yakalandig1 goriilmektedir (Sekil 3.71). Ancak bu artisin sebebi heniiz tasarim
asamasinda olan projelere iliskin baslangi¢ yillarinin belirtilmemesidir. Bununla
birlikte alanda yer secen projele sayisinda ivmeli bir artisin yasandigini sdylemek

mumkindiir.

120



25

20

15

Proje Sayist

10

2000 2006 2009 2011 2013 2014 2015 2016 2017 2017+
Yillar

Sekil 4.48 Proje baslangi¢ yillarina gore YKM’de yil i¢inde iiretilen proje sayisi

YKM projelerinin yatirirm maliyetleri yillar icerisinde artis gostermekle birlikte
arada sabit bir oranin oldugunu sdylemek miimkiin degildir. Ancak yil icerisindeki
yatirim miktari dikkate alindiginda 2000 yilinda 50.000.000 TL olan yatirim bedelinin
2016 yilinda toplam 1.390.000.000 TL degerine ulastigr goriilmektedir. Yatirim
bedellerinde yasanan artista kirilma noktalari olan 2013 ve 2016 yillarindaki ani artisin
sebebi 2013 yilinda alanin 950.000.000 TL ile en yiiksek yatirnm maliyetine sahip
Mistral Izmir ve 2016 yilinda ise 790.000.000 TL ile Mahall Bomonti izmir
projeleridir. Buradan hareketle projelerin tek baglarina dahi mekandaki sermaye

hareketi lizerinde biiyiik etkiye sebep oldugunu sdylemek miimkiindiir.
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Sekil 4.49 Proje baslangi¢ yillarina gére YKM’de y1l icindeki toplam yatirim miktari
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Yillar icerinde yatirim maliyetleri ve proje kapsamlarinin artigina paralel olarak
projelerin sahip oldugu fonksiyonlarin da ¢esitlendiginden s6z etmek miimkiindiir. Bu
noktada fonksiyon atamasi yapilirken belirli bir egilim gozlenmektedir. Yerel sermaye
projelerinin yogunlukta oldugu 2000 ile 2011 yillar1 arasinda agirlikla ofis kullanimin
tercih edildigi buna karsin 2011 yili sonrasinda fonksiyonlarin biiyiik ol¢iide
cesitlendigi goriilmektedir. Projelerin daha fazla fonksiyona sahip olacak sekilde

tasarlanmas1 ise zamanla projelerin daha kompleks bir yapiya evrildigine isaret

etmektedir.
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Sekil 4.50 Fonksiyonlarin dénemlere gore dagilimi

2011 yili sonrasinda {iretilen projelere bakildiginda 200 metreden daha yiiksek
yapilarin sayisindaki biiylik artis ve daha onceki donemlerde tercih edilmeyen 121-
199 metre arasindaki yapilarin iiretilmesi s6z konusu egilimin varligina iliskin savi
desteklemektedir. Bununla birlikte fonksiyonlarin g¢esitlenerek daha kompleks
projelerin olusturulmasi egilimine paralel olarak iiretilen projelerde yap: yiiksekliginin
giderek artis gostermesi s6z konusudur. Bu iki egilim gz oniine alindiginda ortaya

cikan tablonun projelerin yiliksek prestij arayisinin sonucu oldugunu soylemek

mumkindiir.
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Sekil 4.52 Kat adetlerinin donemlere gore dagilimi

Projelerde prestij arayist 2011 sonrast donemde, biiyiik oranda insasina heniiz
baslanmamisg projelerde net bir sekilde izlenebilmektedir. S6z konusu donemler prestij
arayisinin ortaya ¢iktigr donemler olmanin yani sira alana yatirnm yapan aktorlerin
cesitlendigi donemler olmasi sebebiyle de onemlidir. Ozellikle yiiksek prestijli
projelerin iiretilecegi 2017 yili ve sonrasinda sermaye gruplarinin gesitlendigi
goriilmektedir. Ancak yerel sermaye gruplari etkinligini arttirmis olmakla birlikte s6z
konusu donemlerde ulusal sermayenin egemenliginden bahsetmek miimkiindiir. Bu
durum mekanin, yerel aktorler ve kamunun etkinligi s6z konusu olsa dahi ulusal

sermaye eliyle doniistiiriildiigiinii gostermektedir.
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Sekil 4.53 Sermaye gruplarinin donemlere gére dagilimi

YKM’de gergeklestirilmis ve gergeklestirilmesi planlanan projeler iizerinden net
bir sekilde okunan mekansal degisim kent merkezinin basta fiziksel olmak iizere
ekonomik ve sosyal cevresini doniistirmektedir. Kent mekaninda yasanan bu
degisimin aktorleri arasinda ise biiyiik ulusal ve yerel sermaye gruplari araciligiyla
0zel sektoriin ve kamunun yer aldigi goriilmektedir. Buna ek olarak 6zel sektor
aktorlerinin zaman i¢inde ¢esitlenerek artmasi, giderek daha biiyiik yatirimlarin ve
daha biiyiik projelerin mekanda yer se¢gmesini olanakli kilip mekanin doniistimii
stirecini hizlandirmustir. Biiyiik 6lgekli kentsel projeler, yiiksek yatirim maliyetleri,
miilkiyet dokusundaki degisim ve kamu 0Ozel sektor ortakligi aracilifiyla
gerceklesmekte olan s6z konusu doniisiim, kentsel mekanin neoliberal kentlesme

araglariyla yeniden iiretilmeye calisildigina isaret etmektedir.
4.3 izmir Yeni Kent Merkezinin Doniisiimii ve Kentsel Mekanin Yeniden Uretimi

Alsancak Liman arkasi ile Turan arasinda kalan yaklasik 480 hektarlik alanin 2003
yilinda 1/5000 6lgekli izmir Yeni Kent Merkezi Nazim Imar Plam ile birlikte Yeni
Kent Merkezi ilan edilmesi ile alan 6nemli yatirimlarin odag haline gelmistir. Prestijli
projelerin iiretilmesinin yan1 sira gerek kamunun gerek kiiclik 6lgekli yatirimcilarin
alana odaklanmasi sebebiyle YKM biiylik bir mekansal, sosyal ve ekonomik bir
dontistim siirecine konu olmustur. YKM’de yasanan doniisiimiin boyutlar1 ve
niteligini; arazi kullanim kararlari, kentsel rant artis1 ve kent sillietinde yasanan

degisim tlizerinden agiklamak miimkiindiir.
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4.3.1 Arazi Kullanim Kararlarinin Degisimi

YKM’de yasanan mekansal, sosyal ve ekonomik doniisiimiin, mekanin yeniden
liretimi siirecinin ortaya konmasi agisindan alanin mevcut arazi kullanim kararlar1 ile
Yeni Kent Merkezi Alsancak Liman Arkasi ve Salhane Bélgesi Uygulama Imar Plam
(Alsancak Liman Arkasi Kesimi) ve Bayrakli Uygulama Imar Plam arazi kullanim
kararlar1 incelenmistir. Mekanda yer secen fonksiyonlar ile dngdriilen fonksiyonlar
arasindaki fark ve mevcut fonksiyonlar ile ngdriilen fonksiyonlarin dagilimi YKM’de

yasanan doniisiimiin mekansal boyutlarina isaret etmektedir.

YKM’de yer se¢cmis bulunan fonksiyonlar incelendiginde; yerlesik konut alani,
ticaret alani, resmi kurum alani, sanayi tesis alani, kiigiik sanayi alani, depolama alant,
askeri alan, egitim tesisi alani, saglik tesisi alani, kiiltiirel tesis alani, spor tesisi alani,
yesil alan ve teknik altyapi alanlar1 gibi farkli kullanimlarin yani sira atil sanayi
yapilarinin, atil yapilardan temizlenmis bos alanlarin ve halihazirda doniisiim siirecine
konu olan ingaat alanlarinin bulundugu goriilmektedir. Ancak mevcut fonksiyon
cesitliligine ragmen  depolama ve sanayi alanlari ile eski sanayi alanlarinin
olusturdugu alanlar alanin yaklasik %70’ini olusturmaktadir. Fonksiyonlar belirli
bolgelerde gruplasma egiliminde olsalar dahi fonksiyonlarin dagiliminin ve
fonksiyonlar arasindaki iligkinin anlamli olmadig1 sdylemek miimkiindiir (Sekil 4.52).
Halihazirda alanin yaklasik olarak %50’sini olusturan depolama ve sanayi (kiigiik ve
orta 6lcekli) fonksiyonlar1 sebebiyle alanda iiretim faaliyetleri yiirtitiilmektedir. Ancak
kentte yasanan desantrilizasyon siireci mevcut depolama ve sanayi alanlarinin giderek
islevsizlesmesine yol agmakta ve kullanilmayan sanayi alanlarinin ¢ogalmasi riskini
tagimaktadir. Buna karsin iiretim ve depolama faaliyetlerinin YKM’ni terk etmesi
sebebiyle elde edilen genis taban alanina sahip bos parsellerin iiretilmesi s6z konusu
olmaktadir. Bu sebeple, goreli olarak kent merkezinde genis taban alanina sahip bos
parsellere ihtiya¢ duyan projelerin alanda yer se¢mesi miimkiin olmaktadir. Ayrica,
kentin merkezinde yer alan atil alanlarin artis1 kent kullanicilar i¢in gilivenlikten
yoksun biiyiik alanlar yaratmaktadir. Bu durum kent kullanicilarinin géziinde, basta
giivenlik olmak tizere sosyal, ekonomik ve estetik kaygilar sebebiyle s6z konusu

alanlarin doniistiiriilerek kente kazandirilmasi siirecini mesrulastirmaya yardimci
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olmaktadir. Boylelikle kent kullanicilarinin zihninde, genellikle projelerin kente ve

kentliye etkisine bakilmaksizin, kent mekaninin doniistiiriillmesi mesrulagtirilmaktadir.
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Sekil 4.54 YKM’nin mevcut genel arazi kullanimi (Google Earth, 2018; yapilan arazi kullanim

caligmalar verilerinden diizenlenmistir.)
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Sekil 4.55 Salhane Bolgesi mevcut arazi kullammi (Google Earth, 2018; yapilan arazi kullanim

caligmalar1 verilerinden diizenlenmistir.)
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Sekil 4.56 Turan Bolgesi arazi kullanimi (Google Earth, 2018; yapilan arazi kullanim galismalari

verilerinden diizenlenmigtir.)

Sekil 4.57 Liman Arkasi1 Bolgesi mevcut arazi kullanimi (Google Earth, 2018; yapilan arazi kullanim

caligmalar1 verilerinden diizenlenmistir.)
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Uygulama imar planlarmin incelendiginde; YKM’de halihazirda yer alan
kullanimlarinin yani sira daha 6nce alanda bulunmayan merkezi is alani, turizm-konut
alani, turizm-ticaret alani, turizm-ticaret-kiiltiir alani, lojistik tesis alani, sosyal tesis
alan1 kullanimlarinin 6nerilirken alanin biiytik bir boliimiinde yer alan depolama ve
sanayi alani kullanimlarinin planlarda yer almadigi goriilmektedir. Mevcut durumda
aralarinda anlamli bir iliski bulunmayan fonksiyon dagiliminin bir sistematige
oturtuldugu sdylemek miimkiindiir. Alanin yaklasik %60’1n1 olusturan MIA ve
yaklagik %20’sini turizm-ticaret alani, turizm-ticaret-kiiltiir alan1 kullanimlarinin
Ongoriilmesi nedeniyle alanin finans ve turizm sektorlerinin yer segebilecegi sekilde
doniistiiglinii soylemek miimkiindiir (Sekil 4.52; Sekil 4.56). Uygulama imar plani
notlarinda alana atanan yeni kullanimlardan olan merkezi is alani igerisinde “her tiirlii
ticaret, is hani, ticari depolama, banka, sigorta, ¢cok katili magaza ve eglence yerleri,
turizm tesis alanlari, konut, ¢cok katli tasit parki, 6zel hastane ve 6zel egitim (okul)
tesisi” kullanimlarinin yer alabilecegi belirtilmis buna ek olarak “bu kullanimlardan
bir ya da bir kag1 aymi parsel i¢inde bulunabilir” hiikmii getirilmistir. MIA kullanimi
ile ilgili olarak “birlikte projelendirilecek alan sinir1 iginde, yapilagsma kosullar1 ve
kullanim karar1 oranlar1 degismemek kaydiyla kullanimlar arasi transfer yapilabilir”
ile “birlikte projelendirilecek alan sinir1 i¢inde, ... ayn parsel igerisinde fonksiyonlar
arasindaki asgari oranlar degismemek kaydiyla fonksiyon transferi yapilabilir”

ifadeleri yer almaktadir (Konak Belediyesi, 2016a).

Izmir Biiyiiksehir Belediyesi’nin itiraz1 sonucu plan notlarinda fonksiyon
transferine izin veren séz konusu ifadeler, Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
14.04.2017 Tarih ve 05.427 Sayili Karari ile Onaylanan Alsancak Liman Arkasi ve
Salhane Bolgesi 1/1000 Olgekli imar Plami (Alsancak Liman Arkasi Kesimi/
Halkapinar-Salhane Kesimi) “MIA (Merkezi Is Alani1) ya da Metropoliten Aktivite
Merkezi” Plan Notu Degisikligi ile kaldirilmistir (Konak Belediyesi, 2017b). Buradan
hareketle alanin yaklasik olarak %60’m1 olusturan merkezi is alan1 kullanimi
araciligryla YKM’nin Liman Arkast ve Salhane Bdolgesinde, fonksiyon transferinin
ortadan kaldirilmasina ragmen karma kullanim prensibini benimsemis projelerin
hayata gecirilmesinin 6nii a¢ildigi sdylemek miimkiindiir. Turan Bolgesinde

yogunlagmis olan Turizm-Ticaret alaninda “aligveris merkezler, eglence yerleri, her
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tiir ticaret ve turizm tesisi konut ve sadece tek bir firma ya da kurulusa ait yonetim
merkezleri” kullanimlarinin, Liman Arkas1 Bolgesinde yogunlasmis olan Turizm-
Ticaret-Kiiltiir alaninda yer alabilecek kullanimlar turizm-ticaret alaninda yer alan
kullanimlara ek olarak “yapi insaat alaninin %5°1 kiiltiirel islevlerin ... bir ya da bir
kagt ayrilir” ifadesi ve Turizm-Ticaret-Kiiltiir alaninda yer alabilecek kullanimlar
“plan kosullarina bagl olarak ve mal sahibinin tercihine gore her tiirden kiiciik turizm
isletmeleri, restoran, kafeterya, bar gibi kullanimlar ve/veya konutlar” ifadesi ile
tanimlanmaktadir. Turizm-Ticaret kullanimi icin MIA’da oldugu gibi fonksiyon
transferine olanak veren “birlikte projelendirilecek alan sinir1 icinde, yapilagma
kosullar1 ve kullanim karar1 oranlar1 degismemek kaydiyla kullanimlar arasi transfer
yapilabilir, bu durumda bir parselde anilan kullanimlarin bir ya da birkaci yer alabilir”,
“ayn1 parsel icerisinde fonksiyonlar arasindaki asgari oranlar degismemek kaydiyla
fonksiyon transferi yapilabilir” ve “birlikte projelendirilecek alan simirinin
belirlenecegi 1/1000 dlgekli imar plani degisikliklerinde 1/5000 6l¢ekli nazim imar
plan1 degisikligi aranmaz” ifadelerine yer verilmistir (Konak Belediyesi, 2016a).
Ancak fonksiyon transferine olanak taniyan ifadeler Biiylik Sehir Belediyesi’nin itirazi
sonucunda {zmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13.03.2017 Tarihli ve 05.270 Sayili
Karar1 ile Onaylanan, mahkeme karari ile yiiriitmesi durdurulan 1/1000 Olgekli
Alsancak Liman Arkasi ve Salhane Bolgesi Uygulama Imar Plam (Alsancak Liman
Arkas1 Kesimi/ Halkapinar-Salhane Kesimi) Plan Notlar1 ve Lejant Paftalarinin,
1/5000 Olgekli Yeni Kent Merkezi Nazim Imar Plan1 Plan Notlari, Mahkeme Karar1
ve 5216 Sayili Kanun Hiikiimleri Uyarmca Yeniden Diizenlenmesine Iliskin 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plan1 Plan Notu ve Lejant Degisiklikleri ile kaldirilmigtir
(Konak Belediyesi, 2017a). Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 10.05.2017 tarihinde
onadig1 Izmir 1li, Konak Ilgesi, Kurucay ve Umurbey Mahalleleri, 7839 Ada 1 Parsel,
7840 Ada 1 Parsel, 1384 Ada Muhtelif Parseller, 1445 Ada Muhtelif Parseller, 1448
Ada Muhtelif Parseller ve Yakin Cevresine Iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plan1 Degisikligi ile planin onama sinirlart igerisinde kalan alanlarda fonksiyon
degisikligi ve yap1 yogunlugu kararlarinda degisiklik yapilmistir. Plan degisikligi ile
getirilen yeni kullanim olan Turizm, Ticaret, Konut alanlarina iligkin “malikleri ayni
olan imar adalarinda ve/veya parsellerinde, imar planinda belirlenen yapilasma hakk1

astlmamak kaydiyla, kullanimlar arasi transfer yapilabilir” ifadesinin plan notlarinda
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yer almast daha dnce davaya konu olmus ve itirazlar sonucunda plan notlarindan

kaldirilmis fonksiyon transferi konusunun yeniden giindeme getirmektedir.
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Sekil 4.58 YKM’ nin uygulama imar planina gore arazi kullanimi (Bayrakli Belediyesi, 2016; Konak

Belediyesi, 2016a, 2016b, 2016¢; Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2017b).
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YKM’nin mevcut arazi kullanim dokusuna ve uygulama imar planinin hedef yili
olan 2030’daki arazi kullanim dokusuna bakildiginda yesil alanlar, yollar, egitim,
saglik, Kkiiltiirel tesisler ve kamu kurumlarma ayrilan alanlarda artis oldugu
goriilmektedir. Fonksiyonlardaki artis kent i¢in goreli olarak olumlu bir ¢erceve
cizmektedir. Ote yandan tablo incelendiginde, bdlgedeki mevcut konut ve ticaret
birimleri azalirken daha 6nce alanda yer almayan ve tek bir parsel igerisinde her iki
islevi de barindirabilen MIA kullanimini %18,48 gibi biiyiik bir oranla yer almasi
doniisiimiin boyutuna isaret etmektedir. Ayrica alanin yaklasik %10’unu olustururken
Turizm-Konut, Turizm-Ticaret, Turizm-Ticaret-Kiiltir alanlarinin alandaki varligi
karma kullanim projelerine olanak tanimasi agisindan olduk¢a 6nemlidir. Buna ek
olarak, YKM’de farkli fonksiyon yogunluklarina sahip bolgelerin birbirleriyle
baglantis1 ana arterler araciligiyla kurulmaktadir. Ancak, toplam alandaki artisa
ragmen, ana arterleri beslemek ve YKM {izerindeki artan yiikii azaltmak i¢in yeni
baglantilarin kurulmammis olmasi, YKM igerisindeki yollarin artan kullanici sayisini

tolere edip edemeyecegi sorusunu giindeme getirmektedir.
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Sekil 4.59 YKM’deki mevcut genel arazi kullanimi ve uygulama planina gore arazi kullanima iliskin
degerler (Mevcut arazi kullanim analizlerinden ve Bayrakli Belediyesi, 2016; Konak Belediyesi, 2016a,
2016b, 2016c; Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2017b verilerinden diizenlenmistir.)

132



Tablo 4.22 YKM’deki mevcut genel arazi kullanimi ve uygulama planina gore arazi kullanima iligkin
degerler (Mevcut arazi kullanim analizlerinden ve Bayrakli Belediyesi, 2016; Konak Belediyesi, 2016a,
2016b, 2016c; Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2017b verilerinden diizenlenmistir.)

Arazi Kullamm Karari I'\(/Illel\llzllﬁn'?zﬁizll) Oran (%) I::; Iliiﬁi‘ar::lﬁl;ﬁz) Oran (%)
Yerlesik Konut Alani 12,52 2,61 2,39 0,50
Merkezi Is Alani 0,00 0,00 88,73 18,48
Ticaret Alani 34,55 7,20 2,82 0,59
Resmi Kurum Alam 30,23 6,30 32,57 6,79
Sanayi Tesis Alani 6,53 1,36 0,00 0,00
Kiicgiik Sanayi Alam 9,79 2,04 0,00 0,00
Depolama Alanm 51,91 10,81 0,00 0,00
Askeri Alan 2,00 0,42 1,94 0,40
Egitim Tesisi Alan 12,58 2,62 15,92 3,32
Saglik Tesisi Alant 0,60 0,12 1,53 0,32
Kiiltiirel Tesis Alani 2,53 0,53 5,10 1,06
Spor Tesisi Alani 2,07 0,43 2,07 0,43
Yesil Alan 14,93 3,11 54,32 11,32
Teknik Altyap1 Alanlari 129,52 26,98 129,52 26,98
Turizm-Konut Alani 0,00 0,00 2,85 0,59
Turizm-Ticaret-Kiiltiir Alani 0,00 0,00 17,21 3,59
Turizm-Ticaret Alan1 0,00 0,00 19,28 4,02
Lojistik Tesis Alan 0,00 0,00 3,96 0,82
Yollar 72,80 15,17 92,78 19,33
Bos Alanlar 52,22 10,88 0,00 0,00
Atil Yapilar 28,72 5,98 0,00 0,00
1n$aat Alanlart 16,50 3,44 0,00 0,00

YKM’ye iliskin arazi kullanim kararlar1 incelendiginde fonksiyon cesitliliginin
korunmasina karsin atanan fonksiyonlarin ve fonksiyon dagiliminin ciddi bir sekilde
farklilastig1 goriilmektedir. Halihazirda alanin biiyiik bir kismini kaplayan depolama
ve sanayi alanlarinin yerini merkezi ig alan1 ve turizm-ticaret alani, turizm-ticaret-
kiiltiir alan1 gibi kullanimlarin almasi, alanin sahip oldugu iiretim potansiyelinin
tamamen ortadan kaldirildigina isaret etmektedir. Buradan hareketle YKM’de yasanan
mekansal donilistimiin iiretim-tiikketim faaliyetleri dengesi ve buna bagli olarak alanin

kullanict profilini degistirecek kadar ¢cok boyutlu bir sekilde ilerledigi goriilmektedir.
4.3.2 Miilkiyet Dokusunun Degigimi

YKM’de arazi kullanim dokusunun degisimine paralel olarak miilkiyet dokusunun
degisiminden so6z etmek miimkiindiir. Alanin miilkiyet dokusundaki degisim

miilkiyetin el degistirmesi ile birlikte elde edilen rant artisin1 ve alandaki kullanici

profilinin degisimini beraberinde getirdigi i¢in olduk¢a dnemlidir.
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Sekil 4.60 YKM yatirim alanlarinin projelerden 6nceki miilkiyet durumu (Google Earth, 2018
verilerinden ve Bayrakli Tapu Miidiirliigi ve Konak Tapu Midirligi arsiv belgelerinden

diizenlenmistir.)
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Sekil 4.61 YKM yatirim alanlarinin projelerden sonraki miilkiyet durumu (Google Earth, 2018
verilerinden ve Bayrakli Tapu Midirligi ve Konak Tapu Midirliigii arsiv belgelerinden

diizenlenmistir.)
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Tablo 4.23 YKM’deki yatirim alanlarmin projelerden onceki miilkiyet durumu (Bayrakli Tapu

Miidiirliigii ve Konak Tapu Miidiirliigii arsiv belgelerinden diizenlenmistir.)

NuPnz(;Jreasl Proje Ad1 Projeden Onceki Miilkiyet Projeden Sonraki Miilkiyet
1 [zmir Turan Karma Ozel Milkiyet (Ozel Sektore Ait) Ozel Miilkiyet (Ozel Sektore Ait)
Kullanim

2 [zmir Marina Park Ozel Miilkiyet (Ozel Sektore Ait) Ozel Miilkiyet (Ozel Sektore Ait)
3 My Plaza Ozel Miilkiyet (Sahsa Ait) Ozel Miilkiyet (Ozel Sektore Ait)
4 Megapol Tower Ozel Miilkiyet (Sahsa Ait) Ozel Miilkiyet (Ozel Sektore Ait)
5 ]grag}gasli(h Yat Limani Kamu Milkiyeti %;Ielilsl\é[ll(ltl(l)(rleyillg Ozel Miilkiyet
6 Folkart Towers Kamu Miilkiyeti Ozel Miilkiyet (Ozel Sektore Ait)
7 Hilton Garden Inn Ozel Miilkiyet (Ozel Sektore Ait) Ozel Miilkiyet (Ozel Sektore Ait)
8 Novus Ventus ﬁfﬁgﬁggfggﬁfgﬁx 5 Ozel Ozel Miilkiyet (Ozel Sektdre Ait)
9 Sunucu Plaza Ozel Miilkiyet (Sahsa Ait) Ozel Miilkiyet (Ozel Sektore Ait)
10 Ege Perla Ozel Miilkiyet (Ozel Sektore Ait) Ozel Miilkiyet (Ozel Sektore Ait)
11 MyWay Bayrakli Kule Ozel Miilkiyet (Ozel Sektore Ait) Ozel Miilkiyet (Ozel Sektore Ait)
12 Mistral {zmir Ozel Miilkiyet (Ozel Sektore Ait) Ozel Miilkiyet (Ozel Sektore Ait)
13 Ater Tower Ozel Miilkiyet (Sahsa Ait) Ozel Miilkiyet (Ozel Sektore Ait)
14 Eﬁ‘;ﬁ“glr‘oﬁ’;ma Ozel Miilkiyet (Sahsa Ait) Ozel Miilkiyet (Ozel Sektore Ait)
15 Izmir Limam Projesi Kamu Miilkiyeti Kamu Miilkiyeti

16 Mahall Bomonti {zmir Kamu Miilkiyeti Ozel Miilkiyet (Ozel Sektore Ait)
17 Folkart Vega Kamu Miilkiyeti Ozel Miilkiyet (Ozel Sektore Ait)
18 Taris Tower Ozel Miilkiyet (Ozel Sektore Ait) Ozel Miilkiyet (C)ze} Sektore Ait)
1 | EgeMahallesiKentsel | el Miikiyet (Sahsa A Ry O MOkt
20 Megapol Cars1 Kule Ozel Miilkiyet (Sahsa Ait) Ozel Miilkiyet (Ozel Sektore Ait)

Proje bazli bakildiginda YKM’de yer alan projelerin biiyiik cogunlugu proje ruhsati
alinmadan &nce de 6zel miilkiyete ait parseller iizerinde yer aldig1 goriilmektedir. Ozel
miilkiyete ait s6z konusu parsellerin yaris1 sahis miilkiyetinde kalmaktadir. Ancak
projelerin hayata gecirilmesi amaciyla gerekli izinlerin alinmasindan 6nce bu
parsellerin sahis miilkiyetinden 06zel sektoriin miilkiyetine gectigi goriilmektedir.
Ancak bu verinin anlamli olabilmesi i¢in toplam alandaki degisimin incelenmesi
gerekmektedir. Bu noktada proje alanlarina ait miilkiyet degerlerinin toplam degisimi
anlamli bir biitiin olusturmaktadir. Ancak YKM projelerin uygulanmasindan 6nce ve
sonraki miilkiyet durumu incelendiginde kamu arazilerinde %15°lik bir azalis
yasandig1 dikkat ¢ekmekle birlikte toplam degerler iizerinden kamu miilkiyetindeki
degisimin derecesini tam olarak gormek miimkiin degildir. Ancak, secilen projelerden
biri olan Izmir Liman1 Projesi'nin 163 hektarlik genis bir alana sahip oldugu kantitatif
verileri dogru dan etkiledigi goz ard1 edilmemelidir. Bu bilgiler 15181nda, bolgedeki
kamu alanlarinin 6zellestirildigi ve bolgedeki 6zel sektdr sahipliginin hem tedarik hem

de 6zellestirme yoluyla ii¢ katina ¢iktig1 agiktir.
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Sekil 4.62 YKM projelerinin uygulanmadan once ve sonraki miilkiyet durumu (Bayrakli Tapu

Miidiirliigii ve Konak Tapu Miidiirliigii arsiv belgelerinden yararlanilarak diizenlenmistir)

Tablo 4.24 YKM projelerin uygulanmadan 6nce ve sonraki miilkiyet durumu (Bayrakli Tapu

Miidiirliigii ve Konak Tapu Miidiirliigii arsiv belgelerinden yararlanilarak diizenlenmistir)

Projelerden Projelerden
Miilkiyet Durumu Onceki Alan | Oran (%) | Sonraki Alan | Oran (%)
(ha) (ha)

Kamu 197,56 89,42 163,69 74,09
Ozel Miilkiyet (Sahsa Ait) 11,43 5,18 0,00 0,00
Ozel Miilkiyet (Ozel Sektor) 11,11 5,03 25,23 11,42
Ozel Miilkiyet (Sahls+Ozel Sektor) 0,82 0,37 0,00 0,00
Kamu+ Ozel Miilkiyet (Sahsa Ait) 0,00 0,00 6,38 2,89
Kamu+ Ozel Miilkiyet (Ozel Sektor) 0,00 0,00 25,63 11,60
Toplam 220,93 100,00 220,93 100,00

YKM’de yer alan projelerde miilkiyetin el degistirilmesi sirasinda genellikle
parsellerde kat artirimina gidilmis ve bu yolla ¢ok katli yapilara olanak taninmistir. Bu
noktada miilkiyet dokusunun genel itibariyle korundugu sdylemek miimkiin olmakla
birlikte miilkiyet kiiciik 6lgekli yatinmcilar veya sahislardan ¢ikip yatirim maliyeti
oldukea yiiksek projelerin gerceklestirilmesine olanak taniyan biiyiik 6lgekli sermaye
gruplarinin eline ge¢mistir. Ayrica daha 6nce kamu miilkiyetinde bulunan alanlarin

(kamuya ait parseller ile kiy1 seridinin belirli boliimleri) dogrudan 6zel sektoriin
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yurlittigi projeler veya 0Ozel sektor ile ortaklik kurulan projeler yoluyla

Ozellestirilmesi yoluna gidildigi gortilmektedir.

4.3.3 Gayrimenkul Satis ve Kira Bedellerinin Degisimi

YKM’deki mekansal doniisiimiin itici giicli olan biiyiik 6lgekli kentsel projelerin
konumlandig1r alanlarda kentsel mekanda biiyiilk doniisiimlere sebep oldugu
goriilmektedir. Yiiksek prestije sahip biiyiik 6l¢ekli kentsel projeler yalnizca lizerinde
yer aldiklar1 parsellerde degil, proje alan1 disinda kalan alanlarda da bir doniisiim
stirecini baglatmistir. S6z konusu mekansal doniisiimiin izlenebilmesi amaciyla YKM
ve ¢evresinde yer alan satilik arsa, konut ve ticaret birimi fiyatlarinin mekéna dagilimi

ve yillar icerisinde yasanan emlak endeksindeki degisim incelenmistir.

4.3.3.1 Kentsel Arsa, Konut ve Ticaret Birimleri Satis Bedellerinin Mekansal

Dagilimi

Calisma kapsaminda; birim fiyatlarinin mekana dagiliminin ortaya konmasi
amaciyla 32 adet arsa, 52 adet konut ve 83 adet ticaret birimi olmak iizere toplam 167
adet satis ilan1 incelenmistir. YKM igerisinde atil sanayi yapilarinin ve atil sanayi
yapilarinin temizlenmesi yoluyla elde edilmis arsalarin bulunmasi ve mevcut
kullanimin aksine uygulama imar planlarinda sanayi ve depolama alani kullanim
kararlarinin yerine merkezi is alan1 ve turizm gibi kullanim kararlarinin alinmis olmasi
Salhane Bolgesinde satilik arsa ilanlarinin ortaya ¢ikmasina yol agmistir. Konut ve
ticaret kullanimlarmin genellikle YKM’nin ¢eperinde yer almasina karsin satis ilani
bulunan arsalarin neredeyse tamami YKM sinirlari igerisinde yer almaktadir. Bununla
birlikte atil sanayi yapilarimin bulundugu taban alani olduk¢a genis olan arsalar
71.560.000 TL ile 538.050.000 TL arasinda degisen oldukga yiiksek satis bedellerine
sahip olmalar1 sebebiyle yalnizca biiyiik 6lgekli yatirnmer gruplarin bulundugu bir
hedef pazara sahiptir (Sekil 4.59).
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Sekil 4.63 YKM ve ¢evresindeki satilik arsa, konut ve ticaret birimi fiyatlar1 (Sahibinden, 2017; Milliyet
Emlak, 2017; Hiirriyet Emlak, 2017 verilerinden diizenlenmistir)

Incelenen satis ilanlarinin dagilimma bakildiginda satilik arsa, konut ve ticaret

birimlerinin genellikle Salhane Bolgesinde yogunlastigi goriilmektedir. Arsalarin
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aksine satista bulunan konutlarin yine Salhane Bdlgesinde ancak YKM’nin ¢eperinde
yogunlastigr gorilmektedir. Bu durum YKM sinirlarn igerisinde kalan konut
alanlarinin fonksiyon degisikligine ugramasi ile dogrudan iliskilidir. Ticaret birimleri
ise Salhane Bolgesinin yani sira uygulama imar planinda turizm ve ticaret
fonksiyonlarmin yogunlastigi Liman Arkas1 Bolgesinde de yogunlagmaktadir. Ancak
Liman Arkast Bolgesinde Salhane Bolgesine gore daha diisiik yogunluklu bir
dagilimin oldugu goriilmektedir. Buna ek olarak arsa, konut ve ticaret birimi satis
bedelleri incelendiginde yiiksek satis bedeline sahip alanlarin yine Salhane Bolgesinde
yogunlastig1 goriilmektedir. Satista bulunan arsa, konut ve ticaret birimlerinin Salhane
Bolgesinde yogunlagmasi sebebiyle kentsel rantin Salhane Bolgesinde daha hizli bir
dontisiim igerisinde oldugunu sdylemek miimkiindiir. Bununla birlikte satis ilani
bulunan birimlerin yogunlastigi Salhane Bolgesinde halihazirda YKM simnirlart
igerisinde yer se¢mis olan tamamlanmis veya ingaat halinde olan biiyiik 6lgekli kentsel
projelerin yogunlastig1r gz Oniine alindiginda el degisim siireci igerisinde bulunan
alanlar ile biiyiikk 6lgekli kentsel projelerin konumlari arasinda anlamli bir iligki

oldugunu séylemek miimkiindiir.

4.3.3.2 Konut ve Ticaret Birimlerinin Kira Bedellerinde Yasanan Degisim

YKM’de yasanan doniisiim beraberinde kentsel rant artisim1 getirmektedir. Rant
artisinin net bir sekilde ortaya koyulabilmesi i¢in son dort yillik donemdeki emlak
endeksi degerleri dikkate almmistir. Emlak endekslerinden yararlanmilirken Izmir,
Bayrakli, Konak ile tamami YKM smirlart igerisinde kalan Adalet Mahallesi ile
YKM’nin ¢evresinde konumlanmis olan Alsancak, Kiiltiir, Mansuroglu ve Tuna
mahallelerine ait konut ve ticaret alanlarinin m? birim kira fiyatlar1 dikkate alinmugtir.
Emlak endeksinde yasanan degisimin detayli anlasilabilmesi i¢in 4 yillik ve 1 yillik
donemde elde edilen veriler birlikte degerlendirilmistir. Yillik artis oranina iliskin
veriler kisa donemde gerceklesmis ve gerceklesecegi ilan edilen projelerin etkilerine
dair fikir verirken 4 yillik veri uzun vadede bolgede yer se¢mis projelerin kolektif

etkisine iliskin veri sunmaktadir.
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MAHALLESI

Sekil 4.64 Secilen mahallelerin harita tizerindeki yerleri (Google Earth, 2018 yararlanilarak

diizenlenmistir.)

Emlak endeksinde yasanan degisime bakildiginda son dort yillik donemde konut
ve ticaret alanlar1 kapsaminda yerlesimlerin, olduk¢a farkli degerlere sahip oldugu
goriilmektedir. Konut projelerinin yogunlukla yer aldigi Konak ile ticari birimlere
sahip projelerin yogunlastig1 Bayrakli ilgelerindeki emlak endekslerinin her iki konu
bashiginda da Izmir’in sahip oldugu degerlerin iizerinde olmasi séz konusu alanlarda
yogunlagan projelerin ilgelerin emlak degerleri tizerindeki etkisini hakkinda ipucu
vermektedir. Mahalle bazinda incelendiginde ise daha ¢ok ofis fonksiyonuna sahip
projelerin iiretildigi Adalet Mahallesi’nin ticaret endeksinin (%75,69), il (%47,30) ve
ilge (9%59,66) degerlerinin yaklasik 1,5 kat1 oldugu goriilmektedir. Bununla birlikte
YKM igerisindeki en yiiksek prestijli projeler olan Ege Perla ve Mistral Izmir’e komsu
olan Mansuroglu Mahallesi konut (%77,29) ve ticaret endeksleri (%113,17)
bakimindan diger mahalleler igerisinde 6n plana ¢ikmaktadir. Bununla birlikte
YKM’ye olduk¢a yakin bir konumda bulunmakla birlikte Alsancak ve Kiiltiir
Mahallelerine ait konut ve ticaret degerlerinin YKM’ye uzaklig1 yaklasik olarak ayni
olan Mansuroglu Mahallesi ile kiyaslandiginda geri planda kaldigi goriilmektedir.

Bunun sebebinin ise YKM’den bagimsiz olarak Ankara Caddesi lizerinde yer alan
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Mansuroglu Mahallesi ve yakin ¢evresinde yeni biiyiik 6lgekli kentsel projelerin yer
se¢mesi oldugu diisiiniilmektedir. S6z konusu alanin YKM’ye komsu olmasi ve YKM
projelerinin devami niteliginde projelere ev sahipligi yapmasi nedeniyle siire¢
igerisinde Mansuroglu Mahallesi’nin tipk1 YKM igerisindeki Adalet Mahallesi gibi
kentsel rant artist agisindan izmir icerisinde dnemli bir noktaya gelecegini sdylemek

mimkindiir.

Tablo 4.25 Kiralik m? birim fiyatlarma goére emlak endeksinde yasanan degisim (Sahibinden, 2018

verilerinden diizenlenmistir.)

Yerlesim Konut Ticaret
1 Yilhk 4 Yilhk 1 Yilhk 4 Yilhk
Izmir 4,86 70,72 10,05 47,30
Bayrakli 4,49 56,95 7,00 59,66
Konak 6,51 74,97 10,62 47,77
Adalet Mahallesi 9,86 28,23 6,17 75,69
Alsancak Mahallesi 6,77 37,37 10,17 47,85
Kiiltiir Mahallesi -1,44 43,88 8,62 34,10
Mansuroglu Mahallesi 9,07 77,29 9,50 113,17
Tuna Mah 15,97 54,81 11,29 74,68

YKM’de yasanan rant artis1 ile biiyiik dl¢ekli kentsel projeler arasinda anlamli bir
iligki bulunmaktadir. Segilen yerlesimlerin emlak endekslerinde yasanan degigsim
incelendiginde, emlak endekslerindeki degisim ile yerlesimlerin YKM’ye, dolayisiyla
icerisindeki prestijli projelere olan yakinliklar1 arasinda dogru oranti oldugunu
sOylemek miimkiindiir. Bununla birlikte YKM icerisinde 6zellikle satista bulunan arsa,
konut ve ticaret birimlerinin yogunlastig1 Salhane Bolgesi basta olmak iizere YKM ve
cevresinde kentsel rantin hizli bir bicimde dontstiigli goriilmektedir. Buradan
hareketle yasanan siirecin YKM’yi gerek yerel gerekse ulusal 6l¢ekte kentteki 6nemli

bir sermaye birikim noktasi1 haline getirecegini soylemek miimkiindiir.
4.3.4 Kent Siliietinin Degigimi

YKM’de yasanan mekansal doniisiimiin en belirgin ¢iktilarindan biri de kent
siliietinde yasanan degisimdir. S6z konusu doniisiim ¢alisma kapsaminda ele alinan 20

adet biiyiik 6l¢ekli projenin yogunlastigi, YKM’nin Salhane Bolgesinde rahatlikla

gozlenmektedir. Bu durumun sebebi ise Salhane Bolgesinde yer segmis projelerin
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calisma alanindaki diger bolgelere oranla daha hizli bir doniisiime konu olmasidir. Bu
sebeple kent siliietinde yasanan degisim Salhane Bolgesi temelinde ele alinmaktadir.
Ancak alanin diger bolgelerinde yer secmis olan proje asamasindaki yatirimlara iligkin
detaylar ve yine ayni bdlgelerdeki yapilasma kararlari incelendiginde Salhane
Bolgesinde rahatlikla gézlenmekte olan degisimin YKM’nin Turan ve Liman Arkasi

bolgelerinde de benzer sekilde ilerleyecegi soylemek miimkiindiir.

Salhane Bolgesinin siliieti, 2000 yilinda insaatina baglanan My Plaza ile degismeye
baslamistir. Ancak siliiette yasanan doniisiim 2011 yilinda alana iligkin nazim imar
planlarinin tamamlanmasina kadar gegen siirede oldukca yavas ilerlemistir. 2011
yilindan itibaren ise planlama c¢aligmalarinin tamamlanmasi ve yiiksek prestijli
projelerin alanda yogunlagsmaya baslamasi sebebiyle kent siliietinde yasanan doniisiim
hiz kazanmigtir. Alana iliskin fotograflar incelendiginde (farkli uzakliklardan ve
acilardan ¢ekilmis olsalar dahi) yillar igerisinde yatayda yapilagsma yerine dikey
yapilasmanin tercih edildigi goriilmektedir. Kent siluetinin dikey dogrultuda
gelismeye baslamis olsa da ¢ok katli yapilarin alana dagilmis olmasi sebebiyle kent
siliietinde stirekliligi bozmaktadir (Sekil 4.67).

Sekil 4.66 YKM’nin 2011 yili 6ncesindeki goriiniimii (Emlak Sayfasi, b.t.; Mapio, b.t. verilerinden

diizenlenmistir.)
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Sekil 4.67 YKM silietinin 2013-2016 yillari arasindaki degisimi (Hizli Resim, b.t.; Postimg, b.t.

verilerinden diizenlenmistir.)

S6z konusu siirekliligin bozulmas ise estetik agidan zayif bir kent siluetinin ortaya
¢ikmasina sebep olmaktadir. Buna ek olarak cok katli yapilarin siliiet igerisinde
sivrilmesi, cok katli yapilarin yer almadigi alanlarda yapilasmanin bulunmadigi
yanilgisini yaratmakta ve gorsel agidan olumsuz etki olugturmaktadir. Bununla birlikte
2030 yilinda Salhane Bolgesinin sahip olmasi planlanan siluetine iliskin illiistrasyon
incelendiginde 2030 yilindaki siliietin yapilarin gorsel siirekliligi agisindan mevcut
siluetten daha belirgin bir gorsel etkiye sahip olacagi goriilmektedir (Sekil 4.68).
Ancak beklenen siliiet ile mevcut siliiet karsilagtirildiginda 2030 yilinda kentin i¢
kesimlerinde kalan bolgelerin kent siliieti i¢erisinde yer almayacagi, yalnizca Salhane
Bolgesinin kiyr seridinde kalan yapilarin kent siliieti iizerinde rol oynayacagi
goriilmektedir. Bunlara ek olarak planin hedef yili olan 2030°da sayilar1 oldukg¢a kiy1
seridinde yogunlasmasi planlanan ¢ok katli yapilar, kiy1 ile kentin i¢ kesimlerini ayiran
bir set, adeta neoliberal bir duvar olusturmaktadir. Bu noktada, gelecekte tasarlanacak
olan yapilarin var olan seti asabilmesi i¢in basta yiikseklik olmak tizere cesitli

ozellikleriyle mevcut projelerin listiine ¢ikmasi gerekmektedir. Bu durum YKM’de
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siliietin hem gorsel hem de sermaye birikimi agisindan siirekli bir yiikselis icerisinde

olacagina ve yigilmanin artmasiyla birlikte radikallesecegine isaret etmektedir.

Sekil 4.68 YKM siliietinin 2016 yilindaki hali ve 2030 yilindaki sahip olmasi planlanan siliiet (Ege

Haber, b.t.; The Picta, b.t. verilerinden diizenlenmistir.)

YKM Salhane Bolgesinde halihazirda bulunan ¢ok katli yapilara ek olarak prestiji
ile dogru orantiya sahip ¢ok katli yapilarin tiretildigi projelerin yer segmeye baslamasi
sebebiyle kent siluetinin dikey diizlemde biiyiik bir hizda dontistiigii goriilmektedir.
Gelecek projeler incelendiginde ise planlanan yatirimlarin kent siluetini dikey
diizlemde giderek daha yiiksege tasiyacagini sdylemek miimkiindiir. Bu durum, uzun
bir tarihsel gegmise sahip olan izmir kentinin kentsel siliietinde radikal bir degisime

isaret etmesi agisindan ¢arpicidir.

4.4 izmir Yeni Kent Merkezi’nde Kentsel Mekanin Yeniden Uretim Siirecinin

Lokomotifi Olarak Yatirnmer Firma Soylemleri

Neoliberal devletin o6zelliklerinden olan ydnetisim ile kamu 6zel sektor ve
STK’larin birlikteligi 6ne ¢ikarilmaktadir. Bununla birlikte “6zellestirme”, “burjuva
smif iktidart” ve “bireysel Ozgiirliik” gibi kavramlarin da on plana ¢ikarildig:
goriilmektedir (Bal, 2011). izmir YKM’de yasanan déniisiim incelendiginde kentsel
mekanin yeniden iretilme siirecinde 6zel sektdr, kamu ve sivil toplum kuruluslar
olmak tizere ii¢ grup aktdriin 6ne ¢iktig1 ancak en etkili olan grubun 6zel sektor oldugu
gorilmektedir. S6z konusu {i¢ grup, toplam maliyet agisindan alana en biiyiik yatirimi
yapan 0zel sektor aktorleri, sermayenin alana miidahalesini kolaylastirmanin yani sira
alanin dokusunu degistirecek projeler yoluyla dogrudan miidahale eden kamu ile
meslek odalarinin olusturdugu sivil toplum kuruluslarindan olusmaktadir. YKM’nin

sosyal ve fiziksel dokusuna miidahale eden en giiglii aktér olan 6zel sektdriin s6z
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konusu miidahalelerinin boyutlarinin 6lgiilebilmesi i¢in projelerin pazarlama slogani,
hedef pazar, projenin medyada nasil yer aldig1, yatirrmeinim Izmir’i segme sebebi ve
YKM iliskin 6ngoriileri i¢in aktorler ile yapilan sézlii gériismelerin yani sira projelerin

tanitim biiltenleri ve gazete haberlerinden yararlanilmistir.

YKM’deki biiyiik olgekli kentsel projeler araciligiyla kent mekani 6nemli bir
doniisiim yasamaktadir. Neoliberal ideoloji, kentsel mekan {izerinde gergeklestirmek
istedigi yatirnmlart harekete gecirebilmek igin serbest piyasa mekanizmasinin
dinamiklerini bu donilistime olanak saglayacak sekilde yapilandirmaktadir. Bu
kapsamda, doniisiimiin en gii¢lii aktorii olan 6zel sektoriin 6zellikle bolgeyi ele alig
biciminin ve biiyiik 6l¢ekli kentsel projeler temelindeki vizyonunun desifre edilmesi
biiyiik 6nem tagimakta, YKM’deki projelerin medyada yer alma bi¢imleri de dnemli
ip uclar1 sunmaktadir. Ozel sektdr’iin mekdnmn yeniden iiretilmesi siirecindeki
rollerinin tespit edilmesi amaciyla ¢alisma kapsaminda incelenen 20 proje igerisindeki
0zel sektor eliyle tretilen 17 projenin pazarlama stratejilerinin yani sira proje

yatirimeilarinin kent ile ilgili vizyonlar: aragtirilmistir.
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Sekil 4.69 YKM’de 6ne ¢ikan projelerin medyadaki sunus bigimi (Diva Magazin, 2015a; Ege Perla,
2013; Emlak Kulisi, 2015; Emlak News, 2016; Pile, 2016; Emlak Sayfasi, 2016; En Son Haber, 2015;
First Class Gayrimenkul, 2016; Gazete Yenigiin, 2015; Mahall Bomonti {zmir, 2016b; Mahall Bomonti
Izmir, 2016¢; Mistral GYO, 2016; Mistral {zmir, b.t.; Mistral Izmir, 2014a; Mistral Izmir, 2014b; Omur,
2014; Mistal Izmir, 2017; Proje izmir, 2015; Sahin, 2013a; Sahin, 2013b; Saya Group, 2013; Yeni Astr,

2014 verilerinden diizenlenmistir.)
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YKM’de yer alan projelerin yatirimcilarinin kentteki liiks konut ve ofis agigi,
kentin sahip oldugu avantajli yatirrm imkanlari, Istanbul'a alternatif olarak goriilmesi,
kiltiir ve turizm potansiyeli ve karma kullanim projelerinin eksikligi nedenleriyle
[zmir’de yatinm yapmaya yéneldikleri goriilmektedir. Yatirimeilarin YKM'yi se¢me
sebepleri, neoliberalizmin serbest piyasa mekanizmasi i¢inde en avantajli ve en karl
yatirimlara yénelme noktasindaki temel hedefleri ile net olarak ortiismektedir. Ote
yandan, Istanbul’un bu kapsamdaki projeler temelinde bir doygunluk noktasina
yaklagsmasinin, Izmir’i yatinmcilar agisindan cazip hale getirdigi gozlenmektedir.
Istanbul'da diger projelerin yaninda ¢ok da &ne ¢ikmayacak olan projelerin Izmir'de
yanki uyandiran projelere doniismesi, yatirimci firmalarin prestij kazanmasinda etkili
olmakta, bu da yatirrmer agisindan izmir'i bir kez daha cazip kilmaktadir. Ote yandan
[zmir'in uzun yillardir neoliberal kentlesme egilimlerinin gerisinde durmasi (Bal ve
Akyol Altun, 2016), kenti daha yasanabilir bir ¢izgide tutmustur. Bu durum, yatirimci
firmanm hedef kitlesine bu projeleri daha avantajli hale getirerek sunabilmesini

saglamaktadir.

Tablo 4.26 Yatirimcinin YKM’yi segme sebebi (Diva Magazin, 2015b; Zeren, 2014; Emlak Kulisi,
2015; Emlak News, 2016; Pile, 2016; Emlak Sayfasi, 2016; En Son Haber, 2015; First Class
Gayrimenkul, 2016; Gazeteyenigiin, 2015; Mahall Bomonti Izmir, 2016¢; Mistral GYO, 2016; Proje
Izmir, 2015; Saya Group, 2013; Sahin, 2010 verilerinden diizenlenmistir.)

Yatirimci
Ronesans Gayrimenkul

Yatirnmeinin YKM’yi Se¢me Sebebi
Yatirim imkani

Sur Yapi

Yatirim imkani

First Class Gayrimenkul

Kentteki emlak sektorii potansiyeli

Megapol Group

- Liiks konut ag181
- Yatirim maliyetlerinin ucuzlugu
- Izmir’in Tiirkiye’nin en iyi yatirrm yapilacak kenti olmasi

- A+ konseptinde liiks konut agig1

Folkart Yap1 - Kentteki insaat sektorii potansiyeli

- Kentin Istanbul'un tek alternatifi olmasi
Yapitsan Ingaat Kentin dnemli bir turizm ve kiiltiir merkezi olmasi
Adnan Kiligoglu-Katal Ingaat A+ ofis ihtiyaci
IS GYO Kentteki karma projelerin eksikligi
Gozde Grubu Yatirimei igin ilgi ¢ekici bir yer olmasi
Mistral Yapt - Uygun yatirim sartlar

- Kentin Istanbul’a alternatif olusturmasi

Reanka Insaat & Gayrimenkul

- Istanbul’un doyum noktasina gelmesi
- Istanbul’a alternatif olusturmast

Tekfen-Ronesans Gayrimenkul

Yeni ¢ekim merkezi olmasi

Tiirkerler Holding

Kentin Tirkiye’nin 6nemli sehirlerinden biri olmasi,
potansiyelleri

TARIS Zeytin ve Zeytinyag1 Birligi

Kentin turizm potansiyeli
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Farkl1 olgeklerdeki yerel ve ulusal sermaye gruplarinin projeleri sunum bigimleri
incelendiginde ortak noktay1, projelerin agirlikli hedef kitlesi olan iist gelir gruplarina
yonelik ofis ve konutlarin yaratilmasi olusturmaktadir. Neoliberalizm bireyin
cikarlarina, kisisel sorumluluklara, 6zel miilkiyete ve tiiketime odaklanmaktadir
(Harvey, D., gev., 2015). Dolayisiyla neoliberal kentlesme bu gercevede bir yasam
tarz1 hedeflemekte ve serbest piyasa mekanizmasini bunu maksimize edecek kosullar
cercevesinde harekete gecirmektedir. Buradan hareketle YKM projelerinde benzer bir
sekilde; sunulan yasam bi¢iminin ayricalikli, modern, yeni, disa agik ve kullanici
gruplar1 icin en iyisi oldugu vurgusunun yapildigi goriilmektedir. Ote yandan,
MacDonald (2011) neoliberal kentlesme siirecinde, yatirimcilarin kent mekanina
yonelmesi ile birlikte kentlerin sahip oldugu yerel avantajlarin sermaye lehine
kullanildigini ifade etmektedir. Bu kapsamda, YKM’deki projelerin sloganlarina ve
proje sunumlarina bakildiginda, sOylemlerin kente ve kentlilere yonelik olarak
gelistirildigi , bdylece yerelin ve yerel unsurlarin projelerin sunumunda aragsal bir rol

iistlendigi goriilmektedir.

Yapilan arastirma sonucunda YKM’de yer alan yiiksek prestijli projelerin
yatirimcilarinin genellikle Izmir’in sahip oldugu ucuz arazi stogu, engin sosyal
sermayesi, yiiksek turizm ve ticaret potansiyeli ve Izmir’de karma kullanima sahip
biiyiikk Olgekli kentsel projelerin yogunlastigi alanlarin bulunmamasi nedenleriyle
[zmir’de yatirrm yapmaya yoneldikleri goriilmektedir. Bununla birlikte dnemli ulusal
sermaye aktdrlerinin ifade ettigi gibi prestiji yiiksek karma projelere Istanbul’un
doymus olmasina ragmen benzer projelerin Izmir’de hala cazip olmasi, ingaat, turizm
ve ticaret sektdrii acisindan Istanbul’un yiikiinii paylasabilecek potansiyele sahip
olarak goriilmesi ve Izmir-Istanbul Otoyolu ile birlikte ulasimin biiyiik oranda
rahatlayacak olmasi nedeniyle YKM ve dolayisiyla Izmir Tiirkiye’de sermayenin
alternatif yatirim alani olarak goriilmektedir. Izmir’in &n plana ¢ikmaya baslamasiyla
uzun vadede ulusal sermayenin yani sira uluslararasi sermayenin yeni odak noktasi

haline gelecegini sdylemek miimkiindiir.
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Tablo 4.27 YKM projelerinin yatirimeilar tarafindan sunum bigimi (Ater Tower, b.t.; Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi , b.t.; Ege Perla, b.t.; Folkart Towers, b.t; Folkart Vega, b.t.; Haber 7, 2016; Mahall Bomonti
[zmir, b.t.; Megapol Cars1 Kule, b.t.; Megapol Group, b.t.; Mistral [zmir, b.t.; My Plaza, b.t.; My Way,
b.t.; Novus Ventus, b.t.; Ronesans Konut, b.t.; Sur Yapi, b.t.; Tekfen Gayrimenkul, b.t.; Yapitsan Insaat,

b.t.; Yenibir Insaat, b.t. verilerinden diizenlenmistir.)

Proje* Proje Slogani Hedef Pazar
My Plaza Izmir'deki ofisiniz Kurumsal sirketler
Kentin vasifsiz ofislerine alternatif

Sunucu Plaza A+ ofis ihtiyaci duyan firmalar

olacak

Yerel, ulusal ve uluslararasi 6l¢ekte
calisan firmalar
A+ ofis, konut ihtiyac1 olan firma ve

Megapol Tower [zmir’in en yiiksek is merkezi

Folkart Towers [zmir’in kalbi yiikseklerde atryor

kisiler
. [zmir'in ticaret merkezinde ideal Ao
Hilton Garden Inn . . Ogzellikle is diinyasindan kullanicilar
Hilton Oteli
Mistral izmir Izmir’e yepyeni bir yasam tarzi quern 'oﬁs ve konut ihtiyac1 duyan
kisi ve sirketler
Ege Perla fzmir'in incisi Modern hayatin tadini ¢ikarmak isteyen

kullanicilar

Ofisiniz Izmir'e isiniz diinyaya
acilacak

Is diinyasindaki konumunuzu
yeniden tanimlayin!

Novus Ventus A+ ofis ihtiyaci duyan sirketler

Ater Tower A+ ofis ihtiyaci bulunan firmalar

Mahall Bomonti Izmir, Istanbul, Aydin, Mugla ve

Izmir Olm e digin Y8 Denizli’den yatirimeilar

Megapol Cars1 . Yogun is temposu nedeniyle sehirde
Kule 7. Kulemiz Megapol Cars1 Kule yasayan kitle

MyWay Bayrakli | Alsancak'ta oturmanin ayricahign1i | A+ ve prestij projelerinde yer alacak
Kule yagsamak isteyenler i¢in firma ve kisiler

Folkart Vega Yildizlar kadar parlak At ofis ve konut ihtiyact olan kisi ve

firmalar

Yapilan arastirma sonucunda YKM’de yer alan yiiksek prestijli projelerin
yatirimetlarinin - genellikle Izmir’in sahip oldugu ucuz arazi stogu, engin sosyal
sermayesi, yiiksek turizm ve ticaret potansiyeli ve Izmir’de karma kullanima sahip
biiyiikk Olgekli kentsel projelerin yogunlastigi alanlarin bulunmamasi nedenleriyle
[zmir’de yatirrm yapmaya yoneldikleri goriilmektedir. Bununla birlikte dnemli ulusal
sermaye aktorlerinin ifade ettigi gibi prestiji yiiksek karma projelere Istanbul’un
doymus olmasina ragmen benzer projelerin izmir’de hala cazip olmasi, insaat, turizm
ve ticaret sektdrii acisindan Istanbul’un yiikiinii paylasabilecek potansiyele sahip
olarak goriilmesi ve Izmir-Istanbul Otoyolu ile birlikte ulasimin biiyiik oranda
rahatlayacak olmasi nedeniyle YKM ve dolayisiyla Izmir Tiirkiye’de sermayenin

alternatif yatirim alami olarak goriilmektedir. Izmir’in &n plana ¢tkmaya baslamasiyla
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uzun vadede ulusal sermayenin yani sira uluslararasi sermayenin yeni odak noktasi

haline gelecegini sdylemek miimkiindiir.

Projelerin ofis/konut stoguna yeni birimler liretilmesinden Gtede yeni bir yasam
biciminin iretilmesi ve tiiketicilerle duygusal bag kurma yoluyla pazarlanmasi
yaklasiminin benimsendigi goriilmektedir. Projelerin kentlilerle duygusal bag kurma
amaciyla kent ile 6zdeslesme cabalari, kentin siliietini ve ¢ekim merkezlerini
degistirme hedeflerinde izlenebilmektedir. Bununla birlikte sunulan yasam bi¢iminin
ayricalikli, modern, 6zgiir, kiiltlirel ve sosyal yonii giiclii ve kentliler i¢in en iyisi
oldugu vurgusunun yapildigini sdylemek miimkiindiir. Hedef pazar1 A+ konut ve ofis
ihtiyacina sahip kullanicilar olarak belirlenen projelerin prestijli, modern ve ayricalikli
yeni bir yasam tarzinin mekani olarak sunulmasi, bolgenin sosyal yapisindaki
degisimin yatirimci agisindan one ¢ikarillan ve arzu edilen bir durum oldugunu
gostermektedir. Tiiketimin keyfinin siiriilecegi, arzulanir hale geldigi yeni yasam
tarzinin biiyiik Olcekli kentsel projelerden baslamak iizere kentin merkezinde
yayilmaya baslamas1 YKM’de sosyal alanda burjuva siifinin ve burjuva kiiltiiriiniin
egemenligine igaret etmektedir. Biitiin bu siire¢ incelendiginde 6zel sektor aktorlerinin
tirettikleri prestijli projeler yoluyla YKM’nin mekanini kendi yasam tarzina ve
sermaye hareketlerine en uygun sekilde sosyal, ekonomik ve kiiltiirel agidan yeniden

tiretmekte oldugu goriilmektedir.
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BOLUM BES
SONUC

Neoliberalizmin diinyada egemen ideoloji haline gelmesi ile sonuglanacak egilime
paralel olarak Tiirkiye, 1980°li yillar ile birlikte neoliberallesme siirecine girmistir.
Tiirkiye’de neoliberallesme siirecinin ve buna paralel olarak neoliberal kentlesmenin
izlerinin en net okundugu kent ise sermayenin Tiirkiye’deki odagi olan Istanbul
olmustur. Ancak, neoliberallesme siirecinin hiz kazandig1 2000’ler ile birlikte sermaye
Istanbul’u hala odaginda tutmakla birlikte iilkenin diger biiyiikk metropollerine
yonelmistir. Sermayenin odagini Tiirkiye’nin diger bolgelerine dogru genisletmesi ile
birlikte Tiirkiye nin {iciincii biiyiikk metropolii olan Izmir neoliberal kentlesme

pratiklerine konu olmustur.

2001 yilinda diizenlenen izmir Liman Bélgesi I¢in Kentsel Tasarim Uluslararasi
Fikir Yarigmasi ile kent merkezinin lokasyonunun degistirilmesi ve Turan, Salhane ve
Alsancak Liman Arkas1 Bolgelerini kapsayan alanin topyekiin doniisiimii tartismalari
giindeme gelmis, bunun sonucunda ise 2003 yilinda onanan 1/5000 Olgekli izmir Yeni
Kent Merkezi Nazim Imar Plani ile birlikte yaklasik 480 hektarlik alan Yeni Kent
Merkezi olarak ilan edilmistir. Parcacil ve projeci bir yaklagimin {iriinii olan YKM’nin
ilan1 ile birlikte sermayenin kendisini yeniden iiretmesi i¢in gerekli olan mekansal
dontligimiin  yasal zemini hazirlanmis ve kent mekanmin neoliberal kentlesme
ekseninde yeniden iiretimi siireci fiilen baslamistir. Bu nokta izmir’in neoliberal

kentlesme pratiklerine dahil olma siirecindeki en radikal kirilma noktasidir.

Neoliberal kentlesme pratikleri i¢in uygulama alanina doniisen ve olusturulan
zemin nedeniyle sermayenin odagi haline gelen YKM, ilan edildigi tarihte kent
merkezi olmak i¢in gerekli sartlardan yoksun olmasi nedeniyle siirecin basindan
itibaren carpict bir doniisiim siirecine konu olmustur. Bu noktada alanin doniistimii
stirecini yiirliten 6zel sektoriin ve ikincil planda konumlanmis kamunun mekanin
yeniden {iretimi siirecinde kritik bir rolii bulunmaktadir. Ozel sektér ve kamu
tarafindan plan kararlarina paralel olarak gelistirilen biiylik olgekli kentsel projeler

neoliberal mekansal donilisim siirecinin en temel tasiyicilaridir. YKM’nin
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dontigiimiinii sekillendiren projeler, zaman igerisinde giderek daha biiyiik 6lgekli,
fonksiyonlart agisindan daha kompleks ve yliksek yatirim bedellerine sahip hale

gelerek neoliberal kentlesmenin odagina yerlesmislerdir.

YKM’deki doniisiim siirecinin en net okundugu alanlardan biri olan mekan, plan
kararlar1 araciliiyla arazi kullanim kararlar1 ve yapilagsma kosullari agisindan oldukga
radikal bir slirece konu olmustur. Halihazirda depolama ve sanayi alanlarinin
cogunlukta oldugu alanlara MIA ve turizm kararlarinin getirilmis olmas1 bélgede ofis,
liiks konut, AVM, marina ve otel gibi yeni kullanimlarin ortaya ¢ikmasina neden
olmustur. Tiiketim odakl alanlarin iiretim alanlarinin yerini almas ile birlikte alandaki
tiretim-tikketim dengesi tiiketim lehine bozulmustur. Bu noktada YKM neoliberal
kentlesme siirecinde kent merkezlerinin tiiketim alanlarina dontismesi egilimine 6rnek
olusturmaktadir. Arazi kullanim kararlarinin degisimine paralel olarak yapilasma
kosullarinin degisimi alanda yiiksek yogunluklu bir yapilasmayi olanakli kilmistir. Bu
durum hizli ve radikal bir sekilde dikey dogrultuda gelisen YKM yi kent siliietinden

belirgin bir bigcimde ayristirmaktadir.

Kent merkezinin gerektirdigi fonksiyonlari igeren projelerin tiretilmesi mekansal
dokuyu degistirmenin yaninda YKM’nin ekonomik dokusunda biiyiik doniisiimlere
neden olmaktadir. Bu noktada ozellikle biiylik 6l¢ekli kentsel projelerin kentsel rant
tizerindeki etkisinden soz etmek gerekmektedir. Biiyiik olcekli kentsel projeler,
bulunduklar1 konum ve ¢evresinde kentsel rant1 biiyiik dl¢iide arttirirken rant artigini
tolere edemeyecek kent kullanicilarinin alandan uzaklastirilmasi sorununu beraberinde
getirmektedir. Buna ek olarak YKM’deki kamusal alan anlayisinin AVM ve marina
gibi tiiketim eksenli bir kamusal alan anlayisina doniiserek daralmasi, kent
kullanicilarinin yalnmizea tiikketim odaginda bir araya gelmesine neden olmaktadir.
Ozellikle marina gibi kiy1 seridine miidahale eden kullanimlarla kamusal alanlar
tilketim odakli kullanimlar ekseninde doniisiirken ayn1 zamanda kiy1 seridinde daha
fazla yapilasma anlamina gelmektedir. Bu noktada sermayenin konumlanabilecegi
yeni alanlar arayis1 kanunlar ve yonetmeliklerle yapilasmanin sinirlandirildigi kiyr
alanlarini yeni tiiketim alanlar1 olarak doniistiirme tehlikesiyle ylizyiize birakmaktadir.

Ancak alan1 kullanacak kentliler i¢in yeni bir tiir tiikketim sartin1 getirmis olmasi bu
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durumu tolere edemeyecek kentlileri alandan tamamen uzaklagtirmaktadir. Bununla
birlikte projelerin “ayricalikli, modern ve arzu edilen bir yasam bi¢imi”’nin mekanlari
olarak sunulmasi alanin “kentli elitlerin” kullanimina ait steril ¢evreler olarak yeniden
yaratildigina isaret etmektedir. Bu nedenle, toplumun farkli sosyoekonomik gruplarini
bir araya getirmek yerine yalnizca belirli bir grubu kabul eden kamusal alan anlayisiyla
hareket ederek toplumun farkli kesimlerinin Dbirbiriyle iletisim ve uzlast
kurabilecekleri kamusal alan kavramini ortadan kaldirmasi ve soylulastirma
siireclerine konu olmasi nedeniyle YKM’de yasanan doniisiim siireci farkli
sosyoekonomik gruplar arasindaki ayrismay1 arttirmakta ve toplumsal kutuplagsmaya

zemin hazirlamaktadir.

YKM’deki neoliberal kentlesmenin izlerinin net bir sekilde okundugu bir diger
nokta ise kentsel rant artigini saglayan temel faktorlerden biri olan miilkiyet dokusunun
degisimidir. Mekanin donilisiimii siirecinde kullanilan en temel araglar arasinda yer
alan Ozellestirme siirecleri, YKM’de kamu miilkiyetindeki alanlarin biiyiik 6l¢ekli
kentsel projelerin tiretildigi ve 6zel miilkiyete gectigi alanlarin yaratilmasina neden
olmaktadir. Alandaki 6zellestirme siireglerinin yan1 sira satin alma yoluyla alandaki
parsellerin biiyiik 6lgekli sermayenin kontroliine girdigi goriilmektedir. Bu durum
alandaki miilkiyet dokusunu biiyiik 6l¢ekli sermaye lehine degistirirken ayn1 zamanda

kamu ve kii¢lik 6lcekli sermayenin alandaki etkinligini geri plana diisiirmektedir.

YKM’de yasanan mekanin yeniden iiretimi siireci net olarak neoliberal kentlesme
ekseninde gergeklesmektedir. Bu nedenle s6z konusu siire¢ varolan direng
mekanizmalara karsin neoliberal kentlesme araglariyla, neoliberal kentlesmenin
ithtiyaclarmi karsilayacak sekilde ilerlemektedir. YKM’nin mekén iizerinde getirdigi
yeni fonksiyonlar ve bu fonksiyonlarin yerlesimine iliskin kurdugu planlama dili,
yarattig1 yeni mimari goriinlim ile birlikte fiziksel, ekonomik ve sosyolojik agidan
gerek o bolgedeki, gerek o bolge yakin cevresindeki, gerekse de tiim kentte yasayan
kentliler i¢in daha fazla 6zellesmis, kullanim degeri iist gelir gruplarinin lehine
dontlismiis neoliberal bir mekansal oriintiiye neden olmaktadir. Bu noktada YKM’deki
donilisiimiin somut ve soyut etkilerinin uzun ve kisa vadeli sonuglar1 goz Oniine

alindiginda siirecin planlamanin temel ilkesi olan kamu yarari ilkesinin uzaginda
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konumlandigi goriilmektedir. Kamu yararindan uzakta konumlanmis olan YKM’deki
doniisiim siireci kent hakki kavrami iizerinden okundugunda ise yine ikili bir
durumdan s6z etmek miimkiindiir. Bu kapsamda, basta kentliler ve plan kararlarinm
ireten yerel yonetimler olmak tizere tiim ulusal ve yerel inisiyatiflerin bu konuda
duyarlhilik gostermesi ve kamu yararimi1 odaga alarak kent hakkini esit bir sekilde

kentlilere dagitan yapici yonde ¢oziim Onerileri gelistirmesi 6nem tagimaktadir.
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