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Bostanli Neighborhood
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oz

Kentler igin kaginilmaz olan evrilme siirecinin geldigimiz asamada
“kentsel doniisiim” olarak tanimlanip sermaye piyasasinin egemen-
ligine tamamen teslim edilisine taniklik ediyoruz. Boyle bir asamada
karsimizda duran uygulamalarin mesruiyetini saglayacak ya da en
azindan s6z konusu uygulamalarin kolayca hayata gegmesine araci-
lik edecek yasal bir zeminin siirekli olarak insa edilisini de izliyoruz.
Bunun Tiirkiye kentlesmesinin tarihsel bir sorunu oldugu ve yerel
ya da makro diizeyde ekonomik stratejilere yaslandig agik olsa da,
yasanan doniisiimlerin neden oldugu sonuglar agisindan iyi anlasil-
masi 6nem tagiyor. Bu noktada biiyiik Slgekli ve 5393 sayili “Be-
lediye Kanunu”nun “Kentsel Déniisim ve Gelisim Alani” baglkli
73. Maddesi kapsamindaki uygulamalar kadar kentte yasayanlarin
bireysel olarak aldigi kararlarla gergeklesen ve 6306 sayil “Afet Ris-
ki Altindaki Alanlarin Dénustirilmesi Hakkinda Kanuna temelle-
nen parsel 6lgegindeki yenileme faaliyetlerinin de mekansal ve top-
lumsal sonuglari agisindan irdelenmesi ve ortaya cikardigi kentsel
maliyetlerin belirlenmesi gerekli goriiniiyor. Bu gereklilikten yola
gikarak kurgulanan galisma bugiin parsel bazinda yenileme uygula-
malarinin hiz kazandigi Izmir Bostanl’daki durumu farkl agilardan
tartismaya agma amacina temellenmektedir. Fiziksel olarak izlenen
yap! yogunlugu degisiminin yani sira uygulamalarin yol agtigi niifus
degisimine de dikkat gekmeyi hedefleyen calismada, kentsel teknik
ve sosyal altyapinin ayni kaldigi bir diizende ortaya cikan degisimler
kent planlama penceresinden ve “yasam kalitesi” temelinde deger-
lendirilmektedir.

Anahtar sozciikler: Karsiyaka-Bostanli; kentsel dontisiim; kentsel teknik ve
sosyal altyapi yenileme; yasam kalitesi.

ABSTRACT

“Urban transformation” is now often presented as an inevitable
stage of urban evolution, and urban land is entirely offered up to
the capital market. Legal regulations are also created in order to
provide authorization for these plans or to ease their implementa-
tion. Although it is clear that the urbanization of Turkey is a his-
torical problem and that it is related to economic strategies at the
local and the macro level, it is important that the consequences of
such transformation be understood. At this point, it is essential to
examine the socio-spatial outcomes and urban cost created by not
only Article 73 of Municipal Law No. 5393, which allocated respon-
sibility for decisions related to urbanization and urban development
to the municipalities and the Housing Development Administration
of Turkey, but also parcel-based implementation under “The Law
of Transformation of Areas Under Disaster Risks,” No. 6306. This
study examined the circumstances in the izmir neighborhood of
Bostanli, where the implementation of parcel-based renewal has
accelerated. The resulting population change, as well as a change
in the physical density of the buildings and changes in the urban
technological and social infrastructure that have occurred were
evaluated from the urban planning perspective and on the basis of
quality of life.
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Déniigiim, her kentin gelisim tarihini anlamayr miimkiin kilan,
fiziksel, politik, ekonomik ve sosyal yapilardaki izler bitiinii-
diir (Thorns, 2004: 3). S6z konusu izlerde ortaya gikan degi-
simi kentsel yapilar igin kaginilmaz bir siireg olarak nitelemek
mimkdiindiir. Bu, kentin kapsamli igeriginin ve ayni zamanda
da bu igerik lizerinden yaratilmaya calisilan degerin bir sonu-
cudur. Kent planlama bu degerin bilingli ve hatta bilimsel bir
vizyonla yonlendirmesi iddiasi ile yapilandiriimis bir galisma
alanidir. Kent iizerinden yaratilacak birikim agisindan gerek-
li miidahaleleri tarif etme gorevini lstlenmis ve bu siiregte
“yenileme”yi temel uygulama stratejilerinden biri olarak be-
nimsemistir.

I9. yy'dan itibaren sanayilesen kentlerde dar gelirlilerin ya-
sama alanlarinda ortaya gikan saglik ve hijyen problemlerinin
¢6ziiml amacindan baslayarak, 20. yy’dan sonra nitelik degis-
tiren kentsel sorunlara ¢éziim arayislarinda ve sosyo-kiiltiirel
ve ekonomik hedeflere dek genisleyen bir yelpazede (Ozden
& Kubat, 2003:3) yenileme uygulamalari hep 6n planda olmus-
tur. Zira s6z konusu uygulamalar serbest piyasa ekonomisinin
kurallarina dayali bir mekansal ortamin insasini saglamada ve
kentlerde yaratilan maddi ve kiilturel birikimin farkl toplumsal
kesimlerce nasil bolisilecegini tarif etmede (Kurtulus, 2006)
beklenen etkiyi her zaman yaratmayi bagarmistir.

Son siiregte karsimizda duran ve “Kentsel Dontisiim” olarak
kavramsallastirilan uygulama alani da b&yle bir siirecin son hal-
kasidir. Eskimis, arizali ve daha fazla deger yaratma potansiyeli
taglyan kent pargalarinin yenilenmesi gerektigi disiincesine
dayanmakta ve mekanin yenilenmesi lizerinden ekonomi ya-
rattigi Slgiide, toplumsal yasami ve farkli toplumsal kesimler
arasindaki iliskileri de yeniden tarif etmektedir. Oysa neyin
yenilenecegi temel bir kentsel politika sorunudur ve salt pi-
yasanin elinde sekillenemeyecek, sosyal, ekonomik, yasal-y6-
netsel, planlama ve tasarim boyutlarini igine alan kapsamli bir
icerigi bulunmaktadir (Ozden, 2008). Neyin yenilenecegi so-
runu bu ¢ok yonlii igerik temelinde etik bir baglami da, iyi bir
yerlesmenin niteliklerini tarif edebilme temelinde &niimiize
getirmektedir. Bu noktada “yasanabilirlik” 6nemli bir cergeve
olustururken, yerlesmelerin toplumlar igin saglamak zorunda
olduklari nitelikleri belirlemeye yonelik dlgiitler ve ilkeler agi-
sindan (Tekeli, 201 1) planlama disiplinini 6nemli sorgulama-
larin igerisine gekmektedir. Ciinkii yasanabilirlik insan-mekén
iliskisinde temel bir kavram olup, yagamsal gereksinmelerin
karsilanabilmesinin Stesinde, bireysel davranig ve eylemlerin
ve ayni zamanda toplumsal yasamin isleyisinin belirleyicisi
olan kosullari tarif etmektedir (Kahraman, 2014). Dolayisiy-
la kentsel doniisiim uygulamalari da kaginilmaz olarak ortaya
cikardiklari yasam cevrelerinin nitelikleri agisindan iizerinde
ayrintili degerlendirmeler yapilmasi gereken bir kapsam yarat-
maktadir.

Ulkemiz agisindan bakildiginda, bugiine dek mekénsal ve top-
lumsal diizeylerde hizli doniisim evreleri gegirmis, agirlik-
la enformel ve sagliksiz bir fiziksel yapilanmaya temellenmis
olan kentlerde ¢6ziilememis sorunlar cergevesinde kentsel
donistimiin yikip yeniden yapma politikalarinin ortak adi hali-
ne gelmis oldugu gorilmektedir. Kuskusuz, Tiirkiye'de bu tiir
uygulamalarin gelisiminde 17 Agustos ve 12 Kasim 1999'da
binlerce kisinin yagamini kaybetmesiyle sonuglanan Marmara
depremlerinin de blyiik etkisi olmustur. Bu agamadan itibaren
kentlerin yenilenmesi igin gerekli mesru zemin “afet” lzerin-
den tanimlanmaya baslamis ve boylece afet gelismelere yon
verecek hukuksal zeminin de temel vurgusu halini almigtir. Ne
var ki, boyle bir mesru zemin temelinde ortaya ¢ikmis olsa
da, doniisiim uygulamalari, kentsel topraklar tizerinden deger
yaratabilmenin ve kentleri glig-rekabet iliskileri icinde eritebil-
menin temel araglarindan da biri olmaktan kendisini kurtara-
mamistir (Kurtulug, 2006). Boylece tilkemizde 2000’ler sonra-
sinda farkh 6lgek ve kapsamda donisiim uygulamalari ortaya
¢tkmis, mahallelerde dogrudan merkezi ya da yerel yonetimin
miidahalesi ile ve genellikle kapali konut siteleri, karma kulla-
niml alanlar ya da ofis ve AVM uygulamalari ve benzeri biiyiik
sermaye yatirimlarinin eslik ettigi calismalar hayata gegmistir
(Yedekgi, 2015: 36).

Ancak hangi bicimde gergeklesmis olursa olsun yenileme eyle-
mi, taginmazlar araciliglyla yaratilan degerin artmasi ya da baska
alanlara transferi ve pargalarin nitelik degistirmesi lzerinden
yaratilan degerin farkl taraflar arasinda boliisimu agilarindan
belirleyici bir mekansal galisma olarak her zaman tartisma ya-
ratmistir (Tekeli, 2011). Son siiregte toplum-mekan-siyaset
liggeninde yeniden yapilanmakta olan kentlerde kentsel doni-
stim olarak tanimlanan eylemler biitiininiin agirlikla yoksulluk
ve yoksunluk ile temas etmis olmalari ise tartigmalara yeni
boyutlar kazandirmigtir. S6z konusu eylemler bitiint ilke-
mize 6zgli kentlesme 6zellikleri ve sorunlar ile (Geng, 2008:
I 16) ortaya gikardiklari fiziksel gevrelerin nitelikleri agisindan
oldugu kadar, yol agtiklari sosyal sorunlar agisindan da tedirgin
edici hale gelmistir. Diger yandan bir yerlesmenin sahip olmasi
gereken yasanabilirlik Slgiitleri agisindan belirleyici unsurlarin
ihmali, imar haklari ve niifus agisindan ortaya gikan degisim-
lere karsin degismeyen kamusal mekanlar ve teknik ve sosyal
altyapi olanaklari (Okumus ve Eyiiboglu, 2015: 93) s6z konusu
tartismal ortama zaten gok yonlii malzemeler sunmustur.

Bu yazi, bdyle bir elestirel ortamin agiga ¢ikmasina neden
olan gelismelere belirli bir ydonden yaklasim saglamayi amagla-
maktadir. Calisma, yasa ve mevzuatin sekillendirdigi bigimi ile,
merkezi ya da yerel idarelerin onciiliiglinde gergeklesen, bii-
ylik bolgesel uygulamalar disinda, déniisiimiin miinferit ve par-
sel olgegindeki yapilanmasini dayandigi yasal zemin ile birlikte
masaya yatirmaktadir. Bugiin hizli bir yeniden yapilanma faali-
yeti ile 6nemli donisimler gegiren Karsiyaka-Bostanl Mahal-
lesinin somut verileri araciliglyla, parsel bazinda ve miiteahhit
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firmalarca gergeklestirilen insaat faaliyetlerinin gerek yapisal
ve gerekse de gevresel etkileri planlama disiplini agisindan kri-
tik dneme sahip agilimlari ve bu baglamda ortaya ¢ikardiklari
kentsel maliyetler agisindan tartismaya agilmaktadir.

Kentsel Yenilemede Yasal Zemin

Tirkiye cografyasi cumhuriyet sonrasinda kendine 6zgl bir
kentlesme deneyimine sahne olmustur. Yeni ulus devletin insa
edilme siirecinde gereksinim duyulan emek giiciiniin kentlere
taginabilmesi ancak illegal bir diizen ile miimkdiin hale gelirken,
basta kalkinma adina ihmal edilen mekansal gelismelerin gi-
derek Tiirkiye kentlesmesi iginde 6nii alinamaz bir yapilanma
ortaya g¢ikardigina taniklik edilmistir. Bunun dogal sonucu ola-
rak hemen her noktada sagliksiz ve altyapidan yoksun yasama
alanlari ile gog ve yoksulluk ekseninde sekillenmis sosyal bir
diizen izlenir olmustur.

Bugiin karsimizda duran s6z konusu sorunlu diizenin daha
saglikli hale getirilmesi arayiglarinin ise, esasen uzun bir ta-
rihsel gegmise dayandigi ve genis bir planlama literatiirii ile
¢ok sayida yasal diizenlemenin ortaya ¢ikmasina aracilik etmis
oldugu bilinmektedir. Bu noktada yasaklayici ya da diizenleyi-
ci hangi igerikte olursa olsun, hi¢ bir ¢abanin kentler agisin-
dan beklenen olumlu gelismeleri ortaya gikaramamis olmasi
énemlidir. izlenen sekliyle yenileme her zaman basvurulan bir
sihirli formiil olsa da, tarihsel olarak kentlerde insaat faaliyet-
lerini hareketlendirmekten 6te bir etki yaratamamistir. Bugiin
“kentsel doniisim” tanimlamasiyla karsimiza gelen ve giiclini
yenileme stratejilerinden alan uygulamalarin da bu nedenle
beklenen basariyi saglamasini ve yagam niteliklerini gelistirme-
sini beklemek son derece giigtir. Bu dogrultuda mesruiyeti-
ni hakli gerekgelere dayandiriyor ve yeterli yasal zemini insa
ediyor olmakla birlikte ilgili diizenlemeleri tartigmali konuma
taslyan kosullari anlamak ve 6&zellikle de 2000 sonrasindaki
yapilanmay1 dogru degerlendirmek gerekmektedir.

Ulkemizde planlama giindemi 2003 yilindan bu yana agirlik-
la kentsel doniigiim lizerinde odaklanmistir. Bu siiregte artik
1990’larla birlikte ataga kalkmig bir insaat piyasasi araciligiyla
biitiinltikli planlama fikrinden giderek uzaklagiimaya ve proje-
ler dénemine girilmeye baslanmigtir. Bu dénemde kentlerde
donligim enerjisini projeler lzerinden agiga gikarmaya aday
sorunlu bir kentsel yapilanma zaten mevcuttur ve yasanan
biiyiik depremler de kentsel déniisiim uygulamalari igin mes-
ru bir zemin yaratmayi basarmigtir. Bunun igin gerekli olan
yasal zemin ise birbirini takip eden onlarca yasa ve yerel yo-
netim reformlari araciligiyla gelistirilmistir. Bagta anayasa ol-
mak Uzere, yasa, kararname, tiiziik, yénetmelik, genelge ve
kentsel rantin olusum siirecini hizlandirici tiim diger diizenle-

! 5366 sayili yasa 2008 ve 2012 yillarinda revize edilmistir.

meler yoluyla, bir yandan &6zel miilkiyette bulunan topraklarin
el degistirmesinin, diger yandan da devlet miilkiyetinde olan
topraklarin 6zel miilkiyete gegmesinin 6nu agilmistir (Turan,
2009). 2000’li yillar ayni zamanda merkezi hiikimetin biyiik
bir toplu konut lretimi hamlesine basladigi yillar olmustur. Bu
dénemde Toplu Konut idaresi ve Biiyiiksehir Belediyelerince
kurulmus sirketler tarafindan yapilan uygulamalar dikkat gekici
bir bigimde etkinlik kazanmigtir. Ozellikle 2004 yilinda gikari-
lan ¢ok sayida yasa ile farkli kapsam ve igerikteki uygulamalar
araciligi ile kentsel doniisiime yonelik séylemler de biiyiik 6l-
gude degisime ugramistir (Seydiogullari, 2016).

Mart 2004 tarihli 5104 sayili “Kuzey Ankara Girisi Kentsel
Dontgim Projesi Kanunu”, Mayis 2004 tarihli 5162 Toplu Ko-
nut Kanununda ve Genel Kadro ve Usulii Hakkinda Kanun
Hiikmiinde Kararnamenin eki Cetvellerin Toplu Konut idare-
si Bagkanlhigina Ait Béliimiinde Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun, Temmuz 2004 tarihli ve 5216 Biiyiiksehir Belediyesi
Kanunu, Temmuz 2004 tarihli ve 5226 sayil Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kanunu ile Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanun, Aralik 2004 tarihli 5273 Arsa Ofi-
si Kanunu ve Toplu Konut Kanununda Degisiklik Yapilmasi ile
Arsa Ofisi Genel Mudirligi’'nin Kaldirilmasi Hakkinda Ka-
nun, birbirini izleyerek yiiriirliige girmis ve uygulamalara y6n
vermislerdir (Seydiogullari, 2016).

Kentsel yenileme siireglerine yon veren gergeveyi ise, 2005
yillinda gikarilan iki yasa; 5366 sayili “Yipranan Tarihi ve Kiiltu-
rel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmasi Hakkinda Kanun” (Haziran 2005) ve “5393 sayili
Belediye Kanunu” (Temmuz 2005) olusturmustur. Tirkiye’'nin
kentsel déniiglim uygulamalarina zemin olusturan bu diizen-
lemelerden 5366 sayili yasa,' bir yandan yipranan ve 6zelligini
kaybetmis bolgelerin belirlenmesindeki 6lgiitlerin yeterince
acik olmamasi, biitiincil bir yaklasimin gelistirilmesine ola-
nak vermeyen, plan hiyerarsisini bozan pargali proje kurgusu
ve turizm ile ticaret hedeflerine y6nelik vurgusu gergevesinde
elestirilerin hedefi haline gelmistir.2

5393 sayili Belediye Kanunu da kentsel yenileme konusunda
onemli degisiklikler getirmistir. Ozellikle “Arsa ve Konut Ure-
timi” baghkli 69. madde ve “Kentsel Déniisim ve Geligim Ala-
n1” baghkli 73. madde ile ilgili dizenlemeler belediyelerin yetki
ve sorumluluklarina yonelik yeni tarifler yaparak ve miidahale
Slgegini genisleterek giindeme damgasini vurmustur. 73. Mad-
de, “eskiyen kent dokularinin yeniden insa edilmesi, sanayi ve
ticaret alanlarinin olusturulmasi, kentin tarihi ve kiiltiirel do-
kusunun korunmasi ve deprem risklerine kargi 6nlem alinmasi
gibi amaglarla kentsel déniisiim ve gelisim projelerinin haya-

2 [stanbul Tarihi Yarimada, Fener-Balat, Sulukule’deki uygulama 6rnekleri s6z konusu yasa kapsaminda “koruma” adi altinda bir takim “yenileme” projeleri araciligiyla Gnemli

sosyal, kiiltiirel ve mekansal kayiplari beraberinde getirmistir (Yedekgi, 2015).
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ta gecmesini” olanakli kilmis® ve bunu Belediyelerin yetkisine
vermistir. Uygulamalari tesvik etmek lizere kentsel doniisiim
alanlarinda ya da yikilip yenilenecek miinferit yapilarda alina-
cak harglarda indirimler getiren yasa, bir bolgenin doniisiim
kapsaminda yer alabilmesi icin buyiklikle* ilgili bir sinirlama
getirerek, Toplu Konut idaresi Baskanligini, tipki 5366 sayili
yasanin uygulama siirecinde oldugu gibi bir isbirligi kurumu
olarak tanimlamistir (Ozden, 2008).

2005 yilinda gikarilan her iki yasanin kapsaminda yer alan “ye-
nileme alan” ve “kentsel donligsim ve gelisim proje alani” ta-
nimlamalari, 2012 yilina dek g¢ok sayida uygulamanin hayata
gegmesine aracilik etmistir. Bununla birlikte s6z konusu yasa-
larin “donisiime esas olusturan maddelerinde, piyasa kosulla-
rina, kurum ve birey davraniglarina bagli olarak pek gok degi-
siklik de yapilmistir. Nitekim 5393 sayili Belediye kanununun
73. maddesinde degisiklik yapan 2010 tarihli 5998 sayili kanun
bir alanin kentsel donlgim ve gelisim alani ilan edilebilmesi
igin gerekli kosullari genisleterek iizerinde yapi olan veya ol-
mayan imarli veya imarsiz alanlar tanimlamasini getirmis ve
midahale alanlarini genisletmistir. S6z konusu yasa, biiyiikse-
hir belediyesi ve miicavir alan sinirlari iginde kentsel doniisiim
ve gelisim projesi alani ilan etmeye Biiyiiksehir Belediyelerini
yetkili kilmistir. Boylece 2010 siireciyle birlikte, pek gok yeni
kentsel doniisiim projesi giindeme gelmis ve mevcut projeler
de hiz kazanmistir.®> Ancak bu siirecte séz konusu yasal diizen-
lemelerin sosyal yapi temelli tedbir ve 6ngdriileri igermiyor ve
yerinde doniistimi 6ncelemiyor oluslari genis kitlelerin uygu-
lama alanlarindan tasfiyesini beraberinde getirmistir. Boylece
hizli bir fiziksel donusiimiin gorsel olarak izlenebildigi uygu-
lamalar sosyal sorunlar agisindan da yeni bir igerigi kentsel
yapilanmanin temel bileseni haline getirilmistir.

Alan bazindaki kentsel déniisim uygulamalarinin parsel bazin-
daki yenilenme siireglerine dogru evrilmesi ise, 2012 tarihli
“6306 sayilli Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistirilmesi
Hakkinda Kanun” ile olanakli olmustur. Kanun, yeni tanimla-
malar getirirken, afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar digin-
daki riskli yapilarin bulundugu arsalarda standartlara uygun,
saglikl ve giivenli yasam gevreleri olusturmak iizere yenileme
eylemlerini hareketlendirmistir. Kanun uyarinca gergeklestiri-
lecek uygulamalarda yerlesim alani olarak kullanilmak lzere
TOKI ya da idarece talep edilen ve Bakanligin belirledigi alan-
lara “rezerv yapi alanlari” denilmesi yeni bir diizenleme olarak
gelmistir. Yasada zemin yapisi ya da tizerindeki yapilagma ne-
deniyle can ve mal kaybina yol agabilecek alanlar “riskli alan”;

riskli alan i¢inde ya da disinda bulunan, ekonomik émrini
tamamlamis, yikilma riski olan yapilar ise “riskli yapi” olarak
tanimlanmistir.

“Riskli yapi” tanimlamasi Tirkiye'de kentsel donlgim uygu-
lamalarini alansal galismalardan parsel dlgegine indirgeyen ele
alisin temel dayanagl olmus ve riskli yapilarin gézlemsel ola-
rak degil, 02.07.2013 tarih ve 28695 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan “Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine iligkin Esaslar”
hiikiimleri kapsaminda yapilacak galismalara gére tespit edil-
mesi mevzuata baglanmistir. Uygulamaya gore, yapi malikleri
Bakanhgin lisanslandirdigi kurumlara riskli yapi tespiti yapti-
rabilmektedir. Bakanlikga riskli oldugu tespit edilen yapilarin
tapu kituklerine islenen bu bilgi ile 60 glinden az olmayan
bir siire igerisinde maliklerince yiktirilmasi beklenmektedir.
Riskli yapinin maliklerince yiktiriimadigi durumlarda Bakanhk
devreye girmekte ve olusan masrafin maliklerin tapularina ka-
yit olarak distilmesi esasiyla yapinin yikilmasi saglanmaktadir.

Bu noktada yasa agisindan en kritik husus riskli yapi bagvuru-
larinin kat maliklerinin yapacagl bigimde tanimlanmig olmasi-
dir ki, bu husus gokga tartismaya ve hukuk miicadelesine de
kaynak olusturmustur. Kat miilkiyeti kanununun “oy birligi ile”
karar alma yoéniinde ortaya koydugu ilkesel gergeveyi ligte iki
¢ogunluk sartina indirgeyen yasa, uygulamalarin hiz kazanmasi
icin gerekli zemini de hazirlamistir. Zira riskli yapi degerlen-
dirmesi igin tek bir kat malikinin basvurusu yeterli olurken,
bu asamadan itibaren yapinin riskli ¢ikmasi halinde zaten artik
kat miilkiyeti kanunun esaslari igerisinde tanimlanan oy birligi
sartini aramak olanaksiz hale gelmistir. Dolayisiyla kat malik-
lerinin tamaminin bu karara katiliminin saglandigi durumlarda
herhangi bir hukuki sorun ortaya g¢ikmazken, maliklerin an-
lasamamalari durumunda Kanunun 6. Maddesinde 6ngoriilen
prosediirler gergevesinde ciddi magduriyetler ortaya ¢ikmaya
baslamistir (Cetiner, 2016). Boylece kentsel doniisiim, tasin-
ma istegi olmayan aileler igin zorunlu olarak konutlarini terk
etmek zorunda kaldiklari, miiteahhitlerin ongérdikleri do-
niigim katki paylarini 6deme giicli olmayan malikler icin de
beklemedikleri bir borglanmaya girdikleri bir siire¢ haline
gelmistir.

Bu siiregte yiktirilmayan yapilarla ilgili olarak maliklerin anlas-
malarinin beklenmesi inisiyatifi tamamen ortadan kaldirilirken,
karara istirak etmeyen maliklerin /5 oranindaki arsa paylari-
nin agik arttirma sureti ile satisa gikarilmasi iglemi igin bina-
nin yikilmig olmasi sarti ortadan kaldirilmistir. Diger yandan

3 5393 sayili yasa ile, déniisim ve gelisim proje alanlarinda yeniden insa edilen binalarin vergi ve harclarinda saglanan indirim, belediyeler agisindan altyapi ve rekreasyon
alanlarinin maliyetlerinin “proje ortak giderleri” adi altinda, 6zel miilk sahiplerine pay edilmesi, 3194 sayili yasanin 18. Maddesine gére islem gérmemis parsellere yonelik
“kamulastirmasiz el atma” davasi agilabilmesi, tapu kayitlarinda ayni haklari davali olan parsellerin dogrudan kamulastirilmasi gibi yasaya 6zgii ve siireci kolaylastirici ya
da tesvik edici islemler olarak gelistirilmistir. Ayrica, belediyeler 5393 sayili yasa ile, “kentsel doniisiim ve gelisim projesi” araciligyla imar uygulamalarinda taginmazlarin
degerini tespit etmeye ve bu deger lizerinden hak sahiplerine dagitim yapmaya, hasilat paylagimina da yetkili kilnmistir.

Yasada, proje igin segilen alanlarin belediye ya da miicavir alan siniri igerisinde bulunmasi ve 5 ile 500 hektar arasinda degisebilen biiyiikliikte, imarli ya da imarsiz, yapilag-
mis ya da yapilasmamis bir kentsel alan igerisinde olabilmesi hiikme baglanmistir.

izmir Biiyiiksehir Belediyesi bu kapsamda; Kadifekale, Yesildere, Uzundere, Ege Mahallesi, Ornekkay, Ballikuyu, Bayrakli, Aktepe, Emrez ve Giizeltepe'de kentsel déniisiim
uygulamalarini 5393 sayili yasa ve 73. Madde kapsaminda gergeklestirmeye baglamistir.
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yikim islemlerini hizlandirmak tizere tahliye siiresinin sonunda
elektrik, su ve dogal gaz hizmetlerinin durdurulmasi zorunlu hale
getirilmistir. Parsel dlgeginde karsimiza gikan bu gelismeler, Kanu-
nun uygulama yonetmeliginde, 27 Ekim 2016 tarihinde yapilan bir
diizenleme ile bolgesel uygulamalari da hizlandirmis ve kentlerde
yikip yeniden yapma eylemleri igin sinirsiz bir ortam yaratmistir®
Gerek alan bazinda ve gerekse de parsel bazindaki uygulama-
lar tim kentlerde ve mekansal yapilanmasi agisindan sorunlu
bir icerik elde etmis izmir kentinde de etkinlik kazanmustir.
Gorsel olarak da agik bigimde izlenen yapisal sorunlarin iyiles-
tirilmesi gerektigi disiincesi ile kent yénetimi tarafindan 2006
yilindan itibaren kentsel déniisiim uygulamalarina planlama ga-
lismalari igerisinde yer verilmistir. Giinimiize kadar Bakanlk
tarafindan Karabaglar, Menemen, Narlidere, Buca, Karsiyaka
ve Kemalpasa'da yaklagik 1.000 hektarlik bir alan ile Gaziemir,
Bayindir; Torbali, Karabaglar, Konak, Karsiyaka ve Bayrakl’da
yaklasik 305 hektarlik bir alan kentsel déniisiim alani olarak
ilan edilmistir. S6z konusu bdlgelerden bazilarinda hayata
gegen projeler 2012-2015 yillari arasinda karara baglanmus,
bunlardan bazilarinda ise halen devam eden pazarlik siireg-
leri baglamistir. Bugiin agirlikla kentin ¢eperlerinde kendisine
yer bulan s6z konusu alansal uygulamalar disinda, merkezdeki
yerlesik dokuda ise parsel bazinda yenileme faaliyetleri higbir
dénemde olmadigi dlglide hiz kazanmistir. Veriler bugiine dek
izmir ili sinirlar igerisinde 32.008 bagimsiz birimden olusan
13.465 binanin riskli yapi olarak onaylanmis oldugunu ve s6z
konusu yapilarin 10.734 tanesinin yikiminin belediye eliyle ger-
ceklesmis oldugunu ortaya koymaktadir.” Ekim 2017 itibariyle
izmir ili igin toplam yapi bagvuru adedi 15.441 olarak ortaya
cikmaktadir.

Tabloda da goriildiigii gibi riskli yapi bagvuru sayilari izmir'in
merkez ilgelerinde yiiksek olup, Buca, Karsiyaka, Bayrakli ve
Karabaglar ilgelerinde dikkat gekici boyutlardadir. Bu makale-
nin konusu olan aragtirmanin yapildigi Karsiyaka'daki bagvuru
sayisi izmir'deki toplam basvurunun %19’una karsilik gelmek-
tedir.

Karsiyaka'nin Kentsel Doniisim Deneyimleri ve
Planlama

Bugiin toplam 27 mahalleye ve 2015 TUIK niifus verilerine
gore 333.250 kisilik bir niifusa sahip olan Karsiyaka ilgesi (Se-
kil 1), ilk kez 1954 yilinda ilge statiisiine kavusuncaya dek,
1800’1 yillarin ortalarindan itibaren izmir kent merkezi ile
demiryolu ve deniz yolu baglantilari araciligiyla gelisim gos-
termistir. Onceleri bir sahil ve kiyi kasabasi olarak ve agirlikla

yabancilarin egemenliginde gelisen bolge Cumbhuriyetin ilanin-
dan sonra 6nemli degisimler gegirerek biliylimeye baslamistir.
1923 yilinda Alaybey Tersanesi’nden Bostanli iskelesi’ne kadar
uzanan Sirali, Yamanlar, $emikler, Cigli, Sancakli, Alurca, Tahta-
c1, Bosnak ve Dedebasi kdylerini de igine alan ve tasidigi kirsal

Tablo: izmir ilinde ilcelere gére riskli yapi bagvurular®

ilce adi Toplam
basvuru adedi

Aliaga 189
Balcova 306
Bayindir 13
Bayrakli 1135
Bergama 144
Beydag 4
Bornova 861
Buca 2977
Cesme 163
Cigli 676
Dikili 142
Focga 10
Gaziemir 391
Gilizelbahge 137
Karabaglar 1280
Karaburun 43
Karsiyaka 2943
Kemalpasa 94
Kinik 27
Kiraz 41
Konak 944
Menderes 398
Menemen 344
Narlidere 165
Odemis 596
Seferihisar 330
Selcuk 97
Tire 66
Torbali 692
Urla 233

¢ Yénetmelik kamu diizenini bozan veya giivenlikten 6tiirii normal hayatin sekteye ugratacagi varsayilan yerlerin, altyapi hizmetlerinin yetersiz oldugu bélgelerin, ruhsatsiz ve
imarsiz yapilagmalarin bulundugu ve altyapi ile tistyapida hasar oldugu belirlenen alanlarin Cevre ve $ehircilik Bakanhgr’'nca riskli alan ilan edilebilmesine olanak saglamistir.
Yine lzerindeki yapilarin yiizde 65’i imar mevzuatina aykiri yapilmig, ruhsat alinmadan insa edilmis veya yapi ve iskdn ruhsati alan yapilardan olusan alanlarin ve uygulama
biitiinliglini bozan alanlarin da riskli alan ilan edilmesinin, 6nii agilmistir. Daha 6nce belirlenmis 15.000 m2 biiyiikliik kosulunun ortadan kaldirilmasina, biitiinliik sagla-
manin gerektigi noktalarin herhangi bir kosul aranmaksizin riskli alan igerisine dahil edilebilmesine ve Kiiltiir ve Tabiat Varliklari Kanunu kapsamina giren taginmazlarin bile

kentsel déniisiim uygulamalarinin igerisine alinabilmesine olanak saglanmistir.

7 Haziran 2017 itibariyle izmir Valiligi Gevre ve Sehircilik il Midiirligi internet Sitesi verileri.
¢ Ekim 2017 itibariyle izmir Valiligi Gevre ve Sehircilik Il Madirligi’nden temin edilmistir.
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Sekil 1. Karsiyaka ilgesinin konumu

nitelige bagli olarak énemli altyapi ve ulagim sorunlari bulunan
yerlesme 10 Agustos 1930 yilindan itibaren s6z konusu sorun-
larin ¢éziimlenebilmesi amaciyla Kargiyaka, izmir Belediyesi si-
nirlari igerisine dahil edilmistir (Serge, 2005).

Bu agamada bir yandan Emlak Kredi Bankasr’'nin kredi destegi
ve konut kooperatiflerince ucuz konut lretmek Uzere ger-
ceklestirmeye baslayan uygulamalar,? digeri yandan da 3, 4 ve
5 katl miistakil aile apartmanlarinin ingasi gelisim gostermis-
tir. 1960’lar apartmanlagsmanin hiz kazandigi bir dénem olarak
yasanmis, giderek gog ve gecekondulasmanin hakim olmaya
basladigi bu asamada Karsiyaka'nin vitrini konumundaki sahil
kesiminde yer alan az kath konutlar 8 katli apartman yaplila-
rina dénismustir (Giindiiz, 2005: 90). Nifus, yapi yogunlugu
ve prestijin tarihsel olarak kiyrya odakl bigimlendigi yerlesme,
zamanla artan talepler ile kuzeye dogru genislemeye baglamis-
tir. Bu siirece 6zellikle 1970’li yillardan itibaren yogun gog aki-
sinin da eklenmesiyle yerlesme yapisal degisimler gegirmis, ni-
teliksiz ve altyapi sorunlari olan mahalleler de bolgenin temel
bilesenleri halini almistir. §emikler, Cumhuriyet ve Ornekkéy
mahallelerinin de ortaya giktigl bu siiregten sonra, ozellikle
izmir-Ganakkale Yolu'nun st kismi ile kiy arasinda mekansal
ve toplumsal diizeyde belirgin bir ayrisma deseni izlenebilir
olmustur (Unverdi, 2002).

1980’ler tim kentsel yerlesmelerde izlenen sekliyle Karsiyaka
icin de 6nemli bir kirilma noktasi olarak yasanmistir. Zira bu
asamaya dek ilgenin neredeyse yarisi gecekondu olarak tanim-
lanabilecek bir yerlesme deseni ile 6riilmiistiir. Diger yarisi ise
yogun ve sagliksiz gelisme baskilari altinda sorunlu bir igerik
kazanmistir. Dolayisiyla ilge bu asamada ¢ok yonli sorunlarla
bas edebilme stratejileri gelistirmek zorunda kaldig bir aga-

maya gelmistir. 1980’lerin baslarinda iilke genelinde uygulanan
kentsel politikalarla baglantili olarak ortaya gikan af yasalari
ve pesi sira gelen islah imar planlari yerlesmenin fiziksel do-
niisimiinde 6nemli izler birakmis ve ayni zamanda pargal bir
planlama pratiginin etkinlik kazanmasina da aracilik etmistir.
Yerlesmenin bagimsiz bir belediye olarak galismaya basladig
1984 yilindan itibaren ¢ok sayida mevzi plan ilgenin kuzeyin-
deki niteliksiz yasama bolgelerinin kismen altyapi olanaklari
agisindan daha iyi bir konuma gelmelerine aracilik etmekle
beraber, esasen bu bdlgelerdeki ingaat faaliyetlerinin hareket-
lenmesini saglamistir. Boylece kisa siirede yapi ve niifus yo-
gunluklarinda ciddi degisimler yasamis ilgenin bugiin yaklagik
% 60’lara varan kesimi, 1985 yili sonrasinda 2981 sayili imar
Affi Yasasi ile islah imar planlarina konu olmus diizenlemeleri
icermektedir (Kildis, 2006: 16).

Opysa Karsiyaka, mekansal gelisiminde olumsuz etkiler yara-
tan pargaci uygulamalar 6ncesinde kapsamli bir ele alisa sahip
1973 tarihli nazim planin'® énemli bir pargasidir. Kentin dlcegi
ve donemsel yonetim statiileri itibariyle sinirli alanlara miida-
hale etmeyi 6ngoren planda, kuzey-giiney dogrultusunda bir
lineer sehir formu 6nerilmis, kuzeyde Menemen’de bir uydu
yerlesim ve giineyde Cumaovasi (Menderes) ile arasinda gift
hatli elektrifikasyonlu bir demir yolu baglantisi olusturulmasi
onerileri ile birlikte Karsiyaka’nin konumsal 6nemini koruyan
plan kararlari gelistirilmistir (Arkon ve Gilerman, 1995: 14).
S6z konusu planda Karsiyaka kiyr kesimi, sehrin modern yer-
lesim bdlgelerinden biri olarak ve yapi diizeni korunacak bir
kesim olarak tanimlanmistir.

Ancak 1990 yilinda kurulmus olan Atatiirk Organize Sanayi
Bolgesinin etkisi ve 1995 yilinda Mavisehir toplu konutlarinin
ilk etaplarinin tamamlanmasiyla 6zellikle ilgenin batisinda ko-
nut yatirimlari agisindan belirgin bir hareketlilik gézlemlen-
meye baslamistir. 2007 yilinda hizmete agilan gevre yolu ise,
ilgenin batisinda konut yatirimlari agisindan gergeklesen yigil-
may1 kuzey yoniine dogru tasimis ve gerilerde gogle olusmus,
niteliksiz konut alanlarinin yer aldigi bolgeler artan erigim ola-
naklari temelinde doniisiim ve yeni toplu konut siteleri igin
potansiyel haline gelmistir.

Kuzeydeki yoksul yasama bélgeleri lizerinden yeni gelisme
olanaklarinin aranmasi elbette dogu ve batida idari sinirlar,
glineyde deniz ve kuzeyde de daglik alanlar nedeniyle potansi-
yelleri sinirlanmis bir bélge igin kaginilmaz bir sonug olmustur.
Kaldi ki, 2008 yilinda gikarilan 5747 sayili, “Blyiiksehir Bele-
diyesi Sinirlari igerisinde iice Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” kapsaminda ilgenin idari
sinirlar degisiklige ugramis ve o tarihten sonra ilgenin bir bo-
limii Bornova ilgesinden de alinan mahallelerle birlestirilerek

9 Bostanl Subay Evleri, Gaglar Yapi Kooperatifi, Ogretmen Arsa Kooperatifi ve Merkez Bankasi Arsa Kooperatifleri bu désnemde ortaya gikmistir.
' Tam adiyla izmir Metropoliten Alan Nazim imar Plani, imar ve Iskan Bakanligi'nca onaylanmig 1/25000 6lgekli bir plandir.
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kurulan Bayrakl ilgesi sinirlari igerisinde kalmistir. Bu degi-
siklikle kiigiilen Karsiyaka, izmir'in ilgeleri icerisinde niifus
bakimindan Konak, Karabaglar, Buca ve Bornovadan sonra
besinci siraya gerilemistir. Boyle bir miidahale agirlikla gégle
ve kagak yapilasmalara bagli olarak ortaya gikmis sorunlu ko-
nut bolgelerinin sinir diginda kalmasi agisindan olumlu sayila-
bilecek bir durum ortaya gikarmis olsa da, ilgenin genisleme
olanaklarini ortadan kaldiran bir gelisme olarak Karsiyaka’nin
tarihi gelisimine damgasini vurmustur. Ayrica kentsel donii-
stim ve yenileme uygulamalarinin sinirli bir bélgede biyliimeye
cahsan ilge icin kaginilmaz stratejiler haline gelmesine mesru
bir zemin yaratmistir.

Bu noktada yasanan bir bagka 6nemli gelisme, 10.07.2004 ta-
rihinde yirirliige giren 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Ka-
nunu gergevesinde izmir icin 2006 yilindan itibaren baglayan
1/25000 &lgekli planlama galismalarinda Kargiyaka ilgesinin
“merkezkent “olarak tanimlanmis bolge iginde ele alinmasidir
ki, bu bélge igin gelistirilen stratejilerde konut kullanimlarinin
yeni gelisme alanlarina dogru gelistirilmesi yerine, yeni gerek-
sinimlerin 6ncelikle yerlesik alanlarin ve ayni zamanda mevcut
imar planlarinin sundugu firsatlar iginde saglanmasi amacina
yer verilmistir (IBSB, 2012, s.134). Bu aslinda kentsel yeni-
leme eylemlerini destekleyen bir anlayistir ve bu kapsamda
gelisen uygulamalar 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dénistirilmesi Hakkinda Kanun gergevesinde daha da yay-
gin bir hale gelmistir. Nitekim bu siirecte izmir Biiyiiksehir
Belediyesinin, kentin farkli noktalarinda 5393 sayili Belediye
Kanunu’nun 73. maddesi kapsaminda belirledigi Saglklastirma
- Yenileme Program Alanlarindan bazilari ilge igerisinde yer
almistir. (iBSB, 2009, s.124). Agirlikla gogle ve sagliksiz bigim-
de gelismis bolgelerde doniisiim temelli senaryolar giindeme
gelmistir.

izmir Biiyliksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Daire Baskan-
hgr Nazim Plan Sube Midiirliiglince hazirlanmis olan, Eyliil
2009 tarihli 1/25000 Olgekli izmir Kentsel Bslge Nazim imar
Plani Revizyonu agiklama raporunda, miilkiyet Sriintiisii ve
yapilasmasi ile merkez kentteki konut alanlarinin %39’unun
dusik nitelikli oldugu ifade edilmektedir. Buna bagli olarak
kent merkezinin “gevre kalitesini arttirilarak gelisme kisithhg
iceren kent merkezinde nitelikli mekanlar yaratabilmek, tek-
nik altyapi olanaklari yaratmak, kent merkezinin yagam stan-
dartlarini ylkseltmek” amaglariyla “sagliklastirma-yenileme
program alanlari”nin 6nerildigi ifade edilmektedir.

Bu belirlemelerden ikisi Karsiyaka ilgesi sinirlari igerisinde
yapilmistir. Bunlardan ilki Anadolu Caddesi’nin kuzeyinde yer
alan Emek, Giimiispala, Yamanlar, Org. Nafiz Giirman mahal-
lelerinin tamamini ve Onur mahallesinin gevre yolu kuzeyinde
yer alan kismini kapsayan yaklasik 347 ha. buyukligiindeki bir

bolgedir. Islah imar Planlari 1997 yilinda yapilan bolgede ya-
pilarin %65’e yakin bir oranda | ve 2 kath konutlardan olus-
maktadr. ikinci alan ise, Karsiyaka - Yeni Girne Batisi Program
Alanidir ve Girne Caddesinin kuzey ucunu ve Anadolu Cadde-
si ile gevre yolunu birbirine baglayan yolun bati yéniinde yine
biyik oranda I, 2 ve 3 kath konutlardan olusan yaklasik 108
ha. biiyiikligiinde bir bolgeyi kapsamaktadir.

izmir Biyiiksehir Bitiini 1/25000 olgekli Gevre Diizeni Pla-
ni Degisikligi 29.08.2013 tarihinde onaylanmistir. S6z konu-
su plan kapsaminda ve 5393 sayili “Belediye Kanunu”nun 73.
Maddesine dayanilarak 6 farkl bolgede “Kentsel Doniisiim ve
Gelisim Alani” ilan edilmistir. Ornekkay bolgesi yaklagik 18 ha.
bir alan biyikligi ile s6z konusu bélgelerden biri olmustur.
Ornekksy'de bugiin uygulamayi yonlendirecek calismalar ha-
len izmir Biiytiksehir Belediyesince yiiriitilmektedir.

Karsiyaka'da Cevre ve $ehircilik Bakanligi tarafindan riskli alan
olarak ilan edilmesi teklif edilmis iki alandan biri Cumhuriyet
mahallesinde eski tas ocagl olarak kullanilan 2.6 hektarlk bir
bolgeyi kapsamaktadir. Yine Bostanli mahallesinde bulunan ve
binalarin yan yatmasindan kaynaklanan problemlerin gideril-
mesi amaclyla, igerisinde 1359 adaya yonelik yuriitilen kentsel
yenileme amagli imar plani revizyonu kapsaminda 5 bin metre-
kare alan lizerinde 10 adet yapinin bulundugu bélge de ikinci
riskli alan olarak “Ozel Planlama Alani” olarak belirlenmistir.

Karsiyaka ilgesinde bu bdlgelerin disinda kentsel dokusu bo-
zulmus olan 6 mahallede'' de kentsel yenileme amagli revizyon
imar planlari yapilmistir. Yaklagik 93 ha’lik alanda Karsiyaka
Belediyesi'nin yirittligl ¢alismalar araciligyla yesil alan, oto-
park ve sosyal donati ihtiyacinin giderilmesi ve riskli yapilarin
iyilestirilmesi hedeflenmistir. Ne var ki s6z konusu projeler
mevcut yerlesik dokuya getirdikleri biiyiik miidahaleler nede-
niyle hem elestirilerin konusu olmus, hem de heniiz bolgede
planlanan yénde bir uygulama hayata gegirilememistir.

Dolayisiyla ilge genelinde farkl idarelerin yetki ve sorumlu-
gu ile hayata gegirilmeye aday alansal doniisiim projeleri yer
almaktadir. Bugiin henliz sonuglari izlenemeyen uygulamalar
disinda ilgenin hemen her yerinde 6306 sayili yasa kapsamin-
daki riskli yapi basvurulari ise siirmekte ve parsel Slgeginde
yenileme uygulamalari her gegen giin hiz kazanmaktadir. Bu-
glin izmir ilini kapsayan alanda riskli yapi ilan edilen 918.16 ha.
alansal biyiikliige sahip 35.836 adet bagimsiz birimin yer aldig
6 bolge (Karabaglar, Menemen, Narlidere, Narlidere, Kara-
baglar-Buca, Karsiyaka ve Kemalpasa) icerisinde riskli yapi sto-
ku agisindan Karsiyaka ilgesi 10.217 adet yapi ile en fazla riskli
yapli igeren ilge olarak éne gikmaktadir (Erdin ve Aydin, 2016,
s.67). Bostanli mahallesi ise parsel bazindaki uygulamalar agi-
sindan 6ncii bir mahalle konumundadir.

""" Alaybey mahallesi, Tersane mahallesi, Tuna mahallesi, Donanmaci mahallesi, Bahriye U;ok mabhallesi, Bahariye mahallesi’nin bir bolimii.
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Bostanli Mahallesi ve Parsel Bazinda Yenileme
Uygulamalari

Karsiyaka ilgesinin giineyinde sahille bitiinlestigi bolgede yer
alan Bostanli mahallesi (Sekil 2) bugiin izmir'de parsel Slgegin-
deki yenileme uygulamalarinin en fazla izlendigi bélgelerden
biridir. insaat faaliyetlerinin sermaye hareketlerine bagl olarak
sekillendigi kentte, bu anlamda beklentileri sermaye lehine
daha fazla karsilamaya aday noktalarda hareketliligin arttigi ve
Bostanl’nin da bdyle bir hareketliligi destekleme potansiye-
linin bulundugu izlenmektedir. Son bir yilda dikkat ¢ekici bir
hale gelmis ve bu dogrultuda bu yazinin arastirma konusunu
olusturan bu hareketliligin gelecek bir kag yil igerisinde de
devam etmesi kaginilmaz goriinmektedir. Halen pazarlik ve
anlagsmalarin hararetli bigimde devam ettigi mahallede, gok
sayida firma bugiin insaat faaliyetlerine devam ederken, heniiz
anlagsma noktasina gelememis miilk sahipleri de siirece dahil
olmanin kosullarini aramakta ve s6z konusu karsilikli fayda ya-
ratma beklentisi igerisinde mahallenin fiziksel gériiniimii hizla
degisime ugramaktadir.

Elbette Bostanl mahallesi agisindan béyle bir hareketliligi ya-
ratan ¢okga gelisme bulunmaktadir. S6z konusu gelismeleri
bolgenin mekansal nitelikleri ve bunu destekleyen plan karar-
lari agisindan degerlendirmek gereklidir. Nitekim biyiik bir
bolimi Gediz deltasinin etkisi ile bataklik alanlardan olusan
Bostanli, bir balikg kéyii olarak baglamis oldugu gelisimini, gi-
derek sebze meyve iiretimi ve satii yapilan disiik yogunluklu
bir yerlesme olarak siirdiirmiis ve Karsiyaka yerlesmesinin bii-
yliyerek genislemesiyle birlikte zemin agisindan sorunlu olma-
sina ragmen yeni konut yatirimlarinin hedefi haline gelmistir.
Zeminin 1slah edilmesi suretiyle gergeklesen yapilasma siire-
cine 1969 yilindan baslayarak Emlak Bankasi’nin toplu konut
uygulamalari 6nciiliik etmistir. Glinlimiize dek etaplar halinde
ve Cigli ilgesi yoniinde ilerlemis olan uygulamalar, 1986 yilinda
baslayan 6. etap Atakent uygulamasi ile birlikte igerik degistir-
mis, sosyal konut niteligini kaybedip, daha ¢ok ticari bir konut

Sekil 2. Bostanl mahallesinin konumu

2 jzmir Biiyiiksehir Belediyesi’nin 25.07.1985 tarih ve |16 sayill Meclis Karar!.
3 [zmir Biiyiiksehir Belediyesi’'nin 03.04.2002 tarih ve 05/24 sayili Meclis Karari.

iiretimi bigimine déniigmistiir (Sayar ve Siier, 2004). Ozellikle
de 1992 yilinda yapimina baglanan Mavisehir konutlari bolge
igin “prestij” yaratan bir toplu konut alani olmus ve mahalle
ile temas eden alanlarda marka degeri tasiyan daha pek gok
uygulamanin, kapali konut sitelerinin ve biiylik aligveris mer-
kezlerinin gelisiminin de 6niinii agmistir.

Bostanl’'nin mekansal gelisimi agisindan s6z konusu toplu ko-
nut uygulamalari gibi 1984 tarihli ve izmir Biiyiiksehir Beledi-
yesi tarafindan hazirlanmig 1/1000 &lgekli uygulama imar plani
da 6nemli bir belge olmustur. 1984 tarihli s6z konusu planlar,
1955 yili onayh 1/2000 6lgekli planlarin sahil seridini 21.80 m.
(7 kat), ig kesimleri ise 12.80m. (4 kat) olarak belirleyen ga-
barilere yonelik kararlarini degistirerek, sahil seridinde 8 kat,
arka kesimlerde ise 4 kat olarak diizenlemistir. Ancak, 1985
yilinda izmir Biiyiiksehir Belediyesi’nce alinan bir meclis karari
ile,'? Merkez lle, Karsiyaka ve Bornova Plan notlarina bir plan
notu ilavesi yapilmig ve Bostanli mahallesindeki yogunluk ka-
rarlari da bu miidahale ile degisime ugramistir. Miidahale 4 kat
gabariye sahip olan yerlerin yapi gabarilerini, sirasiyla 5 kata, 6
kattan itibaren kat sikistirma yontemi ile de 6 katlar 7 kata, 7
katlar 8 kata, 8 katlar ise 9 kata gikaracak bigimde gergekles-
mistir (Kildis, 2006, s.17). Boylece ilgili meclis kararindan son-
ra insa edilen yapilarla daha 6nce insa edilmis olanlar arasinda
nihai yapi gabarisi agisindan bir farklilasma olugturmasa da bi-
rim sayilari ve dolayisiyla niifus yogunlugu agisindan 6nemli bir
degisim agiga ¢ikmaya baglamistir. Planlari delen ilgili meclis
karari yapi ve niifus yogunluklarinda énemli degisikliklere ne-
den olurken, bu siiregte kentsel donatilar agisindan planlarda
herhangi bir degisikligin yapilmamis olmasi ile, bugiin ilce ge-
nelinde agikga izlenen kentsel donati yetersizligi sorununun da
temelleri atilmigtir.

ilgili plan notu, 2002 yilinda bu plan notunun iptali yéniindeki
meclis kararina'® dek varligini sirdiirmis ve bugiin Bostanl’’nin
yap! diizeninde izlenen gesitliligin temel sebeplerinden biri ol-
mustur. Boyle bir gesitlilik ayni zamanda gegmiste kirsal ya-
samla i¢ ige oriilerek gelisimini slirdirmiis olan bolgede ya-
sayanlarin s6z konusu imar haklarini sonuna kadar kullanma
egilimi igcinde olmamalari nedeniyle de izlenebilmistir. Boylece
gorece az katli, genis bahgeli apartman yapilari ile miistakil
konutlardan olusan Bostanli mahallesi giderek izmir kenti ge-
nelinde yasanabilirlik nitelikleri agisindan cazip bir bolge haline
gelmistir. Agik ve yesil alanlar agisindan da kent genelinde en
avantajli konumuna sahip olan mahalle (Zengin ve digerleri,
2012) bu 6zelligi ve bugiin igin heniiz kullanilmamis olan imar
haklari temelinde yenileme uygulamalarinin ortaya gikabilmesi
igin gerekli zeminini hazirlamistir.
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Yenileme uygulamalarinin bélgede yayginlasmasina aracilik
eden bir diger etmen son siiregte mahalle merkezinde artan
kullanim cesitliligidir. Ozellikle gida sektériiniin ve yeme icme
birimlerinin boélgede yayginlik kazanmaya baglamasiyla ticari
kapasitede belirgin bir artis gergeklesmis ve bundan emlak
fiyatlari da etkilenmistir. izmir rayl sistemi, deniz ulagimi ve
en son olarak da tramvay ile kentle gii¢lii baglantilar kurabilen
Bostanli mahallesi bylece yapisal donigiimler igin gerekli alt-
yaply! yeni yagam bigimi esliginde olusturmustur.

Son iki yil igerisinde sermayenin tercihlerine bagl olarak pek
¢ok noktada parsel 6lgeginde yikip yeniden yapma faaliyetleri
hiz kazanmistir. Elde edilen verilere gore; Karsiyaka'daki 2943
riskli yapi bagvurusunun [69’unun Bostanli mahallesi sinirlari
icerisinden gerceklestigi'* ortaya cikmistir.

Ancak bu siiregte yapisal sorunlarin bulundugu riskli yapi ada-
larinda herhangi bir uygulama gergeklesememistir.'> Yenilenen
yap! stogunun temel fiziksel 6zelliklerine bakildiginda gelisme-
lerin miiteahhit paylarinin yaratiimasina imkan verecek bigimde
daha az kath yapilari kapsadigi agik bigimde izlenebilmistir. Bu
durum doniisimiin afet riskleri ile baglantisini 6ncelikler agisin-
dan sorgulanir hale getirmektedir. Kaldi ki mahalle biitiiniinde
ortaya ¢ikan parsel bazindaki yenileme uygulamalarinin yasam
kalitesi temelinde de zaten sorgulanmasi gereken ozellikleri
bulunmaktadir. Biitiin bu gelismelerin yasandigi bir dénemde
bolgede sosyal ya da teknik altyapiyr gelistirmeye dair dikkate
deger herhangi bir uygulamanin hayata gegirilmemis olmasi, kiyi
diizenlemesi ve tramvay gibi bolgedeki ranti tetikleyen yatirim-
lar disinda bir yeni olanagin yaratiimamis olmasi kent planlama

disiplini agisindan degerlendirilmesi gereken bir konudur. Bu ge-
reklilikten hareketle Bostanli mahallesi biitiiniinde bazi deger-
lendirmeler yapilmis ve asagidaki bulgulara ulagilmistir.

Aragtirma ve Bulgular

Arastirma, izmir Karsiyaka ilgesi, Bostanli mahallesinde yaratti
olumsuz cevresel'® etkiler nedeniyle glindelik yagami zorlayacak
bigimde yayginlagmis olan parsel 6lgegindeki yenileme uygulama-
larina (Sekil 3) yonelik saha arastirmalarina ve uygulamalari ger-
geklestiren ingaat firmalari ile yapilan gériismelere temellendiril-
mistir. S6z konusu galismada 6306 sayili yasa kapsaminda riskli
yap! oldugu maliklerince tespit ettirilmis ve miiteahhit firmalarla
anlasma yoluna gitmis oldugu yapilarin bulundugu parsellerin
oniinde yer alan tabelalardan (Sekil 4) anlagilan parseller tizerin-
den gergeklestirilmistir.

Calismaya ilk olarak, Haziran 2016 tarihinde Bostanl mahallesi
sinirlari igerisinde yer alan ve 6306 sayili kanunla riskli yapi tes-
piti yaptirmig ve yenileme siirecine dahil oldugunu miteahhit
firmanin tabelasi araciligiyla ilan etmis yapilar tizerinden baslan-
misti. Mahalle biitiiniinde siirdiiriilen saha arastirmalari yasa
kapsaminda yenileme siirecine dahil olan parsellerin durumlari
agisindan lig kategoride parsel tanimlanabilecegini géstermistir.
Bunlar;

*  Yakin bir gegmiste yenilenmis, malikleri tasinmig/taginacak
ve genellikle miiteahhit firmaya ait dairelerinin satigta ol-
dugu yapilar,

*  Yapilarin yikilmasiyla ortaya gikan bos parseller ya da bu
parseller iizerinde baslamis kaba insaatlar,

*  Heniiz yilkim agamasina gecilmemis,'” ancak firmalarla an-
lasma yoluna gidilmis olmasi sebebiyle apartman &niinde
doniisiim tabelasi bulunan, kisa bir siire ierisinde yikilma-

ya aday yapilardir.

Sekil 3. Mahallede yasamini etkileyen yikim faaliyetleri

" Izmir Valiligi Gevre ve Sehircilik Il Madurligi Ekim 2017 verileri.

5 6306 sayili kanun kapsaminda binalarin kaymasi ve yan yatmasi probleminden kaynakli olarak “Ozel Planlama Alani” ilan edilen ve igerisinde 10 adet yapinin bulundugu 1359
adada yan yatmis ve yiiksek risk tasiyan yapilar bulunmakla birlikte heniiz higbir uygulamaya baslanmamistir.

6 insaat makineleri, giiriiltii, toz, gérsel kirlilik, yollarin kamyon ve benzeri insaat araglari ile ulagima kapatilmasi, yaya giivenliginin zedelenmesi, insat galisanlari ve bolgedeki
hareketlilik nedeniyle mahalle yasamindaki mahremiyet iligkilerinin zedelenmesi, artan hirsizlik olaylari, kavga, bigakli saldiri ve benzeri pek gok sorun mahallede gézlem-

lenebilmektedir.

7 Bugiinkii uygulamada bir yapida yikim agamasina gegilebilmesi igin 6nce Bakanliktan giiriik raporunun sonra muafiyet belgesinin alinmasi gerekmektedir. Sonrasinda zemin
etiidii yapilmakta ve bina yikilabilmektedir. Proje siireci yikim agsamasi sonrasinda gergeklesmektedir.
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Ancak galisma siireci igerisinde kisaca “yenilenmis”, “yenilen-
mekte olan” ve “yenilenmeyi bekleyen” yapilar olarak tanim-
lanmig parsel Slgegindeki s6z konusu uygulamalarin durum-
larinda siirekli bir degisim gozlemlenmis ve siirece hizla yeni
yapilarin dahil oldugu belirlenmistir. Buna bagli olarak arazi
galismalari alti ay sonra Ocak 2017 de tekrarlanmis ve bél-
gede ingaatlar agisindan var olan hareketlilik karsilagtirmali
olarak tespit edilmeye galisilmistir. Diger yandan bu yazinin
temel konusunu olusturan kentsel doniisim kapsaminda-
ki yenileme uygulamalarinin yarattigi fiziksel degisimi, artan
niifus ve buna karsin degismeyen kentsel teknik ve sosyal
altyapi olanaklari agisindan degerlendirebilmek iizere uygula-
malarinin yigiima gosterdigi bolgelerden biri olan 1817 sokak
lizerinde daha detayli bir inceleme yapilmis, insaat faaliyetini
gergeklestiren/gergeklestirmeye aday firmalarla gorismeler
yapilarak veriler toplanmistir.

Arastirmada Bostanli mahallesinde Haziran 2016 itibariyle
toplamda 10| parselin kentsel déniisiim kapsaminda yenile-
me siirecine katildigi, bunlardan 40’indaki yapilarin yenilenmis
oldugu, 4| parselde yikim ve yenileme uygulamalarina heniiz
baslandigi ve 20 parselde de firmalarla anlasma yapilmis ola-
rak yenilenmenin bekledigi tespit edilmistir (Sekil 5). S6z ko-

nusu rakamlar bu dénemde mahalle biitiiniinde toplam 1694
parselin bulundugu tespiti de dikkate alindiginda, ti¢ kategori-
deki yapi toplaminin yaklasik %6’lik bir orana karsilik geldigini
ve bolgede yenileme siirecine dahil olma egilimlerinin parsel
bazinda dikkate deger bir yayginlik kazanmis oldugunu gés-
termistir.

Ocak 2017 itibariyle ve ilk tespitten yalnizca alti ay sonra
tekrarlanmig olan saha galismasinda ise yenileme uygulama-
larina konu parsel sayisi 130 olarak bulgulanmistir. Mahallede
haziran ayini izleyen galigma asamalarinda piyasa sartlarinin
llke genelinde igine diistligu krize ragmen her giin yeni gelis-
melerin yasandigi ¢arpici bigimde izlenmistir. Bu gelismelere
bagh olarak mahallede 53’G yenilenmis, 52’si yenilenmekte
olan ve 25’i de yenilenmeyi bekleyen yapi oldugu tespit edil-
mistir (Sekil 6). Alti ay gibi kisa bir siirede mahallede 29 yeni
parselin daha siirece dahil olmasi bolgedeki doniisiim uygu-
lamalarinin hizla devam ettiginin agik gostergesidir. Detayli
incelemelerde alti aylik bir siirede yenilenmis yapi stoguna
I3 adet daha yapinin ilave oldugu, daha 6nce apartman 6nle-
rine asilan firma tabelalari ile anlasma yapmis oldugu izlenen
parsellerin ise hizli bir yikim ve ingaat siireci igerisinde girmis
olduklari anlasiimistir.

Sekil 4. Anlasma saglamis parsellerdeki tabela uygulamalari
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Sekil 5. 2016 Haziran tarihli saha aragtirmasinin bulgulari

Biitiin bu gelismelerin kaginilmaz sonucu olarak mahallenin
fiziksel gériinimiinde belirgin degisimler ortaya ¢ikmis, yapila-
rin kiitlesel 6zellikleri kadar, mimari tarzlari da bu degisimde
belirleyici olmustur. Gorsel olarak agik bigimde izlenebilen
s6z konusu fiziksel donlisimiin bunun gerisinde bdlgedeki
“yasam kalitesi” lzerinde ne tiir etkiler yaratmis oldugu ise
planlama disiplini gergevesinde cevaplari aranmasi gerekli bir
sorudur. Bu noktada o6zellikle de yapilarin miiteahhit firma-
lar araciligiyla yenilenmesinin adeta temel kosulunu olusturan
parsel bazinda daire sayisi artigi'® ayni zamanda niifus artigi
anlamina da geldiginden zaten yetersiz olan sosyal ve teknik
altyapi olanaklari agisindan ortaya gikabilecek sorunlar kritik
bir konu haline gelmistir. Diger yandan komsuluk iligkileri ve
degerler, mahremiyet ve aidiyet, giivenlik, ekonomik sorunlar
ve barinma hakki, doganin varligi ve niteligi gibi kavramlar te-
melinde sorgulanmaya agik gelismeler sadece Bostanli mahal-
lesi ile sinirl kalamayacak ve benzer deneyimleri yasayan tim
kentler igin genellenebilecek agilimlari ile kaygi uyandirici bir
gergeve yaratmistir. S6z konusu gelismelerin yenileme uygula-
malarinin “kentsel maliyetler”i olarak nasil bir igerikte cesit-
lendigine iligkin bulgular asagida yer verilen ii¢ bashk altinda
incelenmistir.

Yenilenen Yapilara iligkin Bulgular

Yapilan aragtirma 6306 sayili yasa kapsaminda “riskli yapi” belir-
lemesi yapilarak gergeklesen uygulamalarin mahalle biitiiniinde

Sekil 6. 2017 Ocak tarihli saha arastirmasinin bulgulari

homojen bir dagilim géstermedigini ortaya koymustur. insaat
faaliyetleri belirli bolgelerde yogunlasirken (Sekil 7), bazi boige-
lerde daginik ve az sayida uygulama oldugu gézlemlenmistir. Ma-
halle biitiinliikli olarak degerlendirildiginde, Bostanli Deresi’nin
ve Sehitler Bulvarr’nin mahalleyi tige ayiran iki 5nemli esik oldu-
gu goriilmektedir. S6z konusu li¢ bolgede kira ve emlak fiyat-
lari dogudan bati yoniine dogru giderek artmaktadir. Nitekim
bununla iliskili olarak parsel bazinda yenileme uygulamalarinin
da mahallenin dogusunda ve $ehitler Bulvari ile Girne Bulvari
arasinda kalan bélimde daha az oldugu izlenmektedir.

Boyle bir bulgu parsel bazinda siirece katilmayr miimkiin ya da
gerekli killan temel sartlarin, yenileme yoluyla agiga gikan de-
gerin mulk sahipleri ve uygulayici miiteahhit firmalar arasindaki
boliisim bigimine bagh olarak gelistigini géstermesi bakimin-
dan 6nemlidir. Nitekim yapilan tespitler; uygulamalarin agirlikla
5 kattan daha az katl yapilarin bulundugu, Bostanl merkezi-
ne yakin konumdaki ve dolayisiyla daha fazla ekonomik deger
yaratma potansiyeli tagiyan parsellerde gergeklestigini ortaya
koymustur. Az katli ve kat maliki sayisi az olan yapilarda mii-
teahhit paylarinin daha kolay yaratilabilmesine ve boylece ma-
liklerin siirece daha dusiik katki paylari ile ya da hig katki pay
6demeksizin dahil olabilmelerine olanak saglamasi nedeni ile
doniisiim agirlikla bu kategorideki yapilarda gergeklesebilmis-
tir. Parsellerde mevcut kat durumu ile planda dngériilen imar
haklar1 arasindaki farkin agilmasina ve yine yapilardaki birim
sayllarina bagh olarak gergeklesen boyle bir doniisiim siirecin-

'® Firmalarla yapilan gériigmeler bugiin Bostanli mahallesinde parsel bazinda bina yenilemede %15-%20 kar mariji ile ¢alisilmakta oldugunu, 4 katl bir binanin yenilenmesinde
miiteahhit payinin (5 kata imarl bélgelerde) iki daire oldugunu ortaya konmustur. Gériismelerde firmalar bu paylarin kendileri igin riskli oldugunu, yatirimlari karsiliginda
bekledikleri geri doniisii elde edemediklerini ifade etmislerdir. Bunu dengelemek iizere kat maliklerinden yiiksek katki paylari talep edildigi ve yine yapilarda birim sayilarini
artirma yoluna gidildigi, yapilarda daire sayisini katlara 1+1 daireler ilave etmek yoluyla artiriimasinin yaygin bir egilim oldugu ifadelerde yer bulmustur.
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de risk temelli 6ncelikler ise geri planda kalmistir. Bu noktada
Bostanl’nin merkezinde binalarin yan yatmasindan kaynaklanan
problemlerin giderilmesi amaciyla icerisinde 10 adet yapiy ige-
ren 1359 adaya getirilmis olan “Ozel Planlama Alani” kararina
karsin (Sekil 8) bu alanda herhangi bir uygulamanin gerceklese-
memis olmasi, yine gok katli ve ¢ok sayida maliki bulunan biiyiik
bloklarin da yenileme siirecine dahil olamamalari arpicidir. Bu
durum Bostanl’da kentsel donlsgiim baglaminda gergeklesen
parsel lgegindeki uygulamalarin yasanin ortaya koydugu mes-
ruiyet gercevesinde afet ve risklerine degil, kat malikleri ve mu-
teahhit firmalarin menfaatlerine ve beklentilerine temellendigini
acikga ortaya koymaktadir.

Yapilan tespitler saha galigmalarinin gergeklestigi asamada bol-
gede 40’tan fazla firmanin etkin oldugunu géstermistir. izlen-
digi sekliyle bolgede faaliyet gosteren firma sayisi toplam uy-
gulama miktari igerisinde oransal olarak oldukga fazladir. Boyle
bir veri uygulamalarin yalnizca bazi firmalarin tekelinde gergek-
lesmedigini gbstermesi bakimindan énemlidir. Yine de bolgede
bazi miiteahhit firmalarin birden fazla uygulamay: strdiirmek

& «\./ ¢ R
1359adada10adétbina
o g -

I UYGULAMALARIN YOGUNLASTIGI ALANLAR

Sekil 7. Parsel dlgeginde yenileme uygulamalarinin yogunlastigi bolgeler

yoluyla daha etkin olduklari da gézlemlenmistir. Bu tiir firma-
larin ingaatlarini yakin konumda ve hatta ayni sokak igerisinde
siirdiirdiikleri ve dolayisiyla uygulamalar agisindan bélgesel bir
paylasim deseninin bulundugu durumlara da rastlanmistir.

Bostanli mahallesinde parsel bazindaki yenileme uygulamalarini
gergeklestiren firmalardan bazilari ile yapilmis olan gériisme-
lerde, mahalledeki insaatlarin pazar yaratmak Ulzere, prestij ve
reklam degeri yarattiklari ortaya konmustur. Diger yandan,
bolgenin bir prestij alani haline gelmesinin rekabeti artirdigi ve
firmalarin bélgede faaliyet gosterebilmek adina bedelsiz ya da
distik bedelli teklifler verebildikleri ve maliyetleri karsilamayan
anlagmalar yaparak bolgedeki insaat kalitesini sorgulanir hale
getirdikleri de firmalarca ifade edilmistir. Dogru maliyetlerle ve
kaliteli insaatin oniinii kesen anlagsmalarin 6zellikle temellerde
kullanilan teknikler agisindan sagliksiz insaatlarin ortaya gik-
masiyla sonuglandigi, bunun kentsel doniisim olgusunun afet
risklerini temel alan igerigi ile gelisik oldugu, bunu denetleyen
saglikl bir mekanizmanin bulunmadigi, yapi denetim firmalari-
nin faaliyetlerinin sorgulanmasi gereken bir igerik tasidigi da
galisma kapsaminda yapilan goriismelerde ifade bulmustur.

Kat Maliklerinin Durumuna Yonelik Bulgular

Yapi niteligi agisindan ortaya gikmis olan sorunlu tablonun kat
malikleri agisindan da belirgin hale gelmesi bolgedeki uygula-
malarda dikkate alinmasi gerekli ikinci 6nemli konudur. Firma-
lar kentsel doniisiim kapsamindaki yenileme uygulamalarinda
vatandasi glivence altina alan bir sistemin bulunmadigini ve
ekonomik giicii olan miiteahhitlerce verilebilen teminat mek-
tubunun bu noktada tek segenek oldugunu ifade etmislerdir.
Ancak bankalarin b&yle bir teminatin her noktada verilmesini
olanaksiz kilan uygulamalari nedeniyle anlagmalar b&yle bir gii-
vence olmaksizin da yapilabilmektedir. Kira yardimlari ile ilgili
asilamayan biirokratik sorunlar kat malikleri agisindan yaygin
bir baska sorun olup, bu haktan tim kat maliklerinin fark-
Il nedenlerle yararlanamiyor olmasi temelinde de ekonomik
yonden magduriyetler ortaya gikabilmektedir. Kaldi ki siireg
apartmanlarinin yenilenmesini isteyen kat malikleri ile bu sii-
rece dahil olmak igin yeterli ekonomik giicii olmayan malikleri
karsi karsiya getirmektedir. Nitekim yasl ve emekli kesimin
yogun olarak yasadigi Bostanli gibi bélgelerde miiteahhitlerce
talep edilen yiiksek katki paylarinin yol agtigi magduriyetler
dikkate alinmasi gerekli bir husustur.

Bir bagka konu kat malikleri ile miiteahhit firmalarin beklenti-
lerini karsilikl olarak dengeleyemedikleri ve pazarlik siirecinin
¢6zlimsiiz hale geldigi durumlarda yasanan anlasmazlklardir
ki, yapilan gériismelerde bu durumun bdlgede farkli taraflar
arasinda ok sayida davanin ortaya gikmasi ile sonuglanmis
oldugu ifade bulmustur. Bu da aslinda bugiin bolgede hayata
gegebilmis uygulamalar disinda da ¢ok sayida parselin kentsel
doniigim siirecine déhil oldugunun, ancak yasanan hukuksal
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sorunlar nedeniyle heniiz uygulamalarin fiziksel olarak izlenir
hale gelemediginin gostergesidir. Bu durum riskli yapi oldugu
kesinlesen parseller igin uzun dava siiregleri dikkate alindigin-
da, olasi bir afet durumunda yasanabilecekler agisindan son
derece 6nemlidir. Ama ayni zamanda bélgedeki yasami; kom-
suluk iligkileri, huzur ve mutluluk diizeyi agisindan etkiliyor
olmasi bakimindan da kritiktir.

“Yasam kalitesi” farkl bigimlerde ele alinan gok boyutlu bir
tanimlama olmakla birlikte, esasen bireyin yasadigi cevre ice-
risindeki mutluluguna, yasam ortami ile kurabildigi dengeli
iligkilere isaret etmektedir. Bostanl mahallesinde gergeklesti-
rilen aragtirma, piyasa kosullarina teslim olmus ve yikip yeni-
den yapma faaliyetlerinin hiz kazandigi bir ortamda toplumsal
huzur ortaminin zedelendigini, giivenlik kaybinin olustugunu,
komsuluk iligkilerinin bozuldugunu ve bireysel mutlulugu ve
yasamdan tatmin diizeyini etkileyen kosullarin gelistigini gos-
termistir. Diger yandan, bugiin pek ¢ok platformda ifade bul-
dugu sekliyle, yogun yikim faaliyetlerinin bulundugu alanlarda
havaya karisan asbestin insan saghgini tehdit eden kosullari
ortaya gikardigini, kanserojen maddenin basta akcigerle ilgili
onemli hastaliklarin sebebi olabildigini savunan goériislerin de
Bostanli mahallesi agisindan dikkate alinmasinin gerekli oldugu
aciktir.  Sonug olarak yasananlar gerek siirecin isleyisi agisin-
dan ve gerekse de kentsel déniisiim kapsamindaki uygulama-
larin bagli oldugu mevzuat agisindan belirgin sorunlarin bulun-
dugunu ve muhtemel sorunlar agisindan tedbirlerin alinmasi
gerekliligini de agikga ortaya koymaktadir.

Yeni Yasama Gevresinin Kosullari ile ilgili
Bulgular

S6z konusu uygulamalar agisindan dikkatle yaklagilmasi gere-
ken tiglincli 6nemli kapsam yaratilan yeni yagsama gevresinin
niteligi ile ilgilidir. Burada gorsel olarak agik bigimde izlene-
bilen mimari karakter degisimi elbette izmir kentinin sahip
oldugu cografi ve iklimsel 6zellikler ve yasama kiiltiirii teme-
linde degerlendirilmesi gereken 6nemli bir konudur. Ancak
bu yazida galigmanin temel ¢ikis noktasini da olusturan ya-
sam kalitesi degisimi ve esasen doniisiimiin kentsel maliyetleri
agisindan yenileme yoluyla yaratilan yapi ve niifus degisimine
odaklanilacaktir.

Calismada “yapi yogunlugu”, yapi kiitlesinin boyutlari ve top-
lam ingaat m?si, “niifus yogunlugu”, yapidaki bagimsiz birim sa-
yisi (daire sayisi) ve dolayisiyla bir yapida/parselde ikamet eden
kisi sayisi olarak ele alindiginda, Bostanli mahallesindeki uygula-
malarin her iki agidan da 6nemli degisimlerin ortaya ¢ikmasina
aracilik ettigi anlagiimaktadir. Yapi yogunlugu, yapilarin kiitlesel
ozelliklerini belirleyen yapilanma kosullarina baglidir ve bu nok-

tada imar plani kararlari ve ilgili yénetmelikler devreye girmek-
tedir. Mahallenin yeni yapisal durumunu tarif eden de 21 Aralik
1984 tarihli ve 1/1000 6lgekli imar Planidir ve yapilanma kosul-
lari Karsiyaka Belediyesi tarafindan “izmir Biiyiiksehir Belediyesi
Yonetmeligi”'® ve “Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi’nin gok
sayida degisiklikle gegerli olan son durumlari ile iligkilendirilerek
tarif edilmektedir. Bu asamada imar haklarinin belirlenmesinde
planla gelen “emsal” degerine bagli ingaat yiizélglimi sinirlama-
sina ilave olarak bahge mesafeleri ile ilgili kurallarin da gegerli
oldugu ve karma bir degerlendirme bigiminin parselin formu ve
konumu gergevesinde en avantajli kosullari tarifleyecek bigim-
de yapilabildigi izlenmistir. Buna goére 6zellikle kose parseller-
de kapali gtkmalar yoluyla kiitlelerde biiyiimeye izin veren bir
mevzuat bulundugu da yapilan gériismelerde ifade bulmustur.
Yapilan degerlendirmede ayrica s6z konusu plan ve mevzuat
gergevesinde mahalle genelinde tarif edilmis/edilen yeni yapilas-
ma bigiminin, imar haklarini daha 6nce sonuna kadar kullanmig
parsellerde ¢ok fazla degistirmedigi, buna karsin bolgede bir d6-
nem yaygin olarak gézlenen kooperatif tipi kiigiik yapilagmalarin
yer aldigi parsellerin durumunda onemli farkliliklar agiga giktigi
bulgulanmistir.

Boyle bir siiregte yeni uygulamalarin yasa ile tanimlanmig si-
nirlar igerisinde kaliyor olsalar da, mekansal 6riintiiniin diizeni
agisindan bir evrilme siireci yaratmakta oldugu agiktir (Sekil 9
a-b-c). Bu durum belirgin bigimde yapi yiiksekliklerinde de iz-
lenmektedir. Yapilarda zemindeki otopark uygulamalari nede-
niyle 1.50 m'den az olmamak (izere gabari artiglari ortaya gik-
maktadir. Kaldi ki imar haklari gergevesinde ve miiteahhit payi
olarak ortaya gikan ilave katlar nedeniyle zaten bdlgede Slgek
ve mekan algisi temelinde 6nemli farklilasmalar agiga ¢ikmistir.
Mimari agidan 6nceden var olan az yogunluklu ve gegirgen yapi-
lagsma diizeni yeni bir anlam ve igerik yaratmaya baslamistir. Bu
siiregte zemin alti otopark uygulamalari nedeniyle bahge yapi
iliskisinde de 6nemli degisimler meydana gelmistir. Bahgeler
arag giris, cikis ve manevralari icin diizenlenirken, biiyiik Slglide
kaybedilmis, toprak ve yumusak alanlar oransal olarak azalmis
ve getirilen yeni peyzaj elemanlari ile bahgelerin goriintii ve
islevleri de biyiik 6lgiide degisime ugramistir (Sekil 10). Yeni
ierigi ile apartman bahgeleri daha ¢ok imaj galismalarinin bir
pargasi haline gelirken, kazandig yapay igerikle, mahallenin ve
apartman sakinlerinin dogayla biitiinlegsen yasam aligkanhklarini
da kokten degistirecek bir igerik yaratmistir.

Yenilenen parsellerde kat maliklerinin ya da miiteahhidin talebi
olusmasi durumunda zeminde diikkdn/magaza yapmaya izin
veren ($ekil | I) bir mevzuatin var olusu da yine yagama ¢evre-
sinin degisen 6zellikleri agisindan dikkate alinmasi gereken bir
bagka konudur. Belediyelerce ruhsatlandirilan batar kat ya da
depolarin kullanim amaglarinin gesitlendigi béyle bir ortamin
mahalledeki yasam aligkanliklarini ve diizenini etkileyecegi ve

9 [zmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 09.12.2003 tarih ve 05/296 sayili karari ile yapilan degisiklikler ilave edilmek suretiyle uygun bulunmustur.
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Sekil 10. Yenilenen parsellerdeki peyzaj uygulamalari
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Sekil 11. Yenilenen parsellerde zemin kattaki ticaret uygulamalari

elbette yeni trafik sorunlarini beraberinde getirecegi agiktir.
Ancak daha da 6nemlisi boyle bir gelisme, arazi kullanim ka-
rarlarini kentsel ya da bolgesel iliskiler tizerinden teknik de-
gerlendirmeler ve hesaplamalar yoluyla tarif eden imar planla-
rinin biitlinsel iliskilerini arizaya ugratmaktadir.

Yasam kalitesi baglaminda dikkate alinmasi gerekli bir baska
konu sosyal ve teknik altyapi olanaklart ile ilgilidir ki, mahallede
artan yapi ve niifus yogunluguna karsin, agik ve yesil alanlar ya
da diger kentsel donatilar agisindan herhangi bir yeni uygulama
ortaya ¢tkmamistir. Kentlerimizin yasada tanimlanan standart-
lar agisindan 6nemli yetersizliklerinin bulundugu glinimiizde,
parsel 6lgegindeki yenileme uygulamalariyla yaratilan kat sayisi
artislari ya da birim sayilarindaki artiglarin, eklemlenen yeni nii-
fus temelinde donatilar agisindan var olan yetersizligi arttiracak
olmasi dikkate alinmak durumundadir. Bostanli mahallesi agi-
sindan da bu hususun bugiin kritik agilimlar elde etmis oldugu
goriilmektedir. Yenilenen yapilarin tiimiinde kat sayilari ve birim
sayilari degismektedir. Ciinkii mevcut mevzuatta parsel igerisin-

de insa edilecek yapilarda birim sayilarini kisitlayan bir hiikiim
bulunmamaktadir.

Buglinkii isleyis icerisinde bir yapida kag birim elde edilebilece-
gini belirleyecek standartlarda tek dayanak “Planli Alanlar Tip
imar Yénetmeligi”’nin® minimum mekan standartlaridir. Buna
gore, yonetmeligin standartlarini karsilayan oda biyikliiklerini
elde etmek suretiyle hazirlanmig her mimari proje gegerli hale
gelmektedir. Miiteahhit paylarini yaratmak ve kat maliklerini
6deyecekleri katki paylarindan kurtarabilmek iizere, uygulama-
larda agirlikla katlara 1+1 ya da 2+1 daireler ilave edilmesinin
bir yontem olarak benimsenmesinin yaratilan niifus degisimi
agisindan dikkatle izlenmesi gereken agilimlari bulunmaktadir.

Nitekim, niifus yogunlugundaki degisimi daha agik ortaya koya-
bilmek lizere insaat faaliyetlerinin en yogun izlendigi li¢ bolge-
den biri olan 1817 sokak Uzerinde ayrintili bir degerlendirme
yapilmistir. Sokak Uzerinde her iki yonde var olan toplam 20
adet parselin 15 tanesinin 6306 sayili yasa kapsaminda ve riskli
yap! olarak tespiti maliklerince yaptiriimak suretiyle yenileme

o

* Resmi Gazete Tarihi: 02.11.1985 Resmi Gazete Sayisi: 18916 olan “Planl Alanlar Tip imar Yonetmeligi”nin son olarak 08.12.2016 tarihinde yeniden diizenen igeriginde;
Arsa ve Yapilarla ligili Hiikiimlerin yer aldigi {igiincii béliimde; “Madde 38- (Degisik:RG-8/9/2013-28759)

Her miistakil konutta en az; Dar Kenari Alani

| oturma odasi 3.00 m 12.00 m*
| yatak odasi veya nisi 240 m 8.00 m?
I mutfak veya yemek pisirme yeri 1.50 m 3.30m?

| banyo veya yikanma yeri 120 m 3.00 m?
| hela 1.00 m 1.20 m?

bulunur. 3 veya daha az odali konutlarda yikanma yeri ile hela ayni yerde diizenlenebilir. Hol ve koridor genislikleri .10 m'den az olamaz. Yukarida belirtilen bu piyesler
ile koridor 6lgiileri engellilerin de kullanimini saglayacak standartlara uygun olmalidir” ifadesine yer verilmistir.
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6306 SAYILI YASA KAPSAMINDA;
Il YENILEME SORECINE DAHIL OLAN YAPILAR
YENILEME SURECINE DAHIL OLMAYAN YAPILAR

T RN

9502 Ada
Parsel no Yenileme 6ncesi Yenileme sonrasi Eklenen birim
birim sayisi birim sayisi

15 8 8
16 7 10 3
17 8 10 2
18 I I5 4
19 I I5 4
20 I 15 4
21 8 15 7
22 12 16 4
Toplam 76 112 36
9503 Ada

Parsel no Yenileme oncesi Yenileme sonrasi Eklenen birim

birim sayisi birim sayisi

6 I I5 4
7 8 I 3
8 8 12 4
9 10 I5 5
10 8 10 2
12 12 16 4
13 I 17 6
Toplam 68 96 28

Sekil 12. 6306 sayili yasa kapsaminda maliklerinin basvurulari ile yenileme stirecine giren yapilar ve birim sayilarindaki degisim

stirecine girdigi saptanmistir. Sokak tzerinde 9 ayri insaat fir-
masi araciliglyla gergeklesmekte olan uygulamalarin, agirlikla
kooperatif eliyle yapilasmig, 25-30 yillik gegmisi olan ve 4 ya da
5 katli yapilari igerdigi, bu yapilarin kiitlesel 6zelliklerini, mimari
karakterini, gabarilerini degistirdigi bulgulanmistir. Yapi kiitleleri
daha 6nce genis bahge kullanimina olanak vermek iizere imar
haklarinin tamamini kullanmamis olan parsellerde degisirken,
gabariler tiim yapilarin zemin alti otopark uygulamasi yapmis ol-
malari nedeniyle yiikselmis ve miiteahhit paylari olarak yeni kat
artislari da ortaya ¢ikmistir. Diger yandan anlagmalarda katki
pay! vermek istemeyen maliklerinin mevcut daire buyiikliikleri-
nin bir bélimiinden vazgegmeleri ile firmalar kendileri igin ilave
katlar disinda da her katta ilave birimler yaratmislardir.

Saha arastirmasinin bulgulari ve muteahhit firmalarla yapilan
goriismelerin sonuglari 1817 sokak iizerinde toplam 20 parsel-
den yenileme siirecine dahil olan I5 parselde yenileme 6ncesi
durumda 144 birim yani bagimsiz konut mevcutken, yenileme
sonrasinda toplam birim sayisinin 208 birim konut oldugunu
gostermistir. Bu tek bir sokak tzerinde 64 birim konutluk bir
artisa karsilik gelmekte ve esasen 6nemli bir niifus artigina da
isaret etmektedir. Bu sayi, yaygin olarak 4 katli apartmanlarin
bulundugu sokakta 5 kat olarak belirlenmis haklarin kullanil-
masiyla ortaya gikabilecek birim sayisi artiginin ¢ok lzerindedir
ve zaten bulgular yenilenmeden 6nce 8 dairelik bir apartman
yapisinin yenilendiginde 16 dairelik bir apartman yapisina dénii-
sebildigini yani uygulamalarin daire sayilarini iki kat kadar arta-
bildigini gostermistir (Sekil 12).

Sonug

Ele alinan galigmanin hem ilkemiz kentleri icin genellenmesi
miimkiin, hem de izmir - Bostanl yerel mekénsal yapilanmasi igin
dikkate alinmasi gerekli agilimlari bulunmaktadir. En genis cer-
gevede ve kent planlama disiplini igerisinden bakarak 6306 sayili
yasa kapsaminda ve parsel 6lgeginde riskli yapi tespiti yaptirilarak
gergeklesen uygulamalarla ilgili ortaya konabilecek temel argii-

man, isleyisin pargacil bir zeminde hareket ediyor olmasi ile ilgili-
dir. Bilindigi gibi planlama galigmalari igerisinde mekansal gelisme
kararlarinin biitiinciil iligkiler gozetilerek ele alinmasi son derece
onemlidir ve bolgesel iligkilerden baglayarak her Slgekte iligkisel
bir zeminde hareket etme gerekliligi bulunmaktadir. Ne var ki
bugiin parsel 6lgeginde izlenen uygulamalarda boyle bir igerik or-
tadan kalkmis olup, halihazirda uygulamalarin temellendigi imar
plani belgelerinin de hem arazi kullanim kararlarindaki teknik
standartlar, hem de niifus ve yogunluk kararlari agisindan defor-
me edildigine taniklik edilmektedir. Her bir parselin imar haklarini
sonuna kadar kullanmak suretiyle tiikettigi kentsel mekan, artan
yogunluk ve olasi talepleri degerlendirmekten uzak bir ¢evre ha-
line gelmektedir. Daha agik bir ifade ile pargaci, parsel dlgegindeki
yenileme uygulamalari bir kentsel gevrenin topyekdn tiim teknik
ve sosyal altyapi unsurlart ile birlikte iyilestirilmesi olanagini orta-
dan kaldirmakta ve kentsel doniigtim uygulamalari igin temel bek-
lenti olan yasanabilirlik sartlarinin bir kentsel gevrede biitiinliiklii
olarak iyilestirilmesine dair beklentiyi de karsilamamaktadir. Bu
noktada iyilesme, yapi kalitesi agisindan gérece saglanmakta olsa
da, izmir Bostanl gibi zemin problemleri bulunan bir bolgede yapi
kalitesi, afet risklerini gidermede tek ve temel belirleyici olamaya-
caktir. Bununla beraber yapi kiitle biytikliiklerinin ve yiikseklik-
lerin artmasina bagli olarak b&yle bir zemin yapisi iizerinde yeni
risklerin yaratiliyor oldugu da firma temsilcilerinin gériismelerde
degindikleri bir konudur. Yapi bazindaki teknik yeterliligin yapi de-
netim firmalarinin inisiyatifinde kaliyor olmasi ve bolgede &zellik-
le zemin agisindan hangi tedbirlerin aliniyor oldugunun yeterince
aclk olmamasi da bu baglamda gelismeleri risklere agik bir hale
getirmektedir.

Sermayenin kent merkezinde genis kapsamli ve kent biitiiniin-
de dusiinilmemis anlk projelere ¢okeldigi ve kentin tamamen
sermayenin hareketlerine terk edildigi bir ortamda 6ncelikle-
rin de anlamini yitirdigi izlenmektedir. Bu elbette mesruiyeti-
ni afet risklerine temellendiren mevzuat ve kentsel doniisiim
uygulamalari agisindan kritik bir sorundur. Nitekim Bostanli’da
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zemin sorunlari nedeniyle yan yatmis yapilarin bulundugu ve
“Ozel Planlama Alani” olarak belirlenmis bélgede heniiz her-
hangi bir fiili adim atilmamisken, son bir iki yil igerisinde az
katli yiizden fazla yapinin doniisim kapsaminda islem gore-
rek parsel bazinda yenilenmis olmasi dikkat gekicidir. Agik
olarak goriilmektedir ki, parsel bazinda déniislim sermayeye
bagl beklentilerin miiteahhit firmalar igin ve miilk sahipleri
icin beklenen cazibeyi yarattigi kosullarda akicilik kazanmakta
ve mekana iz digebilmektedir. Taraflar agisindan beklentileri
optimum kilan kosullar gelismedikge bir hareketlilik yaganmasi
ise s6z konusu olamamaktadir.

Bu noktada Bostanli mahallesinin genel toplumsal profilinin
de s6z konusu uygulamalar agisindan belirleyici oldugunu
sOylemek miimkiindiir. Agirlikla 4 kath, bahgeli ve ortalama
25-30 yillik yapilardan olusan mahallede, yash kesim icin daire
biyikligi kiiglilse bile asansorli bir yapiya kavusmak, daha
geng kesim igin dairenin satig bedelini artiracak bir yenilenme
icerisinde olmak ve bu yolla maddi kazanim elde etmek kent-
sel dénilisiim ortamina dahil olma istegini tetiklemektedir. Bu
noktada bagkalarinin eylemlerine bakarak salt “herkes apart-
manini miteahhite veriyor, biz de verelim” mantig icerisinde
kendi yasam beklentilerini sorgulamaktan uzak bir kesimin
varligi da doniisiimiin bolgede yayginlagmasina aracilik etmis
bulunmaktadir.

Yeni gevrenin yasam niteliklerinin dikkatle degerlendirilmemis
oldugu da bu noktada son derece agiktir. Ortaya ciktigi asa-
madan itibaren niifus ve yapi yogunlugu agisindan izmir kenti
biitiiniinden ayrisarak, huzurlu ve yasanabilirlik temelinde be-
lirli bir kalite yaratmayi bagarmig Bostanli mahallesinde yasa-
yan ailelerin, uygulamalar sonrasinda bdlgenin nasil bir yagam
alani haline gelecegine iligkin bir 6ngérii ya da beklenti gelistir-
medikleri arastirma siirecinde gézlemlenmistir. Uygulamalarin
bittigi asamada yeni bolge sakinlerinin mahalleye gelecegi, da-
ire sayilari artan apartmanlarda komsuluk iligkilerinin yeniden
yapilanacagl, her zaman 6nemli bir problem olarak varligini
koruyan otopark ve trafik problemleri agisindan yeni bir aga-
maya gelinecegi, ama belki en 6nemlisi planlama galigmalari ile
yapilandirilmis olmasi gereken sosyal ve teknik altyapi stan-
dartlari agisindan bozulacag agiktir.

Bilindigi gibi sosyal ve teknik altyapi ve bu kapsamda agik ve
yesil alanlar afet durumunda ilk toplanma yeri ya da gegici
iskan alani olarak ve daha pek gok 6zel islevi iistlenerek bir
yerlesmenin can ve mal kaybini en aza indirmek ve yaralarini
sararak glindelik yasami hizla eski haline déndiirmek yoniinde
de biiyiik 6nem tagimaktadirlar. Bu noktada izmir genelinde
acik ve yesil alanlar agisindan en iyi oransal dagiim Karsiyaka
ilcesinde olmakla birlikte, bugiinkii uygulamalarin artmasina
g6z yumulan konut birim sayilari ve niifus nedeniyle sartlar
degismektedir. Kaldi ki, oransal degisimin yanisira, mahalle ge-

nelinde yesil peyzaj unsurlari agisindan da gevre bilesenlerinde
6nemli kayiplarin meydana geldigi izlenmektedir.

Sonug olarak bugiin iilkemizde, afete ve yasanabilirlik kriter-
lerine temellendirilmis “kentsel doniisiim” yasalari ve 6zellik-
le de bu baglamda ortaya gikan parsel 6lgegindeki yenileme
faaliyetleri ortaya gikardiklari “kentsel maliyetler” agisindan
sorgulanir hale getirmektedir. Burada tedirginligi yaratan 6n-
celikli konu, yaratilan yeni fiziksel gevrenin “yasam nitelikleri”
ve dolayistyla yerlesmelerin bireyler icin saglamak zorunda ol-
duklari standartlarin yetersizligi temelinde ortaya gikmaktadir.
Ancak genisleyen bir yelpazede konunun ¢ok boyutlu agilim-
lari bulunmaktadir.

Kentlerde neyin oncelikli olarak yenilenecegi temel bir kentsel
politika sorunu olarak tartisilmasi gerekli 6nemli bir baglik-
tir. Diger yandan yenilemenin kosullarinin nasil tarif edilecegi
kent planlama disiplinince gelismelere bagl olarak kapsamli
arastirmalar esliginde mutlaka cevap bulmalidir. Bu yazida yii-
ritiilen aragtirmanin bulgulari gergevesinde;

*  Siirecin parsel 6lgeginde uygulamalarla devam ettigi ko-
sullarda, kentsel standartlarin saglanabilmesi, kaliteli ya-
sam cevrelerinin elde edilebilmesi ve teknik ve sosyal
donati alanlarinin yeterliliginin temin edilebilmesi igin,
kentsel uygulama 6lgeginin, bélge, komsuluk birimi ya da
yapi adasi gibi 6lgeklerde tanimlanmasi gerektigi,

*  Yapi bazl yenileme uygulamalarinda birim sayilarini sinir-
layan tedbirlerin mutlaka alinmasi gerektigi, yapi yogunlu-
gu kontrolii ile beraber niifus yogunlugu kontrollerinin de
yapilmasi gerektigi,

*  Parsel bazindaki yenileme uygulamalariyla, fiziksel gevre
Uzerinde yaratilan doniisimlerin, yeni teknolojik altyapi
olanaklari ya da gevreye duyarli uygulamalar agisindan
yeni firsatlar sunmasina olanak saglayacak ve bu yéndeki
kentsel politikalarin bir pargasi haline gelmesinin oniinii
acacak bigimde ele alinmasi gerektigi,

e Bugiinkii uygulamalarin var olan bigimde kiskirtilan talep-
ler yoluyla yayginlik kazanmasi yerine, bireysel ve toplum-
sal farkindalik ve biling yaratma, yapi ve gevresel koruma,
sosyal yasami ve aidiyet iligkilerini gelistirme, ekonomik
ve hukuksal magduriyetleri bertaraf etme gibi farkli gaba-
lari igermesi gerektigi tespit edilmistir.
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