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DONUSUM SURECINDEKI TARIHI KENT MERKEZLERINDE
KULLANICI PROFILININ KULTUREL MIiRAS UZERINDEKI
DEGERLENDIRMELERI: iZMiR ORNEGI

0z

Koruma uluslararasi alanda anlagsma ve yasalarda g¢ergevelendigi lizere yalnizca
fiziki bir siire¢ degil ayn1 zamanda sosyolojik bir eylemdir. Tarihsel mekani var eden
sosyal yapi anlasilmaksizin mekanin anlamlandirilmast ve korunmasi miimkiin
olamayacaktir. Bu baglamda bu c¢alisma, Izmir tarihi kent merkezi alan
kullanicilarinin ~ yasadiklar1 alanda var olan kiiltiir  varhiklart ile ilgili
degerlendirmelerini arastirmak ve Izmir tarihi kent merkezinin kullanicilarin géziiyle
nasil algilanmakta oldugunu ortaya koymak istemektedir. Bu arastirmanin
Kemeralti’nin giintimiizdeki yapisinin daha dogru bir agidan okunmasi ve gelecegi
ile ilgili tartismalar i¢in veri olusturmasi s6z konusu olacaktir. Bu veriler 1s1ginda
tarihi kentsel dokuda nasil bir koruma-yenileme yaklasimi nasil olmasi gerektiginin

tartisilmasi da ¢alismanin hedefleri arasindadir.

Izmir tarihsel kent merkezini olusturan ticaret ve konut alanlar1 donemler
icerisinde farkli doniisiimler yasadiklari icin calismada bu iki bolge ayri ele
alimmustir. Calisma kapsaminda bu iki bolgenin i¢inde de temsil giicii yiiksek oldugu
belirlenen 6rneklem alanlar tespit edilerek, bu alanlardaki tescilli yapilar 6zelinde
arastirmalar  yapilmistir. {lk olarak giiniimiizde yasayan Kemeralt1 alan
kullanicilarinin durum ve degerlendirmelerini 6grenmek amaciyla anket ¢aligmasi,
Ikinci olaraksa gegmise yonelik kullanici degisimini anlayabilmek admna tescilli
tasinmazlarin el degistirme bilgilerini igeren tapu kayitlart incelenmistir. Anket
araciligtyla Kemeralti kullanicisinin  kiiltiir varliklariyla ilgili biling durumlari,
cevresel memnuniyetleri, yapilarina olan miidahaleleri konularinda bilgiler
edinilmistir. Bu bilgilerin daha anlamli olabilmeleri adina ¢aprazlamalarla, birlikte ve

goreli olarak incelenmeleri gergeklestirilmistir.
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Ticari bolge alan kullanicilarinin  memnuniyet durumlari; yasanan sosyo-
ekonomik degisimlere ragmen Kemeralt1 Carsisi’nin ticari dinamizmini ve merkezi
niteligi korumasinin bir gostergesidir. Konut bolgesi ise kente tutunmaya c¢alisan
yoksul gruplarin yasadigi bir alan durumundadir. Bolgede metruk durumda pek ¢ok
yap1 bulundugu goriilmistiir. Bu bolgede yasayan alan kullaniclarinin ekonomik ve
egitimsel yetersizliklerden dolayr kiiltiir varliklar1 konusunda biling diizeylerinin
disiik oldugu ve bakim-onarim konusunda sikinti yasadiklari anlagilmistir. Ortaya
konacak koruma caligsmalarinin 6ncelikle alan kullanicilarinin bilinglendirilmesi ve

durumlarinin iyilestirilmesine odaklanmasi gerektigi anlagilmaktadir.

Anahtar kelimeler: Sosyo-ekonomik doniisiim, kullanici profili, degerlendirme, el

degistirme, kiiltiirel varliklar, izmir - Kemeralt:



THE EVALUATION OF THE LANDUSER PROFILE ON THE CULTURAL
HERITAGE IN TRANSFORMING URBAN HISTORICAL CENTERS: CASE
OF IZMIR

ABSTRACT

Conservation is not just a physical process also a sociological action in
international agreements and laws as framed. Its signification and maintaining will
not be able to continue without understanding the social structure of the historical
space. In this context, it is wanted to examine the evaluations of the user profile
related with cultural heritage in izmir historical city center and wants to put forth
how is perceived by land user through the eyes. This research can be presented data
to held discussions about current structure and future condition of Kemeralti.
According to these data can be discussed how should be the conservation-renovation

approaches on historic urban pattern and can be defined as the purpose of the study.

[zmir historical city center consists of commercial and residential areas have
experienced different transformations in periods, the reason why areas have been
discussed separate. Considering the study area’s largeness, duration, laber limitation,
areas have high representation ability was determined, researches were carried out in
the case of registered structures. Initially, the survey was conducted to obtain the data
about current Kemeralti users. Secondly, land registry records of registered real
estates include changing hands were analysed to examine the retrospective user
changing data. Through the survey, current status determination was trying to fulfil
about interventions to buildings, knowledge about cultural heritage and
contentedness. The obtained data were evaluated by cross and relative evaluation

method to make more meaningful.

Despite the experienced socio-economic changes, users contentedness is as a sign
to preservation of Kemeralti Arcade’s commercial dynamics and central character.
Residential district has a situation that poor groups who want to live in the city.

Many derelict structures was observed in the area. It can be understood that users
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consciousness are low because of the economic and educational inadequacy and have
obstacles concerning maintenance and reparation. Primarily the land users should

have got awareness and it should be focused to improve their conditions with studies.

Keywords: Socio-economic transformation, user profile, evaluation, changing

hands, cultural heritage, Izmir - Kemeralti
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BOLUM BiR
GIRIS

1.1 Calismanin Amaci ve Onemi

Koruma uluslararasi alanda anlagsma ve yasalarda ¢ergevelendigi {izere yalnizca
fiziki bir stire¢ degil ayn1 zamanda sosyolojik bir eylemdir. Tarihsel mekani var eden
sosyal yapr anlasilmaksizin mekanmn korunmasi ve yasatilmasi miimkiin
olamayacaktir. Bu kapsamda bu calisma Izmir tarihi kent merkezindeki sosyal
yapiy1, nasil ve ne zaman degistigini ve giiniimiiz kullanici profilinin tarihsel ¢evreyi
nasil yorumladigin1 anlamay1 amaclamustir. ilk olarak Izmir tarihi kent merkezinde
kullanict profilinin, yasadiklar1 tarihsel alan ve kiltir varliklart ile ilgili
degerlendirmeleri o6grenilmek istenmistir. Burada amag, yenileme senaryolari
cergevesinde tartisilan Kemeralti’nin alan kullanicilarinca nasil algilandigini ortaya
koyarak, tartismalara yeni bir bakis agis1 kazandirmak olmustur. Ikinci olaraksa
giinimiiz kullanicilarinin yasadiklar1 alanla ilgili memnuniyet ve farkindalik

durumunun anlasilmasi hedeflenmistir.

Koruma calismalarinda alan kullanicilarinin oynadigi énemli rol kabul edilmis
olsa da, iilkemizde gozlenen pratikte koruma calismalarinin agirlikli olarak fiziki
mekana indirgendigi ve ekonomik beklentiler ¢ercevesinde gelistigi goriilmektedir.
Ozellikle son on yildir Istanbul tarihi kent merkezinde yasanan soylulastirma
stirecleri onemli yerinden etmeleri getirmekte ve tarihsel dokuya geri donisi
olmayan tahribatlarda bulunabilmektedir. Istanbul’da yasanan siire¢ tiim iilke
geneline yayilmakta ve Izmir tarihi kent merkezini olusturan Kemeralt1 bolgesi de bu
tartismalardan nasibini almaktadir. Iste tam bu konjonktiir icerisinde Kemeralti'nda
alan kullanicilarini; sosyal ve ekonomik anlamda dislamayan, kapsayict ve kamu
yarart adina en dogru koruma politikalarinin ne olmasi gerektigi tartisilmalidir. Bu
caligma, alan kullanict profili degisimini ve giiniimiiz kullanicilarinin yasadiklari
mekanlarin korunma durumlarina olan etkisini arastirarak tartismalara bir katkida

bulunmak istemektedir.



Dontigen tarihi kent merkezlerinde kullanici profiline yonelik literatir kisitl
olmakla beraber son yillarda giderek artis gostermektedir. Bu ¢alisma izmir 6rnegini
tartisarak katki yapmay1 hedeflemektedir. Ilk olarak tarihsel bir inceleme
gerceklestirip; Izmir tarihi kent merkezinde kullanict degisimini tapu kayitlari
tizerinden el degistirme bilgilerini dokerek arastirmayr ve bu degisimin tarihsel
cevrenin korunma durumu ile iliskisini anlamay1 amaclamustir. ikinci olaraksa,
yapilan anket ¢alismalariyla giintimiiz alan kullanicilarinin yasadiklar1 alanla ilgili
memnuniyet durumu ve tarihsel ¢evreye iliskin farkindaliklar1 anlagilmaya
calistimaktadir. Bu bilgilerin  6zellikle Kemeralti’'nin geleceginin tartigildigi
giinimiizde gelecegi daha dogru tasarimlamak adina gegmis ve bugiinii daha dogru
okumamiz1 saglayacak bir sosyal ve mekansal analiz oldugu diisiincesinden yola

cikilmistir.

Calismanin amacini 6zet olarak; Kemeraltt Bolgesi’'nde gozlenen kullanict profili
degisiminin donem ve nedenleri ile arastirilmaya ¢alisilmast ve giliniimiiz
kullanicilarinin devlet tarafindan kiiltiir miras1 olarak tescil edilmis olan yapilari i¢cin
gerceklestirdikleri miidahaleleri ile giincel onarim durumlar1 ve koruma konusunda
ne kadar bilgi sahibi olduklarinin; kendi soylem ve degerlndirmeleri temele alinarak,
anlasilmasi olarak ifade etmek miimkiindiir. Bu arastirmanin Kemeralti’nin tarihsel
bir kent merkezi olarak glinlimiizdeki yapis1 ve gelecekteki durumu ile ilgili
gerceklestirilen tartismalara veri sunmasi s6z konusu olacaktir. Veriler 1s181inda tarihi
kentsel dokuda yenilemenin hangi yonde olmasi gerektiginin tartigilmasit da

calismanin amaci olarak tanimlanabilecektir.

1.2 Calismanin Kapsami

Izmir ili tarihi kent merkezi olan Konak ilgesi’nde yer alan Kemeralti, kuzeyinde
Fevzi Pasa Bulvar1 ile baslayan Cankaya bolgesi, batisinda Konak Meydant,
dogusunda Basmane bélgesi, giineyinde Ikigesmelik bolgesi ile sinirlanan ve Tarihi
Konak Meydan1 ve Tarihi Kemeralti Carsisi’ni igeren bir bolgedir. Genel olarak
Kemeralt1 Bolgesi olarak da adlandirilan alan; Kentsel ve 3. Derece Arkeolojik Sit

alanm1 icerisinde kalmaktadir. Bolgede Antik Smyrna Agorasi, Antik Tiyatro ve



Kadifekale gibi 1. Derece Arkeolojik Sit Alanlar1 bulunmaktadir. Ikicesmelik
Caddesi, Kemeralti’n1 kuzey ve giiney olmak {izere ikiye bolerek, genel anlamda
ticaret ve konut alanlarmi da birbirinden ayirmaktadir. Ikicesmelik Caddesi’nin
birbirinden ayirdig1 Izmir tarihsel kent merkezini olusturan ticaret ve konut alanlari
donemler icerisinde farkli doniisiimler yasamustir. Farkli niteliklere sahip bu iki
alandaki degisim ve doniisimlerin ne yonde oldugu bu calisma kapsaminda
arastirtlmak istenmistir. Calisma alanin buytkligi, stre ve isgicti kisithilig
degerlendirildiginde ticaret ve konut bolgelerinden temsil giicii yliksek iki ¢alisma

alan1 belirlenerek bir arastirma gergeklestirilmistir.

" AGDRAIAR EOLOTEK =
SET ATAN /et

Sekil 1.1 Calisma alan sinirlar1 ve ¢evresi (Konak Belediyesi, 2007)

[zmir tarihsel kent merkezini olusturan ticaret ve konut bolgelerinin dénemler
icerisinde 6nemli degisim ve doniisiimler yasadiklar1 gozlenebilmektedir. Izmir kenti
tarihsel stire¢ igerisinde cesitlilik kazanan sosyo-kiiltiirel yapisi ve yasanan goclerle
farkli toplumlara ev sahipligi yapmustir. Kentte yasayan sosyal gruplarin kenti
bosaltip yerine gocle yeni kullanicilarinin gelmesiyle Kemeralt1 Carsisi ¢evresindeki

konut bolgeleri son donemde adeta gecici olarak kullanilan bir barinma mekant,



bakimsiz ve ihmal edilen bir yoksulluk alani durumuna gelmistir. AVM’ lerin
yapiminin artmasi ve degisen ticaret kiltiiri Kemeralti Carsisi’nin da profilinin

degismesine neden olmustur.

Yaganan tiim degisimlere ragmen; Tarihi Kemeraltt Carsisi olarak bilinen
Anafartalar Caddesi yay1 igerisinde kalan ana bolge kentin halen merkezi
konumunda olmakta ve ticaret, hizmet ve yonetimsel fonksiyonlar1 barindirmaktadir.
Oysa Kemeraltt Cars1 Bolgesine komsu olan tarihi konut bolgelerinde daha keskin
bir doniisiim yasandig1 gozlenmekte ve bolge kentlinin géziinde ¢okiintii alant olarak
nitelenmektedir. Anlasilmaktadir ki; kullanici profili degisimi ve koruma iliskisine
yonelen bir c¢alismanin tarihi kent merkezini anlamak iizere ticaret ve konut
bolgelerinin farklilasan dinamiklerini 6ziimseyerek, sonrasinda bu dinamikleri
biitiinciil bir agidan degerlendirmesi gerekmektedir. Bu nedenle bu ¢aligmada ticaret
ve konut bolgesinden iki farkli alan ¢alisilmistir. Tarihsel merkezin 6lgegi itibariyle,
bu c¢alismanin sinirlar1 dahilinde biitiinliniin ¢alisilmasi miimkiin olamamistir. Bu
nedenle konut ve ticaret bolgesinden temsil giicii yiiksek oldugu distintilen iki
orneklem alan secilerek kullanici profili degisimi ve mevcut kullanici gruplarin
tarihsel ¢evre lizerine degerlendirmeleri arastirilmak istenmistir. Ticaret bolgesi
calisma alan1 Kemeralti Cars1 Bolgesi’'nden, konut alani ise Kemeraltt Carsisi’nin
ceperinde yer alan konut alani olan tarihi agora arkasindaki Basmane Bolgesi’nden
secilmigtir. Ticaret bolgesi Orneklem alani olarak ticari potansiyelin en yliksek
oldugu Anafartalar Caddesine girilmesi tercih edilmemis, onun yerine Anafartalar
Caddesi’nin ¢izdigi yay igerisinde kalan hanlari, kiicik esnaf yapist ve tarihi
nitelikleri ile Kemeralti’nin ¢ars1 dokusunu olusturan alandan sokaklar se¢ilmistir.
Anafartalar Caddesi Kemeralti’nin en gozde ve goriiniir bolgesidir, bu bolgenin yani
sira ¢ars1 i¢ini olusturan alanlardaki durumu anlamaya yonelik olarak; yay iginde
kalarak ve yay1 dikey ve yatayda kesen eksenler (sokaklar) {izerinde bir arastirma
yapilmasi istenmistir. Calismaya konu olan sokaklar Anafartalar Yayini kuzey-giiney
ve dogu-bati ekseninde kesen 871. Sokak ve bu sokakla kesisen ve onu besleyen 861,
866, 892. Sokaklar yatay akslar1 olmak tizere belirlenmis olan, tescilli yapilarin ve
gecmisin Onemli ticari bolgeleri olan hanlar1 iceren akslar olmustur. Konut bolgesi

ise Kemeralti'm ikiye bolen Ikicesmelik Caddesi'nin giineydgusunda kalan antik



Agora cevresini igeren ve devam eden Anafartalar aksinin dogu ve batisinda kalan
agirlikli arazi kullanisi konut olan bolge olmustur. Bu alan antik Smyrna Agorasi gibi
cok onemli bir arkeolojik alanin ve kiltlir turizmi bolgesinin igerisinde ve yine
Ikigesmelik ve Basmane akslar1 gibi kentin ana arterleri ile ¢evrili olmasina karsin
kentin en yoksul ve yoksun bolgelerinden biri olarak kabul edildigi i¢in 6zellikle
arastirilmak istenmistir. Bu alanlarda yer alan {izerinde eski eser tescil serhi bulunan
ve bu yoniiyle kamusal bir tarihsel kiiltiirel zenginlik olarak siirdiiriilmesi devletce

garantiye alinmaya ¢alisilan tescilli parsellerin arastirilmasi gergeklestirilmistir.
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Sekil 1.2 Kemeralti konut alan1 ¢aligma kapsami



Sekil 1.3 Kemeralt1 konut alaninin i¢ kisimlarindan goriiniis

Sekil 1.4 Kemeralt1 konut alan1 Anafartalar Caddesinden goriiniis



[KEMERALTI TICARET ALANI CALISMA KAPSAMI Al

] SECILEN SOKAKLAR

Il SECILEN SOKAKLARA CEPHESI
OLAN TESCILLI PARSELLER

Sekil 1.6 Kemeralt1 ticaret alan1 Kizlaragasi Hani ve 871 sokaktan gortintis



Sekil 1.8 Kemeralt1 ticaret alani (Ali Paga Meydani) 866 sokaktan goriiniis

Calismada orneklem olarak secilen alanlardaki devlet¢e koruma altina alinmis

olan tescilli yapilarin incelenmesi gergeklestirilmistir. 2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat



Varliklar1 Koruma Kanunu’nun 5. Maddesine gore tescilli yapilar; “Devlete, kamu
kurum ve kuruluslarina ait tasinmazlar ile 6zel hukuk hiikiimlerine tabi gercek ve
tiizelkisilerin miilkiyetinde bulunan tasmmmazlarda varligi bilinen veya ileride
meydana c¢ikacak olan korunmasi gerekli tasinir ve tasinmaz kiiltiir ve tabiat
varliklart Devlet mali niteligindedir”. S6z konusu Kanunun 6. Maddesinde yer alan
korunmas1 gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin Ozellikleri soyle

anlatilmistir;

e Korunmasi gerekli tabiat varliklari ile 19 uncu yiizyil sonuna kadar yapilmis

taginmazlar,

e Belirlenen tarihten sonra yapilmis olup 6nem ve ozellikleri bakimindan

Kiiltiir ve Turizm Bakanliginca korunmalarinda gerek goriilen tasinmazlar,

e Sit alan1 i¢inde bulunan tasinmaz kiiltiir varliklar,

e Milli tarithimizdeki 6nlemleri sebebiyle zaman kavrami ve tescil s6z konusu
olmaksizin Milli Miicadele ve Tiirkiye Cumhuriyetinin kurulusunda biiyiik
tarihi olaylara sahne olmus binalar ve tespit edilecek alanlar ile Mustafa

Kemal ATATURK tarafindan kullanilmis evler olarak cesitlenmektedir.

Kiltir ve tabiat varliklari, Devlet mali niteliginde olan kamu yarar1 adina
tescillenen yapilardir. Kemeralti Bolgesi’nin 6l¢egi bu c¢alisma kapsaminda yiiksek
temsil giicii olan bir ¢alisma alan1 sinirin1 ve bu alan igerisinden de ayr1 bir 6rneklem
tarifini gerektirmistir. Bu se¢imle devlet tarafindan koruma altina alinmis olan tescilli
yapilarin kullanic1 profili degisimi ve degerlendirmelerinin aragtirilmasina karar
verilmigtir. Sonu¢ olarak bu calisma kapsaminda orneklem alanlar igerisinden,
parseline tescil serhi konularak kamusal bir tarihsel kiiltiirel zenginlik olarak
stirdtiriilmesi amaglanan; kamuya mal olmus, yasatilmasi devlet¢e garanti alintina

alinmaya caligilan tescilli yapilar incelenmistir.



Calisgmanin giris boliimiinde oOncelikli olarak ¢alismanin amact ve Onemi
anlatilmistir. Ardindan ticaret ve konut agirlikli iki bolgenin se¢ilme nedeni ve
calisma alan1 siirlarinin belirlenme siireci ve bu alanlarin nasil ve hangi yontemlerle
incelendigi aktarilmistir. Calismanin ikinci boliimiinde tarihsel kent merkezlerinin
dontisiimiiyle kullanict profilinde yasanan degisimler ve bu degisimlerin kiiltiirel
mirasin korunma siiregleriyle olan iliskisi modernite ve liberal kentlesme olgusu
cercevesinde; Diinya’da yasanan genel durum, Tiirkiye pratigine yansimalari ve
[zmir Tarihi kent merkezi 6zelinde irdelenmeye calisilmistir. Bu boliimde zengin
tarihi boyunca farkli kiiltiirleri barindirmis olan Izmir Tarihi kent merkezini
olusturan Kemeralt1 bolgesi, Izmir’in genel kentsel gelisimi cercevesinde icerisinde
donem donem incelenerek, alanin bugilinlinii olusturan kosullar anlasilmak
istenmistir. Calismanin t¢lincli boliimii ise ¢aligma alaninda uygulanan anketler ile
tapu kayitlarmin dokiimiinden elde edilen verileri icermektedir. Kemeralt1 bolgesi
orneklem olarak segilen tescilli ticari ve konut yapilarini iceren analizler birlikte ele

alinarak goreli olarak degerlendirilmistir.

Gergeklestirilen analizlerden elde edilen veriler birbiri ile cakistirilmis ve
sentezler elde edilmistir. Kemeralti Carsis1 ve ceperinde yer alan tarihi konut
bolgesinde kullanici profilinin tarihsel cevreyle ilgili, sahiplenme, memnuniyet,
farkindalik, biling durumu cesitli anket sorulari ile irdelenmistir. Sonug¢ olarak
kullanic1 profili degisimi ve kullanicilarin glinimiizde tarihsel ¢evre {iizerine
degerlendirmeleri anlasilmaya c¢alisilmistir. Degerlendirme ve sonug¢ boliimde ise,
teorik tartismalar ve arastirma sonuclari birlikte degerlendirilerek giliniimiize iliskin

durum tespitleri ve gelecege yonelik oneriler ortaya konulmustur.

1.3 Calismanin Yontemi

Bu calismada ilk olarak ge¢mise yonelik kullanici degisimi verisini
inceleyebilmek i¢in ¢alisma alani sinirlart igerisindeki tescilli taginmazlarin geriye
dontik el degistirme bilgilerini igceren tapu kayitlart incelenmistir. Tapu kayitlarinda
tescilli taginmazlarin el degistirme tarihleri yillara gore dokiilmiistiir. Olusturulan

tapu kayit dokiimleriyle tescilli tasinmaz parsellerin; tescil gruplar1 ve tarihleri,
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miras¢1 satiglarinin yogunlugu, taginmazlarin satis ve intikal yolu ile el degistirme

yillar1 incelenmistir.

Ikinci olaraksa; giiniimiizde yasayan Kemeralt: kullanicist ile ilgili giincel verileri
elde edebilmek i¢in yapt kullanicilar1 ile anket c¢alismasi gerceklestirilmistir.
Orneklem alanlarin farkli niteliklere sahip olmasindan dolay1 olusturulan anket
sorular1 da alanin o6zelliklerine gore farklilasmuis; ticaret ve konut olmak tizere iki
farkli anket formu diizenlenmistir. Orneklem alanlarda anketi yapilan tescilli yap:
sayisinin fazla olmasindan dolay1 sehir ve bolge planlama egitimi almis kiigtik bir
anket grubuyla birlikte 2014 yili temmuz ay1 igerisinde anket calismasi

gergeklestirilmistir.

Bu anket calismasinda yap1 kullanicisinin alana nereden, ne zaman geldigi ve bir
onceki kullanicis1 hakkinda bir bilgiye sahip olup olmadigi sorulmustur. Anket
araciligiyla Kemeralti kullanicisinin yapiya olan miidahaleleri, kullanicilariin
korumaya ve kiiltiir varliklarina iliskin bilgileri ve memnuniyet durumuna iliskin
giincel durum bilgisi tespiti yapilmaya calisilmistir. Sahiplilik, aidiyet, koruma
bilinci ve memnuniyet gibi olgularin birbiriyle olan iliskisini anlayabilmek i¢in elde
edilen veriler capraz degerlendirme yontemiyle birlikte degerlendirilmistir. Elde
edilen verilerle giincel kullanict profili hakkinda ¢ikarimlarda bulunulmus ve bu

sosyal profilin tarihsel bolge tizerine degerlendirmeleri 6grenilmeye calisilmistir.

Yapilan anketlerde oncelikle yapilarin fiziki durumlar tespit edilerek; tescilli yap1
kullanicilarina  gergeklestirdikleri onarim ve miidahaleler ile ilgili sorular
yoneltilmektedir. Yine tescilli yapt kullanicilarinin izmir’e nereden ve neden
geldiklerini 6grenerek ¢evreye ve yapiya aidiyet ve sahiplenme iliskinin olup
olmadig1 anlasilmaya calisilmistir. Kemeraltt Carsisi’nda yer se¢me yillart ve
nedenleri, ticari yapilarda sektdr ve gelir memnuniyet durumu da Ogrenilmeye
calisilmistir.  Yapilarinin  fiziki olanaklarinin, teknik altyapt ve c¢evresel

memnuniyetinin olup olmadig1 da degerlendirilmistir.
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Yap1 kullanicisinin koruma hakkinda bilgi sahibi olma durumu, yapiya yaptig
miidahalelerin mesrulugunu sorgulatmaktadir. Bu nedenle yap1 kullanicilarina hem
koruma konusunda bildikleri hem de yapiya yaptiklar1 miidahaleler anket araciligiyla
sorulmustur. Koruma konusundaki bilgilerini anlayabilmek adina; yasadiklari
cevrenin kentsel ve arkeolojik koruma alani i¢inde oldugunu, yapisinin koruma altina
alimmis bir yapt oldugunu ve koruma ile ilgili genel terimleri bilip bilmediklerine

dair sorular yoneltilmistir.

Gergeklestirilen anket calismasi ve tapu kayit dokiimleriyle iki alanin da kullanici
profiline iliskin mevcut ve tarihsel durum anlasilmaya c¢alisilmistir. Daha sonra elde
edilen bilgilerin birbirleriyle iliskisinin olup olmadigin1 6grenebilmek i¢in anlamh
sonu¢ verecegi disilinlilen veriler arasinda c¢apraz degerlendirmeler yapilmistir.
Kentin bellegi ve kimligini olusturan tarihsel kent merkezlerinin kentin yasadigi
sosyo-ckonomik siire¢lerden dogrudan dogruya etkilendigi saviyla; s6z konusu
carprazlamalarin verdigi sonuglardan yararlanilarak tarihsel kent merkezinin yasadigi
sosyo-ekonomik siirecler degerlendirilmis ve kullanict degisimlerinin bu siireglerdeki
onemli olaylar ve kirilma noktalariyla bir iligkisi olup-olmadig1 da sorgulanmaya

calisilmistir.
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BOLUM iKi
iZMiR TARIHI KENT MERKEZINDE KULLANICI PROFILIiNi
ETKILEYEN DEGIiSiM VE DONUSUM SURECLERI

2.1 Tarihsel Kent Merkezlerindeki Degisim ve Doniisiim Siirecleri

Aydinlanma sonras1 yasanan teknolojik ilerlemeler ve toplumsal sistemdeki
degisim kentlerin yapisini degistirmistir. Tarihsel kentler tiretim-birikim stirecinin
ontinti acacak sekilde hizli bir yeniden yapilanmanin igerisine girmislerdir. Bu hizli
yeniden yapilanma durumunda, tarihsel olana karst oldukc¢a dontistiiriicti hatta yikici
olunabildigi goriilmektedir. Modern kentin gelecek odakli dinamik yapisi tarihsel
kent merkezleri iizerinde ¢ok farkli etkiler birakarak degisim ve doniisiimiine yol
acmistir. Calismanin bu bolimiinde degisimi hazirlayan ana etmenler; modernite
projesinin etkileri, liberal ve neo-liberal ekonomik siire¢ler ve bunlarin yol agtigi

sosyolojik ve mekansal doniisiimler ¢ergevesinde incelenmek istenmektedir.

2.1.1 Modernitenin Tarihsel Mekan Uzerindeki Etkileri

19. yiizyilda gerceklesen endiistrilesme hareketleri ve bu hareketin toplumsal,
ekonomik ve Kkiiltiirel yansimalari sonucunda Sanayi Devrimi ortaya c¢ikmustir.
Sanayi Devriminin ardindan teknik diistince, bilimsel devrim ve aydinlama projesi
Modernizm akimini egemen paradigma haline getirmistir. Modernizmin giinliik
yasamda egemen olmasi ve geliskin bir kapitalist birikim siirecine gegilmesiyle
birlikte, 6nceki donemlere gore oldukca farkli bir mekansal yaklasimin ortaya ¢iktigi
goriilmektedir. Bu anlayis, mekansal olgular1 gecicilikle anlamlandirmis ve 6zellikle
kentsel mekanda gegmisin olusumlarina karsi oldukea yikicr bir tavir izleyebilmistir
(Cirak, 2010). Modern donemin kentsel mekan tizerindeki kimi zaman yikiciliga
varan donlistlirticti etkisi, ekonomi alanindaki niteliginden kaynaklanmakta ve
kentsel dokular iizerinde giicli dontstiiriici ve tahrip edici potansiyeller
tagimaktadir. (Tekeli, 2003) Bu baglamda Sanayi devriminden bu yana egemen
paradigma olan modernite projesi ve kapitalist birikim siirecinin tetikledigi hizli

kentlesme siireclerinin; kentsel yapilart hizli bir dontistim siireci igerisine tasidigini

13



vurgulamak mimkiindiir. Modern-Kapitalist kentlesme siiregleri ilerlemeci
paradigma cergevesinde gecmisin olusumlarina kars1 yikici tavir alabilmekte ve
modernitenin Diinyanin her yerinde mekanlar1 birbirine benzestirici etkisi
goriilmektedir. Tarihsel kent merkezleri de yasanan olusumlardan kentsel konumlari

ve yapilar1 baglaminda dogrudan veya dolayli olarak etkilenmekte olan bolgelerdir.

Endiistri Devrimi sonrasinda yasanan liberal ve neo-liberal kentlesme siirecleri
19. yiizyilin sonundan bu yana kentleri hizli ve siirekli bir yeniden yapilanmanin
icerisine sokmaktadir. Ozellikle son dénemde sermeyenin uluslararasilasmasi olarak
tanimlanan ve neo-liberal siirecin bir sonucu olan kiiresellesme olgusu Giinay’in
(2010) da ifade ettigi gibi; kiiresellesme, teknolojik gelismeler, yeni sosyo-ekonomik
ve politik organizasyon bicimleri ile yasamin her alaninda diinya c¢apinda iligkilerin
ve baglantilarin degistigi ve ekonominin yasamin tim alanlarinda itici giic olarak
yeniden tanimlandigi bir siire¢ olmaktadir (Gunay, 2010). Bu siiregte, kentler
yeniden yapilanmakta ve hizli degisimler yasanmaktadir. Kiper’in (2004) belirttigi
gibi kiiresellesmenin en belirgin etkileri, agiktir ki, kentler ve kentliler iizerinde
hissedilmektedir. Kent yonetim sisteminden baslayarak, kent fiziksel mekant,
kentlilerin yagam tarzlari, tiikketim aliskanliklari, giderek ekonomik ve toplumsal yap1
tizerinde son donemlerde yasanan degisimlerin pek ¢ogu kiiresellesme ile basat
kiliman politika ve uygulamalarin izlerini tagimaktadir (Kiper, 2004). Biitiin bu
degisimler yiizyillar ve belki daha uzun siirelerce orada var olmay1 siirdiirebilmis
olan tarihsel kent merkezlerini de etkilemekte ve degisimler yasanmasina neden
olmaktadir. Yasalarla koruma altina alinmis olan ve bu nedenle {izerinde koruma
amaglht olarak imar kisithiligi bulunan tarihsel bolgelerde koruma kararlariin
uygulamasinin genel olarak ekonomik nedenler ve bunlarin yol agtif1 sosyal ve
problemler dolayisiyla basarilamadigi goriilmektedir. Koruma kararlar1 genel olarak
fiziki miidahale kisitlariyla smirli kalmakta, uygulamalarin gerg¢eklesmesi zor
olmamaktadir. Bu konjonktiir icerisinde oriilmektedir ki; tarihsel kent merkezleri ya
terk edilmekte ve eskime ve yipranma siire¢lerine birakilmakta ya da piyasa
mekanizmalarimin talepleri dogrultusunda soylulasmaya konu olmaktadir. Her iki
donilisim senaryosunda da alanlarin erisilebilirligi ve toplumun tim katmanlarinca

kullanilabilirligi miimkiin olamamaktadir. Alanin erisim, algi ve kullanimi

14



konularinda alan kullanicilarinin durumu ve tutumlari 6nemli rol oynamaktadir.
Nitekim sosyolojik degisim, sosyal bariyerler gibi konularin da koruma

uygulamalarmin basarisinda 6nem tasidiklar1 anlagilmaktadir.

“Modernitenin tek tiplestirici ve gelecek odakli sdylemini elestiren ve tarihsel
olanin degerini vurgulayan post modern sdylemler de siire¢ i¢inde ekonomik sisteme
entegre edilmeye baslanmistir. Baslangicta modernizmin tek tiplestirici-homojen
kurgusuna kars1 c¢ikarak; farkliliklar1 ve tarihsel olanin degerini vurgulayan
postmodern sdylemler, ekonomik sistemin toplumsal elestiri ve arizalari i¢sellestirme
yeteneginin etkisiyle yeni ve alternatif tiilketim alanlar1 yaratir duruma getirilmistir.
Bu siiregte ozellikle tarihsel mekan fiziksel-otantik bir nesne haline getirilerek;
bedelini 6deyebilen yeni toplumsal simniflarin tiiketimine soylulastirma yoluyla

sunulmaktadir” (Cirak, 2010).

2.1.2 Liberal ve Neoliberal Kentlesme Sfiireclerinin Tarihsel Cevrelere Etkileri

Modernlesme stirecinde kentlere bakildigi zaman, kentsel mekanin genel olarak
kapitalizmin ilkeleri ¢cer¢evesinde yeniden sekillendirildigi goriilmektedir. Bu siirecte
tarihsel mekanlar da biricik degerleri ve otantik nitelikleri kullanilarak, yeni bir rant
olusturacak sekilde yeniden diizenlenmektedirler. Sistemin rant beklentilerine cevap
veremedikleri noktalarda da diizen dis1 birakilarak, eskime ve kohnemeye terk
edilmektedirler. Karakurt (2006), kapitalizmin mekan-tarihsel mekani kullanma
bi¢imini su sekilde 6zetlemektedir; “Sermayenin akisini kolaylastirmak ve birikimini
arttirmak yoniindeki egilim beraberinde yeni mekansal diizenlemeler getirmekte, eski
cevreler siirekli olarak bir degisim dongiisii i¢ine girmektedir. Mekanin, kapitalist
ekonominin gereklilikleri dogrultusunda bir degisim gegirerek niceliksel degerlerinin
on plana ¢ikmasi, bulundugu yer ve cografyayla arasindaki baglarin gevsemesi
modern zamanlara 6zgii bir mekan olgusu olarak kendisini gostermektedir. Mekansal
stireksizliklerin yapist sermaye tarafindan belirlenmekte; sermaye, mekanimn bu
ozelligini kullanarak, kendi karliligin1 arttiracak yeni diizenlemeler ve tanimlamalar

yapmaktadir” (Karakurt, 2006).
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Tokyay’mn (2005) da belirttigi lizere, bilgisayar ve otomasyon sektorlerinin
gelismis oldugu, denetimin, nitelikli isglictinlin ve bireysel girisimciligin ¢ok énem
kazandig1r Post-Fordist donem, iiretim ve tiiketimi eskisinden c¢ok farkli bigimde
tanimladig1 gibi, tirlin tasarimina ait eski politikalar da degismekteydi. Ayni tip
tirtintin hizli sekilde toplu tiretimi sonucunda toplu tiikketimini saglayabilmek igin
topluma suni begenilerin enjekte edilerek dayatilan moda ile begeniler
aynilastirilmistir. Dayatilan suni zaruri ihtiyaclarin satis mekanlari olarak da alisveris
merkezleri (AVM’ler) tasarlanmaya baglamistir. Bu yeni moda kavrami ve mekanlar
tarihsel kent merkezlerinin yapisint ve rollerini de degisime siiriiklemektedir.
Kentlerin genel yapisint da degistiren bu yeni liberal stirecler tarihsel kent
merkezlerinin yenileme meselelerini stirekli giindeme getirmektedir. Yenilemenin
nasil ve ne yonde olmas1 gerekliligi ise ¢ok 6nemli bir tartisma konusudur. Yalnizca
ekonomik sistemin beklentileri ¢ergevesinde gelistirilen kisa vadeli projeler alanin
biricik ve yerine konulamaz olan tarihsel niteliginin kaybmna yol agma riski
tastyabilmektedir. Goriilmektedir ki, o6zellikle son donemlerde yeni kentlesme
egilimlerinin, 6zellikle neo-liberal siireclerin baskici giicii tarihsel kent merkezlerinin

tizerinde de yogun olarak hissedilmektedir.

Neo-liberal politikalar tarihsel alanlarin konumsal o6zellikleri ve otantik
degerlerini piyasa mekanizmalarinin igerisine tasimaya calismakta ve tarihi
kent merkezlerini gayrimenkul sermaye piyasalar1 acisindan 6nemli bir
yatirim alan1 olarak gormektedirler. Neo-liberal projelerin hedefi kent
merkezlerinin i¢inde ve/veya cevresinde yer alan eski ve diisiik standarttaki
yerlesim dokusunda, kamu yatirimlar1 yaparak yasam kalitesini yiikseltmek,
bozulan veya tiimden kaybolan kent imgesini yeniden olusturmak, boylece
gelir diizeyi daha yiiksek olan gruplar1 bu alanlara ¢ekerek 6zel miilkiyetteki
taginmazlarin rant diizeyini ylikseltmek ve bu alanlar1 6zel sektor yatirimlar
icin karli ve gekici hale dontistirmektir (Cirak, 2010; Aktiire, 2005; Turok,
1992, s. 34).

Liberal ve neoliberal kentlesme siireclerinde tarihsel kent merkezlerinin

kaderlerinin kapitalist birikim siireglerine dahil olma ya da olmama noktasinda
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degismekte oldugu goriilmektedir. Bu iliskilere eklemlenemeyen alanlar kendi
dinamiklerine ve uzun vadede eskimeye ve kohnemeye terk edilmekte; iliskilere
dahil olduklarinda ise soylulagsma siirecine konu olmaktadirlar. Her iki durumda da
tarihsel bolgelerin kamu yarar1 adina korunmasi ve tiim toplumsal katman ve gruplar

icin erisilebilir ve kullanilabilir olmast miimkiin olamamaktadir.

2.1.3 Sosyo-Mekansal Doniisiim Siirecleri

Kent i¢cindeki geleneksel dokunun, ge¢misi bu giine tasiyan ve kent kimligini
barindiran hem fiziksel hem de sosyal baglamiyla korunmasi ve yasatilmasi
gerekmektedir. Ancak geleneksel dokularda korumaya engel teskil eden, kentlerin
yasadig1 sosyo-ekonomik siireclerle dogrudan baglantili sosyolojik sorunlar oldugu
goriilmektedir. Tarihi kent merkezlerinin donlisimii ¢ogu zaman fiziki olarak
nitelendirilmektedir, fakat doniisiim ayni zamanda bir sosyo-ekonomik siirectir. Bu
stire¢ kentte yasayan sosyal gruplarin kent igindeki yer degisimlerini beraberinde
getirmektedir. Sosyo-ekonomik dontisim gegiren kent merkezleri mekansal
yenilemelerle otantizmi ve merkezi konumlar1 c¢ercevesinde kentsel rantin
arttirtlmasiyla  belirli  bir  kullanict  grubunun  kullanima  sunularak
soylulagtiriimaktadir. Ote yandan ekonomik sisteme entegre olamayan tarihsel
merkezler de sosyal ¢okiintii alanlarina doniismektedir. Bu her iki durumda da
bolgelerde degisen yasam kosullar1 icerisinde devlet yol gostericiligi olmadan,
koruma ve kullanilabilirlige iliskin sorunlarin ¢oziimiiniin yalnizca alan

kullanicilarindan veya piyasa mekanizmalarindan beklenmesi 6nemli bir sorundur.

Genellikle biling ve gelir durumu diistik olan alt gelir gruplarina mensup
kullanicilarin yasadig1 alanlarda bu kullanicilarin koruma bilincine sahip olmamasi,
ekonomik ve teknik yetersizlikler gibi etkenler yapilarin korunmasi ve
kullanilabilirlik diizeyini arttirmada engel teskil etmektedir. Kiracilik oraninin
yiiksek olmasi, go¢ ile gelen kullanicilarin aidiyet duygusunun az olmasi yapiy1 ve
cevreyi sahiplenmenin azalmasiyla birlikte tarihi dokunun yeterince korunamayarak
bozulmasma yol agmaktadir. Ote yandan piyasa mekanizmalar1 eliyle

soylulastirilarak kullanict profili degistiren alanlarda da tarihsel alanin bir dekora
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indirgenmesi tarzinda sorunlar yasanmaktadir. Sonu¢ olarak hem ¢okiintii
bolgelerinde, hem soylulastirma alanlarinda sahiplik ve aidiyet duygusunun
dontistimii cercevesinde kullanicinin yapiya miidahale etme yaklasimi da degismekte,

dontismektedir.

Ahunbay’1n belirttigi gibi insanlarin neden oldugu yerlesmenin terk edilmesi, kotii
kullanim ve onarimlar, yangin, savas, Vandalizm, baymndirlik etkinlikleri, turizm,
hava kirliligi ve trafik gibi etkiler tarihsel yapilara ve ¢evreye en biiylik zarar1 veren
nedenler arasindadir (Cetin, 2012; Ahunbay, 1996). Zaman faktoriiniin yanisira,
cevresel etkenlerden kaynaklanan nedenler, yapilan kullanim hatalari, bilingli yapilan
tahribatlar gibi nedenler tarihi yap1 stogunun eskimesine ve kohnelesmesine neden

olmaktadir.

Tarihi kent merkezlerinde déonemin ihtiyaglarina gore yapilmis mevcut yollarin ve
yol genigliklerinin yetersiz olmasi, tarihi dokunun zedelenme riskinin verdigi
kisitlamalardan kaynakli yeni yollarin acilamamasi ve yol genisliklerinin yeniden
diizenlenememesi gibi mekansal sorunlar yasanmaktadir. Bu mekansal sorunlar da
beraberinde sosyal katmanlarin alana yiikledigi anlamin degismesini ve bolgenin

sosyal yapisinin doniisiimiinii getirmektedir.

Yapilan koruma amagli imar planlarinin yerel yonetimlerce uygulanmasinda
gecikmeler yasanmasi ya da hayata gecirilememesi ve miidahale zorluklarmin
yasanmasi durumlar1 s6z konusu olmaktadir. Plan kararlarinin insaat ve onarim
faaliyetlerini kisitlamasi1 ve yenilemenin yiiksek maliyetlere ulagsmasi dolayisiyla,
tarihsel bolge alan zamanla kullanic1 gruplarinca tercih edilmeyen, zorunlu bir

ikamet bolgesi olarak kullanilmaya baglanabilmektedir.
2.1.4 Déniisiim Siireclerinin Koruma ile Iliskisi
Kentlerin  doniisiimiiniin  agiklanabilmesi i¢in esasen tarihsel siireglerin

degerlendirilmesi gerekmektedir. Kentler Giiveng’in (1991) ifade ettigi gibi,

geemisten gelecege bir stireklilik i¢inde degerlendirilmesi gereken olusumlardir.
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Cevre ve iginde yer alan yasam bi¢imi ile bir biitlin olusturarak; toplumsal olarak
yeniden {lretilen, siirekli degisim ve gelisim halinde olan toplumsal iliskiler, kent
kimliginin yeniden tanimlanmasina neden olmaktadir (Giiveng, 1991). Bu anlamda
kentin tarihi toplumsal iligkilerin tarihinden bagimsiz diistiniilemez. Mekani
bicimlendiren de toplumsal iligkilerin ta kendisi oldugu ic¢in; tarihsel alanlari

toplumsal boyutlariyla ele almadan anlamak ve korumak miimkiin olamayacaktir.

Mekan ve mekansal Ogeler, tretildikleri cografyanin ve {retici toplumun
ozelliklerini tasirlar (Cirak, 2007; Turgut ve digerleri, 2009). Kisilerin yasam
alanlarinda ge¢mislerini yansitan olgular, kisilerin yasadigi mekana ve topluma ait

13

oldugunu hissettiren kimlik 6gelerinden biridir. “...fiziksel mekana dair sahiplilik
acisindan nesnel boyutlar1 oldugu gibi, yere duyulan aidiyet agisindan da sosyal ve
psikolojik boyutlar1 vardir. Kisinin kimligini ag¢iklarken, kendisini bir “yer”li olarak
tarif etmesi, o yerde dogdugu, yasamakta oldugu, orada yasama konusunda
bagliliklarinin bulundugu, ¢esitli davranig ve aligkanliklarinin o yerden kaynaklandigi
gibi anlamlar icermektedir” (Kayin, 2009). “Evimiz-mekan ve insanlar-evler, sokaklar,
aile tiyeleri ve komsular tiim bu unsurlar kimligin gelistigi 6zel sosyo-kiiltiire] durumun
temellerini birlikte kurarlar. Ozel ve ortak kimligin kombinasyonu kiiltiirel gelenekler,
sosyal aktiviteler ve kisisel sosyolojik unsurlarin temelini olusturur. Evden baslayarak,
mekansal ve sosyal karsilagsmalar i¢inde en yakin aile bireyleri ve arkadaslarin mekanlar1
icten ige kimliksel mekani gelistirir” (Cirak, 2007; Dumreicher ve Kolb, 2006, 2008). Bu
nedenle bireyselden toplumsal Olgege; insan ve insan topluluklartyla mekan
arasindaki giiclii karsilikli iliskiden s6z etmek miimkiindiir. Ancak modernite sonrasi
hizl1 kentlesme siire¢leri bu iliskiyi g6z ardi eden ve insan-mekan iligkisini yalnizca
sermaye birikiminin rasyonelleri dogrultusunda degerlendiren bir yapiyr ortaya
cikarmigtir. Bu siiregte insan-mekan iliskilerini diizenleyen bilim alanlar1 da
dogrudan fiziki mekan 6l¢egine yonlendirilmis ve mekaninin sosyoloji ve psikolojisi
yeterince degerlendirmeye alinmamistir. Oysa mekanin kullanicisinin onu diizenleme
bicimi ve yorumlama bi¢cimi Onemlidir. Bunlar degerlendirilmeden yapilacak
calismalar eksik kalabilecektir. Tarihsel ¢evre koruma calismalarinda da benzer bir

durum yasanmaktadir. Cesitli nedenlerle kullanicilar1 degismekte ve yeni gruplar da
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cevreye yeni anlamlar yiiklemektedir. Koruma ¢alismalarinin bu gruplarin durum ve

gorislerini de dikkate almasi, calismalarin basarisi agisindan onem tasimaktadir.

Diinya genelinde pek cok tarihsel kent merkezi benzer siiregleri yasamis ve
yasamaktadir. Ozellikle ikinci Diinya Savasi sonrasindan bu yana koruma anlaminda
onlemler alinmasi gerekliligi Diinya’nin hep giindeminde olmustur. Kimlik ve bellek
olusumunda o6nemli bir unsur olan tarihsel kentlerin korunmasi ve
strdurilebilirliginin  saglanmast i¢in uluslararasi diizeyde ¢alismalar baglatilip
bildirgeler yayinlanmaktadir. Ancak tiim bu c¢alismalarin fiziki miidahaleler
konusunda gosterdikleri hassasiyeti alan kullanicilar1 ve sosyal yapi iizerine de ne
kadar gostermekte olduklar1 halen tartismalidir. Tarihsel merkezlerde yasanan
kullanict degisimleri ile ilgili literatiir arastirmasi yapildiginda ¢alismalarin kisitlilig
goriilmiistiir. Caligmalarin daha ¢ok fiziki mekana yogunlastigi; ekonomik , turizm
ve mekansal odakli calismalarin ¢ok oldugu, sosyal yonii iceren aslen baglami
olusturan toplumsal doniistimlerin disarida birakildigr goriilmektedir. Bu durum
liberal ve neo-liberal siirecin sonucu olup, egilimlerin ekonomik beklentiler

cergevesinde belirlenmekte oldugunun bir gostergesi olarak kabul edilebilecektir.

Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra Avrupa’da ortak tarihi kent kimligini korumak
adina turizm sektoriinii canlandirmak ve kiiltiirel ortak mirast korumak amaciyla
cesitli organizasyonlar diizenlenmis ve bu konuda tiiziikler ortaya konmustur. 1931
yilinda tarihi binalarin restorasyonu tizerine yapilan Atina Konferansi'nda (Carta Del
Restauro) bir konsey vasitasiyla diinya miraslarinin tespiti ve korunmasi fikri ortaya
atilmistir. Daha sonra Venedik Tiiztigi ortaya ¢ikinca UNESCO tarafindan
Uluslararas1 Anitlar ve Sitler Konseyi olusturulmustur. “...ICOMOS’ un kurulusunun
arka planinda 1964’de Venedik’te yapilan 2.Uluslararast Tarihi Anitlar Mimar ve
Teknisyenleri Kongresi’nin sonug bildirgesi olan “Venedik Tiiziigii” niin, anit ve
yerlesmelerin korunmasi konusunda ¢alisacak uluslararast bir konseyin kurulmasini

onermesi yatmaktadir” (ICOMOS Tiirkiye, b.t.).

Mazi’'nin (2009) belirttigi gibi; Avrupa Konseyi tarafindan ilan edilen 1975

“Avrupa Mimari Miras Yili” kapsaminda gerceklestirilen ¢aligmalar sonucunda,
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“Avrupa Mimari Miras Tuziigi” hazirlanmig ve 26 Eyliill 1975 tarihinde Avrupa
Konseyi Bakanlar Komitesi tarafindan kabul edilmistir. Venedik Tiiztigli metnindeki
“anit”tan “mimari miras” kavramina gegis, genisletilmis, bir “tarihi ¢evre” kavrama,
tarihi ¢evrenin evrensel degeri, koruma-ekonomi ve toplumsal yap1 arasindaki dogru
iligkileri kurmaya calisan “biitiinlesik koruma” yaklasimi ve bunun uygulanmasi i¢in
araclar gibi 6nemli yeni yaklasimlara yer verilmistir. 1975’in Avrupa Mimari Miras
Yili ilan edilmesi ile baslayan kampanya sonunda yayinlanan “Amsterdam
Bildirgesi’nde mimari mirasin korunmas: kentsel ve bolgesel planlamanin
hedeflerinden biri olarak belirlenmistir. Bu bildirgeyle de, hedefin biitiinlesik koruma
oldugu belirtilmis ve ekonomik, sosyal, yonetimsel ve yasal yonleri gozeten bir
koruma modeli olarak tanimlanan bu yaklasimin ger¢eklesmesi i¢in gerek duyulan

araglar tanimlanmaya calisilmistir (Celik-Yazgan, 2007).

Sonug olarak, tarihsel ¢evre koruma caligsmalarinin teknik ve kavramsal gelisimi
stirecinde sosyal, ekonomik ve mekansal baglami birlikte degerlendiren biitiinlesik
koruma yaklasgimmnin 6n plana ¢iktifi goriilmektedir. Sosyal biitiinlesme kiiltiirel
mirasin ve yapili ¢cevrenin siirdiiriilmesi kadar 6énemli bir konu olarak goriilmekte ve
bu nedenle siirdiiriilebilir kentsel gelismenin temel unsurlarindan birisi olmaktadir
(Keresztély, 2007). Koruma uluslararasi alanda anlagsma ve yasalarda ¢ergevelendigi
tizere yalmizca fiziki bir siire¢ degil ayni zamanda sosyolojik bir eylem olmak
durumundadir. Nitekim Faro konvansiyonu kiiltiirel mirasin nasil ele alinmasi

3

gerektigini soyle agiklamaktadir; .. kiiltiirel miras ve kiiltiirel ¢esitlilik arasindaki
onemli sinerjiyi tanimakla beraber, esas olarak kiiltiirel mirastan, farklh
topluluklarinin varligini siirdiirmelerine katki verecek ekonomik ve toplumsal
kosullarin  yaratilmasinda siirdiiriilebilir bigimde nasil yararlanilabilecegine
odaklanmaktadir. Kiiresellesme karsisinda kiiltiirel ¢esitliligin - devamliliginin
saglanmas1 uluslararast ¢abanin hedefidir. Mevcut Sozlesme kiiltiirel mirasla bir
biitiin olarak ilgilenmektedir. Esas olarak birlestiklerinde mirasi olusturan maddi ya
da manevi bilesenler yerine kabul edilen degerlere odaklanmaktadir” (Faro
konvansiyonu, 2005). Faro konvansiyonunda da belirtildigi gibi tarihi mekanlarin

niteligini olusturan sosyo-ekonomik ve toplumsal 6zellikleri ile birlikte ele alinarak

korunmas1 gerekmektedir. “Diinyadaki deneyimler gozlendiginde sosyal ve kiiltiirel
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yapinin korunmasi ve el degistirmeleri 6nlemeye yonelik koruma g¢abalariin kisith
da olsa ortaya konulmakta oldugu goriilmektedir. Bu ¢alismalar igerisinde Italya
Bologna o6rneginde alan kullanicilarinin gereksinimlerini ve geleneksel iiretim ve
yasam tarzlarini korumaya yonelik ciddi bir c¢alismanin yiriitilmis oldugu
goriilmektedir. Buna karsin Ingiltere, Almanya ve Singapur’da gibi cesitli iilkelerde
de sosyo-kiiltiirel yapmin korunmasina yonelik ¢alismalarin  gerceklestirildigi,
bununla beraber bu cabalarin sermaye talepleri karsisinda ancak kismen basarili

olabildikleri gortilmiistiir” (Aktiire, 2003).

2.2 Tiirkiye Tarihsel Kent Merkezlerinde Yasanan Degisim ve Doniisiimler

Tarihi kent merkezlerinde yasanan degisimleri tartismazdan once iilkemizde
tarihsel ¢evreler icin gelistirilen yasal ve yonetsel siirecin donemler icerisindeki
gelisimini anlamak yerinde olacaktir. Turkiye’de tarihi yapilarin koruma ¢aligmalari
ilk olarak Osman Hamdi Bey tarafindan baslatilmistir. Kiiltiir varliklarmin
korunmasina yonelik ilk yasal diizenleme donemin Osmanli aydinlanmasi siirecinde
olan ve 13 Subat 1869 tarihinde ytirtirliige giren Asar-1 Atika Nizamnamesi’dir. Bu
yasa yabanci arastirmacilarin yapacaklar1 arkeolojik kazilari izne baglamis ve
bulgularin yurtdisina ¢ikarilmasimi yasaklamistir (Cirak, 2014). Bu nizamnamenin
yetersiz kalmasi ile 1874 yilinda ikinci bir nizamname yayinlanmistir. Yeni
olusturulan nizamname ile ilk kez eski eser tanimi yapilmis olup eski eserlerin devlet
mal1 oldugu hitkmii getirilmistir. Asar-1 Atika Nizamnamesi 1920’de Tiirk Asar-1
Atikas1 olarak genisletilmistir. “Eski eserlerin korunmasini saglamak tizere 1904’de
Asar-1 Atika Nizamnamesi / Eski Eserleri Koruma Midirliigi kurulmustur. Koruma
konusunda asil onemli adim 1917°den sonra atilmistir. 1931°de Atatiirk Tiirk
Tarihini Tetkik Cemiyeti’ni kurarak Eski Eserleri Koruma Komisyonu
olusturulmasini saglamustir. 1925°te kaldirilan Vakiflar Orgiitii, 1935°de Vakiflar
Genel Midirliigii’ne baglanmistir” (Oban Cakicioglu), 2006). 1951°de giintimiiziin
Kiiltir ve Tabiat Varliklarint Yiiksek Koruma Kurulunun temelini olusturan
“Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiiksek Kurulu, koruma konusuyla ilgili en
yliksek karar mercii haline gelmistir. 1964’de ¢ikarilan Venedik Tiiziigi de 1967 de
uygulamaya konulmustur” (Oban(Cakicioglu), 2006). “1957 yilinda olusturulan 6785
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sayil1 yasa, kentsel sit kavraminin ortaya ¢ikmasina zemin hazirlayacak bir altyapiy1
olusturmustur” (Cirak, 2014). “Tiirkiye’de eski eserlerle ilgili olarak, ilk yasa 1969
yilinda ¢ikarilmistir. Bunu; 1973’te Eski Eserler Kanunu (21.07.1973 tarih ve 1710
sayili kanun), 1983’te Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu (2863 sayili
kanun), 1987°de ise bu kanunda degisiklik yapilarak 3386 sayili kanun izlemistir.
Anayasada da 63. madde, kiiltiir ve tabiat varliklarini korumak ig¢indir” (Oban

Cakicioglu), 2006; Umar, 1984).

“1950’ler sonrast kentlesme siirecleri Tiirkiye’nin tarihsel kent merkezlerinde
O6nemli mekansal, toplumsal ve ekonomik degisimlere yol agmis ve bu degisimler
yeni toplumsal yapilar ve siirecler olusturmustur. Yaklasik olarak son 10 yildan bu
yanaysa, uzunca bir siiredir etkinlestirilememis koruma kararlari altinda fiziksel
olarak kohnemeye terk edilmis olan tarihsel alanlar sermaye agisindan 6nemli
yatirim alanlar1 olarak yeniden giindeme taginmaktadir” (Cirak, 2012). Cirak’a
(2012) paralel olarak Kiper’in (2004) de agiklamalar1 su sekilde olmaktadir;
“...geleneksel dokunun yer aldigi eski mahalleler ki, bunlar genellikle tarihi
kentlerimizde tarihi merkezler olmaktadir, bakimsizlik ve ithmal nedeniyle kiracilik
orani giderek yikselen, disik gelirlilerin oturdugu yoksul mahallelerine
dontismektedir.” Bu donlisimii yasayan tarihi kent merkezleri kentin gelisim
stirecine ayak uyduramayarak eskimekte ve yoksulluk alanlarina doniismektedir.
Ikinci olarak mekanin otantizmi kullanilarak cazibe merkezi haline getirilen
soylulastirma stirecine giren kent merkezleri bulunmaktadir. Kurtulus’a (2003) gore
“Soylulastirma kavrami kent merkezlerinde ¢okiintii alanina doniismiis mahalle ve
sokaklarin, i¢inde yasayan yoksullardan arindirilarak, yeni yatirimlarla yeni bir kentli
kimlige sunulmasimi ifade etmektedir. Kentin alt siniflar1 ve simif alti kesimlerinin
yasadig1 bu alanlardaki soylulastirma projeleri 6nemli bir deger artis1 yaratmakta ve
miilkiyet alt smiflardan orta, orta-iist, {ist-orta siniflara kaymaktadir. Bu kentsel
alanlar, iyi kazanan sanat¢i, yazar, mimar, gibi entelektiieller tarafindan oldugu
kadar, iyi kazanan bekar ya da cocuksuz yeni orta sinif i¢in de bir ¢gekim merkezine
doniismektedir. Ugiincii olarak ise turizm odak merkezi haline gelme ve soylulasma
arasinda sosyo-kiiltiirel ikilemde kalmis olan tarihi kent merkezleridir” (Cirak, 2007,

Kurtulus, 2003).
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2000 yilindan sonra neoliberal siirecin etkisi ¢ergevesinde koruma alaninda da
yeni yasal diizenlemeler yapilmistir. 2004 yilinda ¢ikarilan 5226 sayili Kanun ile
yonetim plani, eylem plan1 gibi kavramlar, planlamanin etaplanmasi ve miielliflik
tanim1 getirilmistir. 5226 sayilt yasa ile 2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Yasasi’nda degisiklikler yapilmistir. “Bu degisiklikler ile 6ren yeri, ¢cevre
diizenleme projesi, yonetim plan1 gibi kavramlar yasaya girmis, koruma amagh imar
plan1 hazirlanmasinda yer alan sorunlar giderilmeye calisilmis, ayrica korumada
finansal araclar gesitlendirilmistir” (Cetin, 2012; Ozdemir, 2005). Bu kanunun
olumlu yo6nleri bulunmakta, ancak tiim yasal yapilanma ve uygulamalar1 géz oniinde
bulunduruldugunda tarihsel merkezleri yeniden piyasa mekanizmalarinin igine
sokmayr hedefleyerek tarihsel merkezlerinde doniisim ve yerinden etme
uygulamalarin1 getirmektedir. Nitekim 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda

Yasa bunu dogrudan ifade etmektedir.

Dinger’in (2010) belirttigi tizere 2005 yilinda ¢ikarilan 5366 sayili Yipranan
Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmas1 Hakkinda Kanun ile doniisim ve koruma kavramlart birbiriyle
catismaya baslamistir. “Yasa ile tarihsel bolgelerin gelisimine uygun olarak yeniden
insa ve restore edilmesi ongoriilmiistiir. Bu durum bazi tarihi alanlarin tiim sosyal,
kiiltiirel ve fiziksel dokusuyla birlikte yikilarak yeniden insa edilmesi gibi olumsuz
sonuc¢lar yasanmasina neden olmustur” (Cetin, 2012; Dinger, 2010). 2012 yilinda
Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin hazirladig1 Kentsel Doniisiim Yasasi olarak bilinen
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontstiiriilmesi Hakkinda Kanunu
onaylanmistir. “Afet riski altindaki alanlarin ve yapilarin doniistiiriilmesinde birden
cok idare yetkilendirilmistir. 6306 sayili Kanunun tanimlar basligini tasiyan 2.
Maddesinde Bakanlik olarak Cevre ve Sehircilik Bakanliginin, idare olarak; belediye
ve miicavir alan sinirlar icinde belediyeleri, bu sinirlar disinda il 6zel idarelerini,
biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyelerini ve Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi
halinde biiyiiksehir belediyesi smirlart igindeki ilge belediyelerinin doniistiirme
uygulamasinda gorev alacagi diizenlenmistir” (Colak, 2013). Bu iki yasa ile birlikte

“yipranmis alan” ve “riskli alan” gibi alan tayin etmede genis yetkiler verilmistir.
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Yetkili mercilerce yapilan alan tayinlerinin hangi kistaslara gore yapildigi
tartisilmaktadir. Aidiyet duygusunu kendisiyle ‘o yerde’ 6zdeslestirmis olan alanin
asil sahipleri yok sayilarak yasadiklar1 alanlar dontistiiriilmiis ya da donistiiriilmeye
calisilmaktadir. Alan kullanicilarinin  da dahil edildigi yasadiklart mekanlarin

degisiminde s6z sahibi olabildigi bir doniisiim siireci gerekmektedir.

5226 sayili Kiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu ile Cesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanunu ve 5366 sayili Yipranan Tarihi Ve Kiiltiirel
Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda
Kanunu ile ekonomik igerigin 6n plana ¢iktigi, acele miidahale siireclerinin yagandigi
yeni bir donem baslamustir. istanbul tarihi kent merkezinde alan kullanicilarmimn goz
ard1 edildigi ve tarihi yapilarin bir dekora indirgendigi soylulastirma calismalari
yapilmigtir. Kemeralti’nin giiniimiizdeki durumu ve Istanbul’da bu sosyo-ekonomik
stireglerin yasanmasi, Kemeralti’nin da ayni1 miidahalelere maruz kalma endisesini
getirmistir. Bu nedenle ¢alisma alan1 olarak Kemeralti bolgesi se¢ilmis ve alan

kullanicilarina yonelik arastirmalar gergeklestirilmistir.

2.2.1 Tiirkiye Tarihsel Kent Merkezlerinde Kullanict Degisimi ve Kullanici-
Tarihsel Cevre Iliskisi

Tarihsel kent merkezlerinde kullanici degisimi ve koruma iliskisi tizerine
calismalarin iilkemizde de olduk¢a az oldugu gériilmektedir. istanbul’da kullanicilar:
yerinden etme uygulamalari hakkinda gerceklestirilen arastirmalar uygulamalara
paralel olarak son siirecte artmaktadir. Buna karsin halen koruma calismalarinin
agirlikli olarak fiziki mekana yogunlastigi; ekonomik, turizm ve mekansal odakli
calismalarin yogun oldugu, sosyal yonii igeren baglami olusturan toplumsal
dontisiimlerin  disarida birakildigr goriilmektedir. Fiziksel degisimlerle mekana
miidahale edilirken “yeniden islevlendirmede dikkat edilecek nokta gergek
kullanicinin  konumudur. Sosyo-ekonomik yapmin devamliligt ve bu devamlilik
icinde iyilestirilmesi zorunludur. Yapinin sahibine/kullanicisina ragmen degil, onunla
birlikte korunmasi hedef olmalidir. Aksi takdirde, soyutlanmigs/yabancilagilan bir

cevre olusturmak gibi bir sonugla karsilasiimaktadir” (Giiltekin ve Ozcan, 1994).
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Cogu tarihsel kent merkezinin yasadig1 gibi Izmir’de de “kentin biitiiniindeki gelisme
bicimlerinden ve ekonomik gelismelere paralel olarak kent merkezinin yapisal
dontistim stireglerinden etkilenen merkezi gecis alaninda yer alan tarihi konut dokusu
bugiin toplumsal olarak diglanmis gruplar1 barindirmaktadir. Dislanmighigin temel
nedenlerinden birisi ise bu bolgenin 6rselenmis olmasidir...pek ¢ok toplumsal sorunu
barindiran, toplumsal sorunlara bagl olarak, fiziksel olarak da ¢okme durumunda
olan bir yapiya sahiptir. Temelde ekonomi olmak tizere, ¢okiisiin nedeni de pek ¢ok
faktore baglhdir. Gelir seviyesinin olduk¢a asagilarda oldugu ortamda kisiler kentin
ekonomik ve sosyal siireglerine tam olarak katilim saglayamamaktadirlar” (Sonmez,

2001).

“Tarihi ¢evreleri koruma siirecinde mekan ve kullanicis1 degismekte,
dontismektedir. Bu ¢evreler demografik acidan; kiracilik, kentte ve dolayisiyla
mekanda kalis siiresi, aile buytkligi, go¢, sosyo-kiiltiirel agidan; egitim, kiiltiir
yapist, fiziksel ag¢idan; mekanda yasanan eskime, kohneme, terk edilme,
kullanilmama stiregleri ile degismektedir. Mekan ve yasayanlar degismekte”
oldugunu Sahin (2008) c¢alismasinda deginmistir. Asatekin’in (1994) doktora
calismasinda; tarihsel siire¢ i¢inde toplumun sosyo-kiiltiirel yapisinda meydana gelen
degisimlerle birlikte, var olan c¢evrenin degisimini ve dontisimiini goézleyip
belgelemek gerekir. Yapinin olusum asamasinda, konutu yaptiran ailenin ihtiya¢ ve
gereksinimleri mimari bi¢imi sekillendirmis, daha sonraki donemlerde, mimari
birimin kullanicilar1 degisince buna bagli olarak mimari birimin kullanim1 ve fiziki
yapisinin da degismis oldugunu belirtmistir (Asatekin, 1994). Mekanin yerel
kimligini yansitan tarihi kiiltiirel miras degerler tarihsel siire¢ icerisinde kullanici
degisimine ugradikca kent dokusunun degisen sosyo-ekonomik yapisiyla birlikte
yeterince korunamadigi goriilmektedir. Ozcan ve digerleri (2005) Tiirkiye’de
geleneksel dokuda korunma-yasatma sorunlarina neden olan dolayisiyla
kullanilabilirlik diizeyi olumsuz yonde etkileyen bazi genellemeler yapilabilecegini

belirtmistir;

e Yerlesim alanindaki konumunun genellikle merkez ve yakin cevresinde

olmasindan kaynaklanan rant baskilar1 ya da imar rantiyesinin korumaya
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karsit gelisimi baska bir deyisle geleneksel yapi ederinin parsel ederinin

uizerinde olmasi,

Yapmin korunmasi 6zgiin fiziksel-mekansal niteliklerine karsin kullanilmasi

gerekliligi,

Toplumda koruma bilincinin yeterince gelismemis oldugu i¢in ekonomik

beklentilerle korumanin ret edilmesi,

Koruma-yasatmaya iligkin yasal, yonetsel, finansal ve orgiitsel yapimnin

koruma ile gelisme ekonomilerini uzlastiramamasi olarak tanimlamiglardir.

Geleneksel dokunun 6zgiin niteliklerine gore degisken olan bu genellemelere

neden olan sosyo-ekonomik etkenleri Ozcan ve digerleri (2005) sdyle agiklamistir;

Toplum hatta insanlik korumanin gergeklestirilmesinde, korumanin ve
yasanabilirligin saglanmasinin kullanicinin sorumluluguna birakilmast ve
koruma ile yapmin yiiksel rant ederini ele ge¢irmeyen miilk sahibinden, bu
maddi kaybma karsin ayrica korumada akgeli giderleri de karsilamasi
beklentisi, kamunun bu konuda paylasimi reddetmesi, kullaniciya finansal ve

teknik destegin saglanmasi,

Miras yolu ile hisseli miilkiyete doniisiimde, yapiya sahip ¢ikmanin gii¢liigii,
Geleneksel aile diizenine gore {iretilen geleneksel konutun alansal ve
hacimsel biiyiikligtintin, bugiiniin geleneksel c¢ekirdek aile diizeninde
kullanilmasinin, miilk sahibi ve toplum acisindan ekonomik olmamasi,
Genellikle alt-orta ve alt gelir grubundaki bugiiniin kullanicilarinin,

korumanin ve kullanilabilirligin akgeli ve teknik bedelini karsilayacak

ekonomik giice sahip olmamasi,
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e Geleneksel yapmin parsel ederinin genellikle yap1 ederinin ¢ok iizerinde
olmasi, esdeyisle kullanim ile elde edilecek maddi kazancin, yapinin
yikilmasi ve/veya yeniden yapilmasi ile ele gecirilecek toprak ranti ile

karsilastirma yapilamayacak diizeyde diisiik olmasi,

e Gilniin konut konfor olanaklarinin yetersizligi, kullanim giicliikleri,

e Yapiya fiziksel miidahalelerde, restorasyon ilkelerinin yadsinmasi ya da

bilinmemesi ile 6zgiin niteliklerin tahrip ya da yok edilmesi,

e Bakim onarim ve/veya kullanilabilirlige iliskin miidahalelerde malzeme,

is¢ilik sorunlaridir.

Ozcan ve digerlerinin (2005) tespitlerinin esasen Tiirkiye’nin pek cok tarihsel
kenti i¢in gegerli oldugunu soylemek miimkiindiir. Hizli kentlesme siirecleri
icerisinde kentlerin koruma sorunlarim1i ¢6zmek yeterli finansal, bilimsel ve
organizasyonel destek olusturulamadigi icin oldukc¢a gii¢ olmaktadir. Bu sorunlarin
[zmir tarihi kent merkezi i¢in de gegerlilik durumlar1 izleyen boliimlerde

irdelenmeye ¢alisilacaktir.

2.3 izmir Tarihi Kent Merkezinde Yasanan Degisim ve Doniisiim Siirecleri

Arkeolojik ve tarihsel arastirmalar Izmir kentinin 8000 yillik gegmise sahip
oldugunu ortaya koymaktadir. Bu baglamda Izmir, Ege ve Anadolu’nun en 6nemli
tarihsel kentlerinden birisi olmaktadir. “Bugiinkii veriler dogrultusunda o6zellikle
kentin bugiin Karsiyaka ve Bornova olarak adlandirilan boélgelerinde Neolitik ve
Kalkolitik Doénem yerlesmeleri kaltilar1 gozlenmektedir” (Cirak, 2008). Izmir
kentinde ilk yerlesme Neolotik Cag’da Yesilova Hoytigii’ niin bulundugu Bornova’da
kurulmustur. Bugiin izmir’in Bayrakli ilgesinde yer alan Smyrna Antik Kenti, MO
3000 yillarindaki yerlesmenin Bayraklt Hoytigti’nde yer aldigi bilinmektedir. Bu ilk
yerlesmelerden sonra Izmir cesitli istilalar gérmiis, dagilmis ve halk 400 y1l boyunca

civarda kurulan kii¢iik yerlesim alanlarinda yasamaya baslamistir (Atay, 1993). izmir
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tarihsel donemler i¢inde avantajli konuma ve tarimsal hinterlanda sahip olmustur. Bu

ozellikleri ve dogal liman olma 6zelligi ile tarihin her doneminde iskan edilmistir.

M.O. 1050-1000 yillar1 arasinda Hellas’ta oturan ve Helen’li boylar olan Aiol’lar
ve lonlar’in Bati Anadolu’ya gog ettigi ve Eski Izmir’e yerlestigi saptanmustir
(Noyan, 2007). Kent M.O. 344 yilinda Biiyiik Iskender tarafindan ele gecirildikten
sonra Pagos (Kadifekale) Dagi eteklerinde yeniden kurulmustur (Beyru, 2000).
“1086°da Caka Bey’in eline gegen Izmir Ege Denizindeki akinlar igin iis
islevindedir. 1093 te tekrar Bizans hakimiyetine gecmesiyle beraber izmir énemli bir
kent haline gelmistir. Hagli seferleri boyunca 6nemli bir askeri merkez haline
gelmistir” (Kuban, 2009). Aydinoglu Mehmet Bey’in 1317°de Kadifekale’yi almasi
ile Izmir’deki asil Tiirk devri baslamistir (Baykara, 1974). “.. Huiristiyanlarin elinde
olan Asagi Kale, Timur’un 1402 yilinda buray:r almasindan sonra Tiirklerin eline
geemistir. Sehir 1426 yilindan itibaren ise kesin olarak Osmanli idaresine ge¢cmistir”
(Cetin, 2012; Baykara, 1974). Kent Osmanli idaresine gectikten sonra sehirde
bulunan Hiristiyanlarin yasamasina ve mevcut ticari hayatlarina devam ettirmelerine
izin verilmistir. Bu dénemde Izmir’e yerlesmis bulunan Rum, Ermeni ve Musevi
azinliklardan baska 15. yiizyildan itibaren Levanten ya da Frenk adi verilen Avrupa
kokenli yabancilarin da Izmir’de yasamakta oldugu bilinmektedir (Beyru, 2000).
Osmanli doéneminde Izmir’de ¢ok kiiltiirli niifus birlikte yasamislardir. Ege
bolgesinin ticaret merkezi olmasi ve “Cirak’in da (2007), ifade ettigi gibi; 8000 yillik
bir tarihe sahip olan izmir, dogal bir liman olan Izmir Kérfezi ve verimli tarimsal
hinterland1 sayesinde c¢aglar boyunca Onemini korumustur. Kentin ge¢misinden
giiniimiize ulasan tarihsel varliklarinin biiylik kismi bugiin kentin merkezi olma
niteligini siirdiiren Kemeralti Bolgesinde yer almaktadir” (Cirak, 2007). Izmir bu

donemden sonra Cumhuriyet donemine kadar Osmanli egemenliginde kalmaistir.

Diinya geneli ve Tiirkiye orneginde cizilen cercevenin Izmir kentini nasil
etkilemekte oldugu bu bolimde incelenmektedir. Incelemenin daha saglikli
olabilmesi icin oncelikle Izmir tarihi kent merkezinin gecirmis oldugu tarihsel

stirecler aktarilacak ve alanin tanitim1 gergeklestirilecektir.
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2.3.1 Tarihsel Siirecler icinde izmir Tarihsel Kent Merkezi

Izmir Tarihsel Kent Merkezini olusturan Kemeralti Bolgesi Kadifekale (Antik
Pagos Akropolis) sirtlarina kadar uzanan Osmanli Dénemi’ne ait tarihi konut dokusu
barindirmaktadir. Bu tarihsel konut dokusunun igerisinde bilinen en biiylik devlet
agorast olan Antik Smyrna Agorasi, antik tiyatro ve stadeon gibi dnemli arkeolojik
yapilarin kalitilart bulunmaktadir. Kemeralti Bolgesi’nin kuzeybatisinda korfeze
dogru olan kisimda ise kentin 6nemli kamusal yapilarindan olan Hiikiimet Konag1 ve
Izmir Biiyiiksehir Belediyesi olmak iizere pek cok kamu kurulusu ve ticaret
merkezini barindiran Konak Meydan1 igcermektedir. “Kentin baglica kiiltiirel
merkezleri de yogun olarak ¢arsinin gilineybati kesiminde yer se¢mis durumdadir.
Yaklasik olarak 270 hektarlik bir alana yayilan ve 250’ye yakin farkli iskolunda,
yaklasik 14000 isyerinin faaliyet gosterdigi c¢arsinin giinde minimum 100 bin
ziyaretcisi oldugu tahmin edilmektedir. Bu rakam hafta sonlar1 ve bayram
arifelerinde 750 binlere kadar ulasabilmektedir” (Cirak, 2007). Kemeralti’nin
bugiiniinii anlamak icin oncelikle gecirdigi tarihsel siirecleri ve zengin ge¢misini
anlamak gerekmektedir. Bu nedenle bu boliimde Kemeralt: tarihi Izmir’in kentsel
gelisme pratikleri ¢ercevesinde incelenecek ve bugiinii olusturan kosullar
aktarilmaya calisilacaktir. Kemeralt1 bolgesinin tarihsel siireci Cumhuriyet oncesi

donem ve Cumhuriyet donemi olmak tizere iki eksende incelenmistir.

2.3.1 Antik Dénemde Kemeralti Bolgesi

Bugiin izmir’in Bayrakli ilgesinde yer alan Smyrna Antik Kenti, MO 3000
yillarindaki yerlesmenin Bayrakli Hoytigii’'nde kuruldugu bilinmektedir. Helenistik
Donemde bu alandaki yerlesim, bugiin Kadifekale olarak adlandirilan antik donemde
adi Pagos olarak gecen Kadifekale eteklerine tasmmistir. Biiyiik Iskender’in
Kadifekale (Pagos) sirtlarinda ikinci bir Izmir kurmasma kadar gecen siirede kent
cogunlukla koy yasantisina donmiis, klasik ¢ag Smyrna’sinin kurulmasiyla da

tamamen bosalmistir (Ediz ve digerleri, 2009).
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S6z konusu tarihi Kemeralti Bolgesi ve ¢evresi Helenistik Donemden beri kentin
merkezi olma niteliginde olan bir bolgedir ve bilinen en biiylik devlet agorasi olan

antik Smyrna Agorasi gibi pek ¢ok arkeolojik zenginligi igerisinde barindirmaktadir.

M.O. 63 - M.S. 24 yillar1 arasinda yasamis olan Yunan tarih¢i Strabon izmir’i
Asya’nin en giizel kenti olarak tanimlamakta, kentin bir kisminin yamacgta, biiytik bir
bolumiiniin ise diizliikte Kibela Tapinagi ile Gymnasium g¢evresinde yer aldigimi
belirtmektedir (Cetin, 2012). Ayrica kentin dik acili sokaklarinin giizel taslarla
dosenmis oldugunu, kentte biiytik ve giizel portikler ile umumi kiitiiphane ayrica
istenildiginde kapatilabilen kii¢iik bir limani oldugunu da belirtilmektedir (Cetin,
2012; Beyru, 2000). Diger bazi yazarlardan da sehirde Agoralar, tiyatro, stadyum
gibi bircok yapilar bulundugunu anlasilmaktadir. Bunlardan Agora, stadyum ve
tiyatronun giiniimiize ulasan kalintilart mevcuttur (Cetin, 2012; Baykara, 1974). Bu
arkeolojik kalintilar tarihi kent merkezini olusturan Kemeralti bolgesi ve ¢evresinde
yer almaktadir. Glintimiizde arkeolojik arastirmalarca saptanan antik Smyrna kenti ve
stnirlart 22.10.1991 tarihli ve 3234 sayili kararla tescil edilmis, ayn1 kararla agora,
tiyatro gibi alanlarsa 1. Derece arkeolojik sit alani olarak koruma altina alinmis
durumdadir. Tarihsel ¢arsi ve konut bolgesi de 27.7.1984 tarihinde kentsel sit alani
olarak tescil edilerek, korunmaya calisilmaktadir. Daha sonra ise Izmir 1 No’lu
K.T.V.K. Kurulu 30.01.2002 giin ve 9728 sayili karar1 ile Kemeralt:1 Kentsel Sit
Alant’ni, 3. Derece Arkeolojik Sit Alan1 + Kentsel Sit Alan1 olarak degistirmistir.

Kuban’in da (2009) belirttigi gibi; kurulusu ile ilgili ¢esitli efsaneleri olan
Iskender’in Smyrna’s1 bugiinkii Kadifekale’de akrapolii ve asag1 carsida limani ile
Helenistik kent planlarinin  6zelliklerini gosteriyordu. “Bugiinkii Izmir kent
dokusunda kaybolmus, fakat kuzey-giiney yoniinde belirli araliklarla hissedilen bir
diizenin Hellenistik ¢cag dokusuna uzanmasi muhtemeldir. Helenistik surunda, daha
sonraki gibi Kadifekale’nin kuzeyucundan Basmahane’ye indigi buradan da keskin
bir doniisle batiya saptig1 sdylenebilir. Kent kapilarinin biri de burada olmalidir.”

(Kuban, 2009).

31



Helenistik dénemde Izmir Strabon tarafindan Ionia en giizel kenti olarak
tanimlanmistir.  Uzun bir siire hiir kent statiisiinde olan Izmir IO 195°te

tanrilastirilmis Roma adina ilk tapiagin dikilmesiyle beraber bu statiisiinii kaybetmis

Romalastirilmistir” (Kuban, 2009).
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Sekil 2.1 Roma donemi Izmir kenti (Kuban, 2009)

Roma doéneminde tarihsel kent merkezini olusturan bélgenin durumu ise Kuban
tarafindan su sekilde aktarilmaktadir; “IO 1. Yiizyilda kentin kii¢iik bir kismi1 tepede
eski akropol cevresinde, fakat esas kalabalik kismi liman g¢evresindeydi. Izmir
Korfezi i¢inde yer alan, sehrin ¢evreledigi ve kiiciik gemileri barindiran liman, ilk
caglardan beri siiregelmektedir. Roma doneminde i¢ liman bugiin ki Kemeralt1 ana
aksinin i¢inde yer almaktadir. Bir bagka deyisle Anafartalar Caddesi’nin ulastigi yay,
i¢ limanin rihtimia uygun kavis gostermektedir. Tersane olarak da kullanilan dis
liman ise, bugiinkii Itfaiye Kislasi’nin arkasinda bulunuyordu. Ana tanrica tapinagi

ve Gimnazyum da kentin bu diizliikteki bolimdeydi” (Kuban, 2009).

“Bu donemde kenti diiz hatlar halinde boydan boya gecen iki ana yol
bulunmaktadir. Dogu Kapisi’ndan kente giren yol bat1 yoniinde Anafartalar Caddesi
dolaylarindan, Ephesos Kapisi’'nda kente giren yol ise kuzey yoniinde, Esrefpasa
Caddesi dolaylarindan gecmekte ve bu iki ana yol Agora yakinlarinda birlesmektedir.
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Bunlarin disindaki tali yollarin olusumunda, Helenistik Doneme 6zgii 1zgara plan
6zelligi kullanilmis, bu sistem kentin tist kisminda egimli arazinin zorluklarina karsin
devam etmistir. Bu sebeple giinlimiizde Pagos Dagi yamacglarinda konumlanan
kuzey-gliney, dogu-bati dogrultusundaki kent dokusu Helenistik Doneme isaret
etmektedir” (Karabag, 2008). Kuban’in da (2009) belirttigi tizere bugiin de izleri
mevcut olan Tiyatro, Kadifekale’nin kuzeybati yamacinda, Stadyum ise 400 metre
kadar batisinda olup ikisi de kentin iist boliimiinde bulunmaktaydi, bugiin en iyi
korunmus Roma kalintis1 olan devlet agorasi limanla akropol {izerinde yer
almaktadir; kentin diger yapilari da liman tesisi ve heniiz yeri saptanamamis olan

ticaret agorasidir.

Sekil 2.2 Antik Izmir kentinin bugiiniin izmir’indeki konumu (Kuban, 2009)

2.3.2. Bizans Dénemi

Romanin ikiye ayrilmasinda sonra Dogu Roma hakimiyetine giren izmir 6zellikle
fiziksel acidan bu donemde ¢ok fazla bilinmemekte ve diger ortacag kentlerinde
oldugu gibi Izmir’in de temel problemi bu dénemde savunma olmaktayd: (Ediz ve
digerleri, 2009). “Bu sebeple III. Mihail’in surlar1 tamir ettirdigi bilinmektedir.
Izmir’in 672 de Araplar tarafindan kusatilmasi kent ticaretini ¢ok kotii bir sekilde
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etkilemistir. Dolayisiyla 7.ve 8. Yiizyillarda Anadolu’nun diger kiyilarinda da
goriilen ‘kentlerin bosalmasi’ olgusu Izmir’de de biiyiik 6l¢iide yasanmistir. Ayni
zamanda kent Bizans din hiyerarsisinde gittikce yiikselmekte sonunda da eski

metropolik merkez olan Efes’in yerini almaktadir”(Kuban, 2009).

Atay’in (1978) aktardig iizere; “MO. 7. Yiizyila kadar kentin konumunda higbir
degisiklik olmamuis, bu ylizyilda Lidyalilarin sehri almalari ile birlikte bugiinkii Buca,
Bornova ve Balgova gibi yerlesimlerin ilk temelleri atilmistir. MO. 300’lere dogru
korfez kenarinda olduk¢a degisik yerlesmeler gosteren kent, (Punta, Melez Cay1’nin
dokiildiigli koy ve simdiki Tepecik-Kemer’e uzanan alan gibi) bu yillarda
Kadifekale’ye toplanmistir. Liman kesimi ve i¢ kesimlerin giderek birlesmesiyle de

[zmir biiyiime ve gelisme alaninda ilk adimin1 atmustir” (Atay, 1978).

“9. ve 10. ylzyillarda kent Bizans’in deniz tissli olmus ve ticari faaliyetler giderek
artmistir. Buna ragmen kentin Roma Donemi sinirlarina ulasamadigi hatta sur i¢inin

bile tam olarak dolmadigi tespit edilmistir” (Kuban, 2009).

[zmir kenti, Oban (Cakicioglu)’mn da (2006) aktardig1 iizere kurulusundan bugiine
sirastyla Roma, Bizans, Arap sonra tekrar Bizans, birka¢ defa Selcuklu-Bizans
arasinda el degistirerek yine Bizans, arkasindan Anadolu Beylikleri, Osmanl ve
Tiirkiye hakimiyetine girmistir. Giiniimiizde hala Tirkiye sinirlart dahilinde olan

yerlesim, bu tarihi stirecte farkli uygarliklarin biraktigi bir kiiltiir mozaigi yaratmstir.

2.3.3 Beylikler Donemi

[zmir kenti, Bizans déneminde biiyiik bir deprem felaketi yasamis ve biiyiik
Olctide harap olmustur. “Heniiz toparlamayan kente bu kez de Kutalmis oglu
Siileyman Bey saldirip ele gecirmistir. 1086°da Caka Bey’in eline gecen Izmir Ege
Denizi’ndeki akinlar i¢in iis islevindedir. 1093’te tekrar Bizans hakimiyetine
gecmesiyle beraber izmir 6nemli bir kent haline gelmistir. Hagli seferleri boyunca
onemli bir askeri merkez haline gelmistir. Tiim bu olaylar kentin fiziksel gelismesini

olumsuz yonde etkilemistir. izmir’in Bizans tarihindeki en 6nemli yap1 etkinligi
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1224-1258 tarihleri arasinda gerceklesen Kadifekale’ nin tamir siirecidir. Bu siirecte
bir saray insa ettirilmis, kent tamir ettirilerek kamusal yapilar insa ettirilmis, Deniz
Kalesi ve yanina Kale Saray1 yaptirilmistir” (Kuban, 2009). Daha sonra Aydimoglu
Mehmet Bey’in 1317°de Kadifekale’yi almasi ile Izmir’deki asil Tiirk devri
baslamistir (Baykara, 1974).

“13.yiizy1lin ilk yarisinda izmir’de Venedik ve Cenevizlilerin ticari ugrasilarimi
stirdirdigt bilinmektedir. Simdiki Carsi’da (Hisaronii ve Kale Arkasi) bulunan
liman kalesi (Asag1 Kale, Ok Kalesi) 1261°de Cenevizliler tarafindan yapilmis, 1244
yillarinda Rodos Sovalyelerinin eline ge¢mis ve onarilmis, o giinden sonra Saint

Pierre Kalesi olarak adlandirilmistir” (Noyan, 2007; Baykara, 1974; Atay, 1978).

2.3.4 Osmanli Donemi

Noyan’in da (2007) aktardig: tizere Rodos Sovalyeleri sehrin biiylik bir kismini
(Asag1 Liman Kalesi) ellerinde tutarken, asagi liman haricindeki bolge Tirklerin
elinde kalmistir. Bundan sonra Sehrin el degistiren kismi da sadece deniz
kenarindaki kale olmustur. 1402 yilinda Timur’un Izmir’e gelisine kadar Tiirkler
St.Pierre Kalesi’ni alamamislardir (Noyan, 2007). “Timur’un i¢ limanin bir kismin
doldurtmasi nedeniyle 14. ve 15. yiizyila kadar biiylik gemiler limanin diginda
tutulmus ve limanm i¢ine kayiklarla girilebilmistir. Limanin agz1 da giivenligin
saglanabilmesi ag¢isindan zincirle kapatilmistir” (Baykara, 1992). Timur egemenligi
sonrasit i¢ limanin yok olmasi ile Kemeralti Anafartalar yayi i¢i bu doénem

olusmaktadir.

16. yiizyilda kiigiik bir yerlesme birimi olan kent, oncelikle bir bolgesel Pazar
kenti olarak gelismistir (Bilsel, 1999). 16. yiizy1l sonlarina kadar kent, Osmanl
ekonomik sisteminin etkisiyle, i¢ ticaret a¢isindan 6nemli bir konuma gelmistir. 17.
yiizyildan itibaren ise Halep gibi 6teki ihra¢ merkezlerini dahi geride birakarak,
Imparatorlugun en énemli ihrag limanlarindan biri halini almigtir. Bu dénemde kentte
ihra¢ edilen mallar arasinda pamuk, kuru meyve, tiftik, Iran’dan kervanlarla getirilen

ipek yer almaktadir (Martal, 1992). “1650-1750 yillar1 arasinda Izmir, kitalararasi
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ticarette 6nem kazanmis, daha sonra yerel {iriinlerin pazarlanmasi baslamistir. Ticari
etkinlikler bu doneme kadar Ermeni ve Yahudilerin elinde iken, yerel mallarin hem
iretiminde, hem de ticaretinde Bati Anadolu Rumlar1 6n plana ¢ikmaya basladi”

(Cirak, 2008).

Cirak’in (2008) acikladigr {tizere “...Aydinlanma paradigmasi ve Sanayi
Devrimi’ni yaratan Batililar Osmanli hukuku ¢ercevesinde Izmir’deki uluslararasi
ticari etkinliklerde s6z sahibi olmus ve ellerinde bulundurduklar1 kapital birikimi
sayesinde kentin en zengin ve gosterisli bolgelerini olusturmuslardir. Ayni
donemde Osmanli tebaast i¢inde yer alan Rumlar, Ermeniler ve kismen
Yahudiler’in de uluslararasi ticarette temel bir rol oynayarak zenginlestikleri ve
kentin mekansal yapisint modernlesme adina c¢alismalar1 destekledikleri
goriilmektedir. Nitekim genel olarak kentteki ihracat ve ithalati ellerinde tutan
Frenkler, Rumlar ve Ermeniler’in kentin kiy1 kesimlerine ve limana yakin alanlarda
yerlesmislerdir... Kentin i¢ pazarma hakim olan Tiirkler ve Yahudiler daha i¢
kesimlere yerlesmislerdir ve Tiirk ve Yahudi Mabhallelerinde i¢ ige ge¢cmelerin
oldugu gorilmektedir” (Cirak, 2008). Tirkler Pagos Dagi’nin yamaglarina
yerlesmistir. Tirk Mabhallesinin yaninda Yahudi Mabhallesi bulunmaktaydi. Bu
mahallerin ilerisinde Basmahane tarafina dogru Ermeni Mahallesi yer almaktaydi.
“Rum Mahallesi sehrin ¢ukur bolgesini isgal ederdi ve kentin ticari merkezi ve sik
kesimi olan Frenk Mabhallesi ile yan yanaydi. 1922 yilinda yasanan biiyiik izmir
yangininda Ermeni ve Frenk mahalleleri biiyiik 6l¢tide yanmistir” (Cirak, 2008).

“...1580’de %80 olan Tiirk niifusu, 1620’lerde %65-70 civarinda goriilmiistiir”
(Atay, 1991). “18. ylizyilda ise, Tiirk niifusu sayisal olarak artis gostermis; fakat
oransal olarak azalma egilimde olmustur. Bu donemde Ermeni niifusunda belirgin bir
degisme goriilmezken, Musevi niifusu ytizyilin ikinci yarisinda iki katina ¢ikmus,
Rum niifusunda ii¢, Levantenlerin niifusunda ise on kat1 bir artis yasanmistir” (Cetin,
2012). Bu artislarda Izmir’in ticaret yasaminda gelisen olanaklarin azinlik gruplarca
paylasilmasinin etkisi biyiiktiir (Beyru, 2000). Kemeralti, bu ticaretin merkezi

olmustur ve Kemeralti kiyilarinda bulunan Izmir limanindan yapilmistir. Bu
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donemde giimriik ve vergi kontrolii Yahudilerde olup kumas ve ipek ticareti de

Ermenilerin denetimi altindadir.

“Izmir kenti, sahip oldugu niifusta etnik gesitlilik arz etmektedir. Bu niifusu
ozellikle Tiirkler, Rumlar, Ermeniler, Museviler ve c¢esitli Avrupa milletleri
olusturmustur. Etnik ayrim, bu milletlerin kentte sectikleri birbirinden farkli yerlesim
alanlarinda da goriilmektedir” (Bilsel, 1999). 17. ytizyildaki kent mekaninda da ifade
bulan bu ayrim, kuzeyde Rum mabhallelerinin, giineyde Yahudi mahallesinin,
Kadifekale taraflarinda Miisliman mahallelerinin ve Miisliiman mahallesi ile Rum
mahallesi arasinda Ermeni mahallerinin olusmasina neden olmustur (Kiray, 1998).
Bu secimde, so6z konusu gruplarin kent i¢indeki etkinlikleri, is alanlar1 ve birbirleri
ile siirdiirdiikleri iligkiler etken rol oynamistir. Bu gruplardan Anadolulu
gayrimiislim  topluluklar, dinsel cemaatler bi¢ciminde, Avrupalilar ise
konsolosluklarin yonetimi altinda 6rgiitlenmislerdir (Bilsel, 1999). “17. ylizyilin son
ceyreginde, Iran ipek ticaretinde uzmanlasmis olan Ermeniler, bugiinkii Basmane
cevresine yerlestirilmislerdir. Ticaretin gelismesine paralel olarak Frenk/Levanten ve
Rum niifus artmaya baslamistir. Frenkler, i¢ limanin kuzeyindeki deniz kiyisina
yerlesmislerdir. Deniz kiyisinda Levanten tiiccarlarin ticarette depolama vb.
amaclarla kullanilan tliccar evleri yer almis, Frenk yerlesimleri ve Ermeni
mabhalleleri arasinda Rum mabhalleleri gelismistir. Sabetay Sevi hareketinin ortaya
¢ikmasindan sonra Yahudiler ticaretteki konumlarini yitirmisler, eski bulunduklar

mahallelerde yasamlarin1 siirdiirmislerdir” (Tekeli, 2014).

Kentin ekonomik ve sosyo-kiiltiirel yapisindaki gelismeler, fiziksel yapisinda
da yeni diizenlemeler ve degisimler olarak ortaya ¢ikmistir. Kemeralti’nin
giinimiizde ana caddesini olusturan, Anafartalar Caddesi’nin Basmane’ye
uzanan kismindan, demiryolunu takip ederek varilan Kemer Kopriisi, 17.
ylizyilda kente mal akisini saglayan ve kenti Anadolu’ya baglayan yoldur.
Kentin ana aksini olusturan bu yol, sehrin i¢inden gegerek rihtima
baglanmaktadir. I¢ limanin etrafinda yer alan bu rihtim iizerinde yogunlasan
ticari merkezde kale, meydanda Hisar Camisi ve uzun mesafe ticaret hanlari

bulunmaktadir. Bu boélgeden etrafa uzanan yollar tizerinde cuhadarlar,
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kuyumcular, urgancilar vb. zanaat ve ticaretin yer aldig1 sokaklar
bulunmaktadir (Kiray, 1998, s. 34). Kente yeni etnik gruplarin yerlesmesiyle
Kemeralti’'nin sosyo-ekonomik ve mekansal yapisinda onemli degisimler

yasanmistir.

18. yiizyila gelindiginde kentin niifusunun 100.000’e ulastig1 bilinmektedir. “17.
yy’da baslayan ticari iliskiler, 19. yy’da sanayilesme siireci ile birlikte artis
gostermistir. Boylece ekonomik yapida meydana gelen dontisiimler yansimalarim
toplumsal yapida ve kentsel yapida da bulmustur. Avrupa ile ekonomik iligkilerin 17.
yy’dan itibaren siirdiiriilmesi, sanayilesme siirecine Izmir kentinin kolay olarak uyum
saglamasina neden olmustur. Kentte var olan azinliklar ve yabancilar artan ticaret
iligkilerini stirdirmiislerdir.” (Sonmez, 2001). “19. yiizyilda dis ticaretin niteligi ve
orgiitlenme bigimi ¢ok degismisti. izmir’in Levant’m yildiz1 oldugu 17. yiizyilda;
uzun mesafe kervan ticareti, kentin canliliginin temel nedeniydi. Oysa 19. yiizyilda,
[zmir’in ekonomik canliligmin temelinde, Ege hinterlandinin tarimsal {iriiniiniin
degerlendirilerek Avrupa’ya ihra¢ edilmedi yatiyordu. Yeni ticaret bi¢imi, limanin ve
glimriigiin insa edilmis olmasi, MIA’nin liman gerisindeki alaninin yeniden
yapilanmasini gerektirmistir. Bu yapilanma sonucunda yeni depolama mekanlari
ortaya ¢ikmistir. Hanlarin yapilari degismis; tiitiin, incir, tiziim gibi tarimsal tirtinlerin
ilk asamadaki elle islenmesini yiiklenmeye baslamislardir. Bu da i¢ avlulu hanlar
yerine pasaj tipi hanlarin gelismesine neden olmustur. izmir Tarihi’nin yazar1 Raif
Nezih; izmir’de 20. yiizyiln basinda 147 hanin bulundugunu soylemektedir
(Tekeli, 2014; Kayin, 1998).

Ticaret yasamin elinde tutan yabancilarin 1920’li yillarda tilkeyi terk etmeleriyle
birlikte sanayi kesiminde ciddi bir bosluk dogmustur; savas sonrasi sanayilesmeyi
saglayacak yeterli sermaye birikimi ve rekabet kosullarinda deneyimli bir siif yapisi
kalmamistir. 1950°lere kadar iilkeyi terk etmeyen Yahudiler ticareti slirdiirmiistiir.
“Imparatorluk Dénemi’nden Cumhuriyet Dénemi’ne gegilmesi uluslararas: ticaret
dinamiklerinin degisimine yol agmis ve Izmir ulus devlet ilkesi temelinde sermaye

yapisini yeniden yapilandirmaya baglamistir. Bu siirecte 1950°’li yillara kadar
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tamamen ve giiniimiizde de kiiciik bir grup olarak halen izmir’de yasamay siirdiiren

tek yabanci grup Yahudiler olmustur” (Cirak, 2008).

2.3.5 Cumhuriyet Doneminden Giiniimiize Tarihi Kemeralti Bélgesi

Bu boliimde tarihi Kemeralti bolgesinin Cumhuriyet déneminden giintimiize
kadar olan gecirdigi degisimler incelenmistir. izmir’in Cumhuriyet sonras1 kentlesme

pratiinin Kemeralt1 yansimasi tartisilmaya ¢alisilmistir.

2.3.5.1 Erken Cumhuriyet Donemi

Tiirkiye’de Cumhuriyet ilanindan sonra devrim siirecinin ve modernizmin etkileri
sonucu olarak; ge¢misi geride birakan, gelenekselden kopmaya yonelen yeni modern
toplum ve modern kentsel yapilanma yaklasimlar1 benimsenmistir. “Ulus-devletin
kontroliinde, devrimlerle uygulanmaya calisilan modernite projesi kent; Cumhuriyet
modernizminin ya da cagdaslasmanin mekansal ifadesi ve basarisinin somut
gostergesi olarak goriilmiis ve kentte yapisal doniistimler baglatilmistir. Ankara’nin
baskenti ve diger kentlere 6rnek olacak bigimde yeniden insasi, savas sonrasinda
kentlerin imari, miibadillerin iskani, batakliklarin kurutulmasi, ekonomik kalkinma
hedefiyle kentlerde sanayi ve altyap1 tesislerinin gergeklestirilmesi gibi bir¢ok
gereklilikler de bu doniisiimleri zorunlu kilmistir. Bu nedenle Cumbhuriyetin ilk
yillarindan itibaren kisitlh mali olanaklara ragmen, kentsel mekanin yeniden
kurgulanmasi ve boylece kentsel yasami1 Cumhuriyet ideolojisine gore yonlendirecek
kamusal alan ve yapilarin, modern konutlarin yapimi 6ncelikli olmustur” (Gtiltekin,

2012).

Bu yaklasimlar Izmir’i de etkilemistir. Kurtulus Savasit sonucunda
gayrimiislimlerin izmir’i terk etmeleriyle, kent niifusunda &nemli olgiide diisiis
gozlenirken, daha sonraki yillarda savas nedeniyle iilkeye dénen gogmenlerin Izmir’e
de yerlestirilmesiyle niifusta 6nemli artiglar yasanmistir (Benzergil, 2006; Karadag,
2000). 1922’de yanginda Kemeralti’ nin kuzey kesimi —6zellikle Frenk sokagi- ve

bugiin fuarin oldugu alan tamamen yanmistir. Bu sebeple kentte yeni imar hareketleri
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baslamistir (KKAIP Raporu, 2002). Cumhuriyet’in ilan1 sonrasinda kentin en 6nemli
sorunlarindan olan yangin bdlgesinin imart ve barmmma meselesinin ¢oziimii
gelmekteydi. Bu sorunun ¢oziimii i¢in gen¢ Tirkiye hiikiimetinin Osmanli
Doneminin sonlarinda gercgeklestirilen uygulamalara benzer sekilde yabanci
uzmanlara danigma yoluna gittigi goriilmektedir (Goksu ve Cirak, 2012; Tankut,
1993). “Istanbul imar planini da hazirlayan Fransiz mimar ve kent tasarimcis1 Henri
Prost’un denetiminde c¢alisan Rene ve Roymand Danger kardesler Izmir Imar
Planr’m Eyliil 1924’ de tamamlayarak Izmir Belediyesine teslim etmislerdir. Plan
belediye tarafindan biiyiik oOl¢iide kabul gormekle birlikte revize edilmistir.
Revizyondan sonra plan 13 Agustos 1925 onaylanarak yirirliige girmistir. Prost-
Danger Plani Gazi Bulvar1 ile Bulvar yanlarindan Punta’ya (Alsancak) dogru
sacaklanan yollarin a¢ilmasi ve Cumhuriyet Meydan1 diizenlenmesi disinda yasam
sanst bulamamistir” (Noyan, 2007; Ser¢e ve Yilmaz, 2003). Bu planla birlikte
bugiinkii Cumhuriyet Meydan1 yapilmis, Ismet Pasa Bulvar1 ag¢ilmis ve kiyr seridi
doldurulmustur; Alsancak ile Halkapmar arasindaki liman diizenlenmistir. Kent
merkezindeki hapishane, hastane, askeri kisla ve jandarma birimlerine ait binalar
degisik yerlere tasinmistir. Yangin alanina 1945°te genis bir sehir parki ve hayvanat
bahgesi insa edilmistir, (bugiinkii Kiltiirpark). Bu donemde yapilan bir diger
planlama calismas1 Le Corbusier’ indir, fakat uygulanmamistir (KKAIP Raporu,

2002).

“Danger-Prost plani, yangindan kurtulmus alanlara miidahaleyi 6ngérmiiyor, buna
karsilik yangin bolgesinde, 6nceki miilkiyet desenini tamamen yok sayan planlama
kararlar1 gelistiriyordu. Cumhuriyet Meydan ve arkasinda yer alan yesil koridorlar
ile bu orta aks1 kucaklayan konut alanlari, Batida 19. yiizyilin ikinci yarisindan
itibaren Haussmann onciiliigiinde baslatilan modernist kent modeli ile ortiismektedir.
Plan ayn1 zamanda Fransiz Beaux-Arts Okulu’nun 6gretileri dogrultusunda formalist
bir kompozisyon anlayisini yansitmaktadir” (Goksu ve Cirak, 2012; Bilsel, 2009).
Alsancak’in olusumu ve prestijli bir bolge halini almasi iskanin bu bolgeye dogru
kaymasini getirmistir. Modernitenin getirdigi soylulasma etkisi ile kent merkezindeki
konut bolgelerinde yasayanlar kiy1r alanlardaki yeni apartmanlara go¢ etmislerdir.

Goztepe, Karantina ve Alsancak bolgesi yeni merkez ve konut bolgesi halini
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almaktadir. “Cumhuriyet sonrasinda Alsancak ve Konak Meydani’na kadar olan
boliim, bugiinkii Kemeraltin1 da i¢ine alacak sekilde, yonetim ve ticaret birimlerinin
merkezi durumundadir. 1923 — 1950 yillar1 arasinda MiA’da ihtisaslasmis bolge
goriilmemektedir. Ancak bu donemde bina ve arsa fiyatlart konisi tekrar eski
merkezin giineyine kaymistir” (KKAIP Raporu, 2002). Goksu’nun (1989) ifade ettigi
gibi, Kemeralt1 esnafi 19. ylizyilin sonlarindan 1950’li yillara kadar biiylik bir
degisim gec¢irmemis, satilan malin kalitesini arttirmaya yonelmemis, bdlgenin
mekansal sikisiklig, eski binalarin yenilememesi gibi nedenlerle islevsel bir degisim
yasanmistir. Bu donemde kentin kiy1 bolgelerinde yeni modern yerlesim alanlarinin
acilmastyla tarihsel konut dokusu eski kullanicilarinca terk edilmistir. Bosalan tarihi
merkeze gocle gelen ve Carsinin dogusunda yer alan kiiciik imalat atolyelerinde

calisan niifus yerlesmistir (Cirak, 2007).

“Anafartalar’dan Hisar Camii’ne kadar olan kesimde perakende ve toptan ticaret,
zanaatkarlar, cesitli servisler ve serbest meslekler karisik bigimde yerlesmistir; incir,
lizim, titiin depolar1 ayni yerlerinde kalmistir; biirolarda bu binalarin igine
yerlesmistir. Bu dénemde goze carpan en biiyiik degisiklik, depolarin MIA disina
cikmaya baslamasidir” (Kiray, 1998).

2.3.5.2 1950 — 1980 Donemi

“1950’1i yillara gelindiginde Tiirkiye genelinde yasanan hizli kentlesme olgusu
Izmir’de de kendini gostermis ve kirdan kentlere yonelik i¢ goc¢ Izmir’i de etkisi
altina almistir. Ozel girisimcileri destekler yonde gelisen ekonomi politikalari,
Izmir’de de yatirnm alanlarini genisletmis ve Anadolu’dan Izmir’e yatirim yapmak
iizere gelinmeye baslanmistir. Bu durum kenti Istanbul’dan sonra gelen bir “kutup
kent” haline getirmistir” (Sonmez, 2001). Kente yonelik gogler, 1970’lere kadar
Tiirkiye genelindeki ortalamadan daha diisiik seyretmistir (Karadag, 2000). Ancak
1960’lardan sonra yabanci sermaye girisinin de hizlanmasiyla 1950’lere gore artarak

devam etmistir (Sonmez, 2001).
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Bu donemde “kentlerin imar1 konusu artan niifus ve i¢ go¢ hareketleri nedeniyle
giderek karmasiklasmaya baslamis ve {iilkenin biiyiik kentlerinde biitiinciil plan
gereksinimi iyice ortaya ¢ikmustir. Izmir kenti de bu siirecte kapsamli bir planlama
calismasina gereksinim duyan kentlerden birisi durumundadir” (Goksu ve Cirak,
2012). Yeni kentlesme pratiginin mekansal anlamdaki talepleri agisindan, 1950 —
1955 kesitinde merkez kentten ¢ok cevre yerlesmeler onem kazaniyordu. Dolayisiyla
merkeze yonelik baskilar bir siireligine ertelenebilmisti. Izmir Belediyesi’nin bu
donemde giristigi iki ayr1 plan denemesinden ilki yarisma yoluyla elde ediliyordu. 1
Mayis — 1 Arahik 1951 tarihleri arasinda diizenlenen “izmir Sehri Plan1 Milletler
Aras1 Proje Miisabakas1” n1 Kemal Ahmet Aru, Giindiiz Ozdes, Emin Canpolat ekibi
kazaniyor ve bu plan 1953 yilinda onaylaniyordu” (Aysel, Goksu ve Oral, 1996).

KONAK

1000

Sekil 2.3 Kemal Ahmet Aru, Giindiiz Ozdes, Emin Canpolat ekibi 1/5000 6lcekli Nazim Plan 6nerisi
(Goksu ve Cirak, 2012)

Hazirlanan 1/2000 6lgekli izmir imar Plan1 Raporu’ndan Goksu ve Cirak’m
(2012) ozetledigi onemli planlama kararlarindan Kemeralt1 ve ¢evresini etkileyen
kararlar su sekilde aktarilmistir (Aru, 1955):

e Plann ticaret bolgesi i¢in temel karari, mevcut olan1 korumak ve gelistirmek
niteligindedir. Ticaret liman1 Alsancak’a nakledilerek c¢evresi, liman arkasi
fonksiyonlarla desteklenmistir. Glimriilk Meydan1 ve Konak Meydani arasi,
yolcu limani1 olarak tasarlanarak, Fevzipasa Bulvari’na yliksek ticaret ve biiro
yapilar1 Onerilmektedir. Alsancak bolgesinde de liman dolayisiyla yiiksek

ticaret bloklari, biirolar, magazalarin yer almasi 6ngoralmustiir.
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e Demiryolu agmin Alsancak endiistri bolgesi ile baglantisinin saglanmasi
gerekliligi vurgulanmistir. Alsancak’taki yolcu gari kaldirilarak, Basmane’ye

aktarilacaktir.

e Planin kentsel yesil alanlar1 6nemsedigi ve Fuar alani, Bahribaba Parki,
Kadifekale eteklerini kent i¢i biiyiik kentsel yesil alanlar olarak belirledigi

anlagilmaktadir.

e Hatay Caddesinin acilmasi, Ikicesmelik Caddesi’nin genisletilmesi gibi
onemli ulagim kararlarinin yani sira tarihsel merkezi rahatlatacagi one siiriilen

Konak Basdurak aras1 bir Kemeralti Caddesi linki 6nerisi bulunmaktadir.

e Merkezde belediyenin monumental bir yap1 olarak Konak Meydani’na
tasinmast ve bir i¢ avluyu c¢evreleyen yapi biciminde insa edilmesi
ongoriilmiistiir. Nitekim bu Ongoriiniin gergeklestigi gortilmektedir. Konak
Meydani’nin bir “miinakale meydan1” igeriginden, bir “merasim meydani”

haline getirilmesinin planlandigi ifade edilmistir.

“1965 yilinda izmir Metropoliten Alan Nazim Plan Biirosunun kurulmasi ile
[zmir icin yeni bir plan hazirlanmaya baslanmistir. 1973 yilinda hazirlanan planda
lineer bir gelisme formu benimsenmistir. Onaylanan plan 1978 yilinda revize
edilmis, yapilan lineer formla bir merkez hiyerarsisi getirilmeye calisilmistir. Ana
merkez yine Konak ve Kemeralt1 kesimi olarak kabul edilmistir” (KKAIP Raporu,

2002).
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e meveut konut alan

D geliyme Konut alany
- kentsel aktivite merkezi
- sanayi alam

- finiversite alam

el askeri alun

|
husohe hastane alam

Sekil 2.4 1978 Nazim Imar Plan1 Revizyonu (KKAIP Raporu, 2002)

Kemeralti’'nda perakende ticaretin yaninda bu dénem (1950 — 1980) yogun
olarak goriilen bir fonksiyon tipi de kiigiik imalattir. Alandaki yeni
fonksiyonlara uygun olmayan ve en kohne olan yapilara yerlesen kiictik
imalat, Anafartalar Caddesi’nin i¢ kesiminde bir¢ok sokakta bulunmaktadir.
Ozellikle bir¢ok han yapisi, bu fonksiyon ile doldurulmustur. Bu dénemde de
Kemeralti’'nda birgok yap1 eskimis ve kohnelesmis halini korumaktadir.
Ozellikle perakende ticaretin yerlestigi yapilarda, i¢ dekorasyonlarinda ve
cephelerinde cesitli diizenlemeler yapilmasina karsin yapilar yenilenmemis,

eski ve kohnelesmis hallerini devam ettirmislerdir (Kiray, 1998, s. 93-95).
Apartmanlasma ile beraber geleneksel doku terk edilmeye baslanilmistir, Yahudi

niifus go¢ etmekte ve boylelikle bulunduklari alanlar bosalmaya baslamistir. Bu

siirecte alanim esas kullanicilar1 go¢ etmistir. Ulke politikalar1 geregince sanayi igin
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isglictine duyulan gereksinimle birlikte i¢ goc¢ tetiklenmistir. Bu nedenle biiyiik
kentlere gogle gelenler icin bu alan da konum avantaji ve hazir yapi stogu
bulunmasindan dolay1 Izmir’e gelenler kent merkezine yerlesmislerdir. Gog ile gelen
kisiler Kemeralt1 ticaret dokusunda, ¢ogunlukla kiigiik 6lgekli tiretim birimlerinde ya
da marjinal sektér olarak tanimlanan, isportacilikta kendilerini gostermislerdir
(Sonmez, 2001). Isportacilar, ozellikle Anafartalar Caddesi'nde yogunlasmis
olmalarina ragmen, perakende ticaretin yapildigi her sokakta yerlerini almislardir.
Kemeralt1 sokaklarini igportacilardan kurtarmak adina 1960°larda Salepg¢ioglu Han’1n
genis avlusunda 500’e yakin diikkan yaptirilmistir. Cok diisiik ticretlerle isportacilara
kiralanan bu diikkanlar, isportaciliga engel olamamis ve 1968 yilinda bu diikkanlarin

% 90’1 depo olarak kullanilmaya baslanmistir (Kiray, 1998).

2.3.5.3 1980 — 1990 Donemi

1980’11 yillarda Tiirkiye’de yasanan ekonomik agidan yeniden yapilanma siirecine
[zmir kenti uyum saglayamamis ve bir sanayisizlesme siirecine girmistir (Sonmez,
2001). Bunun yaninda 1981 yilinda ¢ikarilan bir yasa ile kent Biiyiiksehir statiisiine
getirilmigtir. Kent bu donem igerisinde c¢evreye genisleyerek blylimiistiir. Go¢
almaya devam eden kentte konut acigi meydana gelmistir. Gecekondu semtleri
artarken, bu semtlerin dis c¢evresinde Biiyliksehir Belediyesi’nce toplu konut
uygulamalar1 yapilmistir (Karadag, 2000). Kent merkezi olan Kemeralt1 6zellikle
konut alan1 kente siirekli gogle gelen gruplarin yer sectigi alan olmakta, buna karsin
ticaret alan1 degisen sosyo-ekonomik yapiya ragmen halen canliligini korumaya
devam etmektedir. Bu donem ayni zamanda Tiirkiye’nin neo-liberal politikalarla

tanigma donemidir. Kentler yeniden hizli bir degisimin igerisine tasinmaktadir.

1980 sonras1 Kemeralti’nda 6nemli degisimler yasanmasina neden olan Kemeralti
Kentsel Sit Alan1 Imar Plani; 1978 yilinda baslanan ve 1982 yilinda tamamlanan
Kemeraltt Plam1 Izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 14.08.1984 tarihinde
onanmistir. Planla, 1983 tarihli ve 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Koruma
Kanunu ile getirilen sit alanlarinda iki y1l i¢ginde koruma plani yapilmasi gerekliligine

uyulmamis, geleneksel bir imar plani1 yaklasimi benimsenmistir. Planin getirdigi
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ilave kat haklari, yikip yeniden yapmay1 tesvik etmistir. S6z konusu plan tescilli
yapilar digindaki yapilara yiiksek yapilagsma haklar1 vererek tescilli yapilari olumsuz
yonde etkilemesi ve bunun sonucunda tescilli bircok yapinin yikilmasina neden
olmasi, tescil kayitlarimin eksik ve yanlis olmasi, arkeolojik alanlarin plana
islenmemis olmasi, ulasim ve otopark sorununun g¢oziimlenmesine iliskin yanlis
kararlar1 nedeni ile 2000 yilinda yeniden ele almistir (KKAIP Raporu, 2002). Bu
calismalar Tirkiye’de 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklart Koruma Kanunu
kapsaminda gergeklestirilen tespit, tescil ve planlama calismalari etkisi ile yapilan
caligmalardir. Plan, aslinda bir koruma amagli imar plan1 olmasia ragmen yanlis

yaklasimlar1 bulunmaktadir.

| KEMERALTI KORUMA AMACLI REVIZYON IMAR PLANT 2. ETAP 1. BOLGE

1984 KORUMA AMACLT ﬁ “‘Bd'g e S e e
IMARPLANI < / ; :

555 PLANLAMA ALANI SINIRT

B KONUT ALANL

S TICARET ALANT

B CAMI ALANI

N EEITIM TESISI ALANT

771 KARAKOL ALANT

B KRES ALANT

B KULTUREL TESIS ALANI
| RESMI TESIS ALANI

0 SACLIK TESIST ALANI

771 TURLSTIK TESIS ALANT

B VESIL ALAN

KADIFEKALE
~ ARKEOLOJIK SIT ALANI

Sekil 2.5 1984 yili Kemeralti koruma amagl imar plani (Konak Belediyesi, 2013)

2.3.5.4 1990 — 2000 Donemi

Kemeraltt i¢in 6nemli bir degisim olarak 1990’larin basinda bu kiiciik tiretim

atolyelerinin desantrilizasyonu ile yasanmistir (Cirak, 2007). Esasen sanayi
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orgiitlenmelerinin merkezden ¢evreye tasinmasi siireci Kemeralti’n1 bir ekonomik
merkez olmaktan ¢ikarmis, ¢ok fonksiyonlu bir perakende ticaret alanina
dontstiirmiistir (Kilig ve Aydogan, 2006). Kilic ve Aydogan’in (2006) belirttigi gibi,
bina ve arsa degerleri arasindaki celiski tarihi yapilarin yikilarak cok katli olarak
yenilenmeleri siirecini tetiklemis, fiziksel yapisinda modern ve geleneksel olan
arasindaki gerilim ve ¢atismalar gézlemlenmeye baslamis ve 1980’11 yillardan sonra
artan rant baskilar1 ¢ok katl carsilarin ve pasajlarin yapilmasini ortaya ¢ikmustir.
Kemeralti kentin artan niifusunun ozellikle alt-orta gelir gruplarinin tiikketim

ithtiyacini karsilayan bir ¢ars1 islevini tistlenmistir.

1980 sonrasinda Kemeralt1 Ticaret Bolgesi, 1995°e kadar 1970-1980’lerdeki
ekonomik o6zelliklerini siirdiirmiis ancak 1995°ten sonra kentte hizla artan
hipermarketler nedeniyle bir degisim siirecine girmistir. Daha ¢ok alt gelir
grubuna hizmet eder hale gelen Kemeralti’nda toptancilar da, Izmir Ticaret
Odas1’nin 6nerileri ile kent disina, kendi sektorlerine ait alanlara taginmustir.
Kemeralti’'nda oldukca genis bir yer isgal eden ayakkabicilarinda buradan
cikarilmas1 ve bosalan yapr sayisinin artmasiyla, Kemeralti ayakkabicilar

“cokiintii bolgesi” haline gelmistir (S6nmez, 2001, s.176).

Sahip oldugu tarihi potansiyel ve ticari etkinlikler, Kemeralti’n1 gitgide ¢oken,
eskiyen ve terk edilen bir bolge olmaktan kurtaramamistir. Taner (2001); kentsel
Olcekte Kemeralti'nin bu konuma gelmesini, kent i¢inde yeni alt merkezlerin
gelismesine, kentin  hinterlandindaki  yerlesmelerin  Izmir’e  bagimlihgmnin
azalmasina, belirli kullanimlarin kentin baska noktalarima tasinmasina, kamusal
yapilarin (hastane, hapishane, otobiis terminali) tasinmasina, ¢evredeki konutlarin
azalmasina, kiracilarin ve igportacilarin hizla artmasina baglamaktadir. Ancak konut
bolgesi ¢okiintii niteligi kazanmis olsa da Anafartalar Caddesi ve yayimin i¢ bolgeleri
degisim gecirmis olmasina ragmen kent yonetim merkezleri, Konak Meydani ve
Atatirk Kiltir Merkezi gibi 6nemli kiiltir alanlar1 halen Kemeralti’nda yer
almaktadir. Alt ve orta gelir grubunun ticari etkinliginin yiiksek olmasi yaninda
geleneksel ticaretin de devam ettigi ve ¢ok sayida ziyaretci alan bir bolge olma

niteligini korumaktadir.
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2.3.5.5 2000 ve Sonrasi Donem

1990’larda Diinya genelinde kiiresellesme, neoliberal ve post-modern sdylemlerin
etkisiyle kentsel yerel degerler 6n plana ¢ikmaktadir. Tiirkiye’de de bu siirecin
farkina varilarak tarihsel alanlar piyasa mekanizmalarma dahil edilerek tarihi
alanlarin nasil degerlendirilebilir, rantin ve kiiltlir turizm payinin nasil arttirilabilir
gibi sorular1 giindeme gelmistir. Bunlarin yansimalari sonucunda 1990’larda
baslayan tartisamalar Ahmet Pristina ile uygulamaya gecme olanagi bulmaktadir.
Cirak’1in da (2007) degindigi tizere Kemeralt1 {izerine ¢alismalar Ahmet Pristina’nin
1999 vyerel seg¢imlerinde Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskani olarak segilmesiyle
ivme kazanmistir. Bu donemde Biiyiiksehir Belediyesi ile ilge belediyeleri ve
merkezi iktidarin ayni siyasi partiden olmasi kentte bir uzlasma siireci yaratmistir.
Bir stire Ege Bolgesi Sanayi Odas1 Meclis Bagkan Vekilligi de yapan Pristina’nin
kentin sermayedar gruplariyla iliskisinin gii¢lii olmas1 ve Meslek Odalari, STK lar ve
Universite ile de iletisim kurma ¢alismalar1 sayesinde, aktorlerin ortak bir tartisma
icin bir araya gelebilecekleri ortaklasa zemin hazirlanmistir. Bu stirecte list 6lgekli
genel mutabakatlarin baslicas: kentteki arkeolojik ve tarihsel degerlerin korunmasi

caligsmalarinin hizlandirilmasi olmustur (Cirak, 2007).

2000’lerin baglarinda AVM’ lerin kentte yapilmaya baslamasiyla fason mallarin
tiretiminin artmas1 yerel markalara olan talebin diismesiyle yerini daha ¢ok kiiresel
markalar almaya baglamigtir. Kentte gelisen sosyo-ekonomik gelismeler Tarihi
Kemeralt1 Carsisi’nin ekonomisine etki etmesine neden olmustur. Kemeralt1 Carsisi
giiniimiizde halen daha canliligini siirdiirmekte olsa dahi Cumhuriyet sonras1 yasanan
sosyo-ekonomik degisimler ve hizli kentlesme siireci ile tarihsel dokusunda onemli
yipranma ve bozulmalar gergeklesmistir. Bu bozulmalari 6nlemek adina koruma
calismalar1 gelistirilmemis, carst kendi haline birakilmistir. 2000 sonrasi konjonktiir
ise carsinin yeniden ele alinmasini gerektirmistir. Sonug olarak;1984 yilinda yapilan
Kemeralti Kentsel Sit Alani Imar Plani tekrar ele almarak 2003 yilinda revizyon
plant yapilmistir. Kemeralti’'na yonelik korumaci bir tavir ile yaklasan 2003
Kemeralti Koruma Amacli Revizyon Imar Plam1 temel politika olarak, tarihsel

merkezin yeniden canlandirilmasimi benimsemistir (Benzergil, 2006). Bu planla
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Kemeralt1 ticari dokusunda perakende ticaretin gelisimi desteklenerek, toptancilarin
cikarilmasi ve toptancilardan bosalacak alanlarda perakende ticarete yonelik pasaj
tipi yapilarin gelistirilmesi 6nerilmistir. Anafartalar Caddesi’nin i¢ kisminda ulasim
olanaklarinda, yayalara oncelik verilerek, bu boliimiin arag¢ trafigine kapatilmasi
ongoriilmiistiir. Bu kararla birlikte islevini yitiren katli otoparki kaldirilmis ve yerine
2 katli ticari birimler dnerilmistir (KKAIP Raporu, 2002). Kemeralt1 2. Etap 1. Bolge
Koruma Amagli imar Plan1 da 2009 yilinda yapilmistir. Kemeralt1 2. Etap Koruma
Amacli Imar Plan1 Antik Agora ve cevresi ile eszamanli koruma amagcli imar plan
hazirlanmis olup izmir Ticaret Odasi ve izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan

Agora kazi ¢calismalarina sponsor olunmustur.

} KEMERALTI KORUMA AMACLI REVIZYON IMAR PLANI 1.ETAP

Sekil 2.6 Kemeralti koruma amagli imar plani revizyonu 1. etap (Konak Belediyesi, 2013)
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KEMERALTI KORUMA AMACLT REVIZYON IMAR PLANI 2. ETAP 1. BOLGE 0:1/1000 |
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Sekil 2.7 Kemeralti koruma amagli imar plani revizyonu 2. etap (Konak Belediyesi, 2013)

Kemeralt1 tarihsel kentsel bolgesi Izmir kentinin gelisimi agisindan stratejik bir
Onem tasimaktadir. Pristina doneminden itibaren olusan farkindalik, koruma
caligmalarinin hizlandirilmasina neden olmustur. Bayrakli yeni kent merkezinin
olusumuyla bolgenin rahatlatilmas: diisiiniilse de, bu yeni merkez kararinin
Kemeralti’'na olumlu-olumsuz etkilerinin derinlemesine tartisilmasina gereksinim

bulunmaktadir.

«...Izmir kentinin iist 6l¢ekli planlarinda kentin yonetsel ve is merkezinin, tarihi
kent merkezindeki c¢ok katli rant baskisini onlemek ve modern bir merkez
yaratabilmek amaciyla Izmir Limani arkasinda yer alan Bayrakli-Turan Bolgesi’ne
tasinmasi hedeflenmekte ve tarihsel kent merkezinin rahatlatilarak korunmasi ve
kiiltiir ve turizm etkinlikleri ile yasatilmasi planlanmaktadir” (Bal ve diger., 2005).
Yeni kent merkezinin olusumuyla birlikte degerlendirildiginde Kemeralti’nin
gelecegi sorunsali esasen daha da karmasiklasmaktadir. Ornegin yonetsel merkezin
bosalmasi ile Kemeralti’nin roliiniin kismen de olsa yeniden tanimlanmasi

gerekecektir. Bu sorunlarin sosyo-ekonomik ve mekansal boyutlartyla birlikte
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bilimsel, katilimc1 ve kapsamli bir sekilde tartisilmasina gereksinim vardir. Nitekim
bolgenin koruma ve yenileme durumuna iligkin tartismalarin giindemde oldugu ve
konusunda Kemeralti Bolgesi i¢in birtakim proje ve calismalarin yiiratildigi

goriilmektedir.

2.3.6 Bolge Icin Gelistirilen Plan, Proje ve Miidahaleler

1984 yilina kadar Kemeralt: i¢in pek fazla proje ve caligmalar yapilmamistir. Bu
durumun bolgenin piyasa kosullart ve kentlesme dinamikleri igerisinde kendi haline
birakilmighik durumunu gosterdigi belirtilebilir. 1983 yilinda Koruma Kanunu
ciktiktan hemen sonra Izmir Kemeralt1 Tarihi Kentsel Sit Alan1 Koruma Imar Plam
yapilmigtir. izmir Biiyiiksehir Belediyesi’nce hazirlanan Kemeralti Kentsel Sit Alani
Koruma Imar Plam, Tasinmaz ve Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Yiiksek Kurulu’'nca
27.7.1984 giin ve 348 sayili karartyla onanmistir. Kemeralti Kentsel Sit Alani
Sinirlari izmir I No.lu K.T.V.K.K. tarafindan 27.07.1984 giin ve 348 sayil1 karari ile

sinirlart yeniden saptanmistir.

1990’lardan itibaren kente yone veren aktorlerin 6zellikle yurt disindaki tarihi
kent merkezlerinin kiltlir turizmine adaptasyon siirecini gozlemlemeleri ve neo-
liberal politikalarin  kent merkezlerini soylulastirma araciligt ile piyasa
mekanizmalarina dahil etme isteminin Tiirkiye pratigine yansimalar1 sonucunda 2000
yili sonrasi Kemeralti ve ¢evresi i¢in koruma anlaminda yapilan ¢aligmalar hiz

kazanmuistir.

Altmyol; Izmir 1 No’lu K.T.V.K. Kurulu'nun 22.10.1991 giin ve 3234 sayil

...arkeolojik varliklardan Agora, Tiyatro, Kadifekale, Stadyum ve

karariyla, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani i¢cinde degerlendirmistir. Ayni1 kararda,
Kadifekale’yi cevreleyen alan, Arkeolojik Koruma Alani; Agora ve Tiyatro’yu
cevreleyen alanlar da 3. Derece Arkeolojik Sit Alani kapsamina alinmistir” (Batkan,
2002). Daha sonra ise “...Izmir 1 No’lu K.T.V.K. Kurulu 30.01.2002 giin ve 9728
sayili karar1 ile Kemeralt1 Kentsel Sit Alani’ni, 3. Derece Arkeolojik Sit Alani +
Kentsel Sit Alan1 olarak degistirmis, Agora’y1 ¢evreleyen 1. Derece Arkeolojik Sit
Alan’n1 Esrefiler Caddesi’ne uzanacak ve katli otoparki da i¢ine alacak bigimde

genisletmistir” (Batkan, 2002). 2005 yilinda 5366 Sayili “Yipranan Tarihi Ve
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Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmast Ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun™unun ¢ikarilmasinin akabinde 2007 yilinda Bakanlar Kurulu
karariyla Kemeralt bu yasa kapsaminda Izmir tarihi kent merkezini igine alan

“Kemeralt1 Yenileme Alan1” olarak kabul edilmistir.

Kemeralti 6nemli degisimlere maruz kalmis ve 1984 plani yetersiz kalmstir.
Ozellikle Antik Smyrna kenti sinirlarini1 kapsayan alanim 3. Derece arkeolojik sit ilan
planin yenilenmesi giindeme gelmistir. Yaklasik 272 ha. alani iceren 1/5000 6l¢ekli
Koruma Amaghh Nazim imar Plani yilinda onaylanmis, 2008 yilinda da revize
edilmistir. Planlama calismalarina Dokuz Eyliil Universitesi Mimarlik Fakiiltesi
Sehir ve Bolge Planlama Boliimii'nce yiiritiilen 1/1000 6lcekli Kemeralti 1. Etap
Koruma Amagli Imar Plan1 Revizyonu ile devam edilmis 2002 yilinda yapilmis olup
2005 yilinda da revize edilmistir. Kemeralt: 1. Etap Koruma Amagh imar Plani ile
alanin biitiinsel ve yap1 6l¢eginde yeniden degerlendirilmistir. Bu ¢alisma ile yapilan
analizler Kemeralti’'nin tarihsel dokusunun giderek bozulmakta oldugunu ortaya
koymustur. Kemeralt: 2. Etap 1. Bélge Koruma Amacl imar Plan1 da 2009 yilinda
yapilmigtir. Kemeralt1 2. Etap Koruma Amagcli Imar Plan1 Antik Agora ve gevresi ile
eszamanli koruma amagli imar plam hazirlanmis olup izmir Ticaret Odasi ve izmir
Biiytiksehir Belediyesi tarafindan Agora kazi calismalarina sponsor olmuslardir.
[zmir Ticaret Odast alanin UNESCO Diinya Miras: Listesine dahil edilmesi igin bir
calisma baslatmigtir. 2004 yilinda kurulan Tarihi Kemeralt1 Esnaf Dernegi, Kemeralti
esnafinin alanla ilgili sorumlulugunun yayginlastirilmast noktasinda énemli bir rol

oynamistir.

Yine 2002 yilinda Izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan Konak Meydaninin
yenilenmesi i¢in tasarlanan fikir projelerinden secilen “Konak Meydani ve Cevresi
Diizenleme Projesi”nin tasarim c¢alismalar1  baglatilmis, 2003 yilinda ise
uygulanmistir. Bu proje ile kentin denizle olan etkilesimi arttirilmis olup, meydanin

tarihsel izlerinin siirekliliginin saglanmas1 amaglanmuistir.

Kemeralti1 i¢cindeki onemli tarihi yapilarindan biri olan Ali Pasa Meydani’nda

2002 yilinda Konak Belediyesi tarafindan Ali Pasa Sadirvanini da kapsayan cephe

52



iyilestirme, zemin déseme ve ¢evre diizenleme ¢aligmalart baglatilmis, 2003 yilinda
tamamlanmistir. Bu projeyle meydanin tarihi niteliginin vurgulanmasi ve
Kemeralti’nin simge yapilarindan biri olan Kizlaragasi Hani ile biitiinliik saglanmasi
amaclanmustir.

3

Basmane-Oteller Bolgesi, “...Izmir Biiyiiksehir ve Konak Belediyeleri’nin
kapsamli calismalar1 ve Mimarlar Odasi, Cevre ve Kiiltiir Degerlerini Koruma ve
Tanitma Vakfi (CEKUL), Otelciler Odas1 gibi sivil insiyatiflerin destekleri ortak bir
platformda bulusurken, sokak / bolge i¢in kurulan {itopyalar gercege donme sansini
yakalamistir” (Kayin, 2004). 2005 yilinda ¢alismalar baslatilmis olup, “...bolgede
kapsaml1 bir iyilestirme yapilacaginin ipuglarini veren bazi ¢alismalarla gecen bes

yilin ardindan Oteller Sokagi’nin cephe ve altyapi iyilestirmeleri tamamlanmigtir”

(Kayn, 2004).

2006 y1linda Izmir Biiyiiksehir Belediyesi, Konak Belediyesi, izmir Ticaret Odast,
Kemeralti Esnaf Dernegi ve Serbest Mimarlar Derneginin katkilariyla atolye

calismasi ile birlikte "Gegmisten Gelecege Kemeraltt Sempozyumu" diizenlenmistir.

Konak Belediyesi isbirligi ile D.E.U. Mimarlik Fakiiltesi Kemeralt1 1. Etap
Koruma Amacli Imar Revizyon Planmni hazirlayan proje ekibi tarafindan kentsel
tasarim 6l¢egindeki “926 Sokak ve Cevresinin Diizenlenmesi Projesi” hazirlanmistir.
2007 yilinda proje kapsaminda sokaktaki binalarin dis cephe restorasyon ¢aligmalari,

altyap1 ve ¢evre diizenlemesi yapilmstir.

2007 yilinda Mimarlar odasi Izmir Subesi’nin diizenledigi Do¢. Dr. Emel
Kayin’mn yiriticiligiinde Mimarlik Haftas1 etkinligi kapsaminda gergeklestirilen
“Gegmisle Yiizlesmek: Kemeralti-Basmane” konulu atélye gerceklestirilmistir.
“Kemeralti-Basmane bolgesindeki ¢ok katmanli mekanin, mimarlikla, yasamla,
zamanla iligkilerini hem diistinerek ve tartisarak, hem de dolasarak ve ‘yer’ de
gerceklestirilen gozlemler, 6znel deneyimler, tartigmalar araciligiyla ¢oztimlemeyi
deneyen atolye, bu deneyim aracilifiyla, ge¢misle ¢ok yonlii bir yiizlesmeyi

saglamay1 amaglamistir” (Kayn, 2008).
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[zmir Biiyiiksehir Belediyesi 2007 yilinda “Kemeralti Anafartalar Caddesi Cephe
Diizenleme Projesi” baslatmistir. Projenin uygulandigi Anafartalar Caddesi’ndeki
yapilarin ¢izimleri yapilip, restorasyon islemleri etaplar halinde uygulanmistir. En
son uygulanan 4.etap ta 2010°da tamamlanmis olup 5.etabin projeleri de
hazirlanmustir. Izmir Biiyiiksehir Belediyesi 2008 yilinda da Kemeralt: Carsis1 Ust
Ortii ve Kent Mobilyalar1 Ulusal Fikir Yarismasi diizenlemistir. Yarismay1 kazanan
proje, yapilmasi diisiiniilen iist ortliiniin agilip kapanabilen seffaf cam malzemeden

olup bu ortiiniin tizerinde giines kolektorleri bulunmaktadir.

18. yy baglarinda yapildig1 bilinen Abacioglu Hani, Konak Belediyesi tarafindan
hazirlanan cephe diizenleme projeleri kapsaminda yapilan restorasyonu 2007 yilinda
tamamlanmistir. Gene 2007 yilinda “Tarihe Saygi/Yerel Odiilii” almistir ve 2011
yilinda da “Philippe Rotthier Avrupa Mimarlik” yarismasinda en iyi 30 mimari yap1

arasina girmistir.

[zmir Biiyiiksehir Belediyesi’nin restorasyon karsiligi izmir I Numaral Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Kurulu’'ndan 30 yilligina kiralanan Ahmet Aga
Konagi’nin restorasyon uygulamasi 2011 yilinin Eyliil ayinda baslayip 2012 yilinda
tamamlanmistir. Yapi, Kemeralti Carsis’nin i¢inde yer alip Kemeralti’na

kazandirilmstir.

Kemeralt1 Carsis1 i¢inde 866 — 871 — 874 — 876 sokaklar1 arasindaki alanda balik
satis mekanlarinin yer aldig1 dort kath otopark binasi yapilacak olan proje i¢in 2012
yilinda yikilmigtir. Izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yapilmasi planlanan
“Balik¢ilar Meydan1” projesinin avan projesi tamamlanmis olup uygulama projeleri
hazirlanmaktadir. Tarihi dokuyla uyumlu olmasi amaglanan balik satis ve yeme-igme

mekanlarini barindiran bir meydan tasarlanmaistir.

Kemeralt1 920 Sokakta Havralar Bolgesine yakin bir noktada yer alan 17. yy’da
yapildig1 bilinen Beith Hillel Sinagogu, Izmir Musevi Cemaati igin 6nemli bir yere
sahip olmasindan dolay1 yapmin yeniden islevlendirilerek bir an1 miizesine

dontstiiriilmesi amaglanmaktadir. Geriye tek yapi elemani olarak 6n cephe duvari
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kalan binanin yeniden yapim c¢alismalarina 2013 yilinda baslanmis 2014 yilinda

restorasyon ¢alismalar1 tamamlanmustir.

Kemeralt1 i¢in uygulanmas: diisiiniilen projelerden biri de Tarihi Kemeralt: ingaat
Yatirnm Ticaret A.S. (TARKEM)’ nin c¢ok ortakli gayrimenkul sirketinin
kurulmasiyla birlikte yapilmasi hedeflenen Kemeralti konsept projeleridir. Tarihi
Kemeraltr Insaat Yatirim Ticaret A.S. 19 Kasim 2012°de kurulmustur. TARKEM ilk
proje bolgesi olarak toplam 9 havranin yer aldig1 havralar bolgesini se¢mistir. Tarihi
havralar bolgesindeki havralarin restorasyonu yapildiktan sonra hem hizmete hem de
ziyaretcilere agilmasi amaglanmaktadir. Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Tarihsel Cevre
Miidurliigic TARKEM’in 6nemli bir paydas oldugu uygulama projelerini etaplar
halinde c¢esitli liniversitelerden akademisyenlerin katilimiyla atdlye calismalari ve
seminerler diizenleyerek olusturma ve sonrasinda uygulama yolunda Onemli
asamalar kaydetme yoniinde oldugu goriilmektedir. Yerel yonetim tarafindan alanda
gergeklestirilecek projelerin finansal ¢oziimiinii saglayan TARKEM olusumunun bir
firsat olarak algilandig1 anlasilmaktadir. Buna karsin bu siirecte kiiciik esnafin
TARKEM’de temsiliyeti ve yenileme sonrasi bolgenin geleneksel esnaf carsisi
modelinin kaybedilmesi gibi riskler TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi’nca ifade
edilmektedir. Giincel durumda ¢esitli bilgilendirme ve istisare toplantilar1 sonrasinda
ilk proje miidahale bolgesinde uygulamalara baglanilmak {izere olundugu

bilinmektedir.

2.4 Izmir Tarihi Kent Merkezi Alan Kullanicis1 Degisim Siirecleri

Tarihten gliniimiize kadar gelebilmis, yapilan arkeolojik ve tarihsel aragtirmalarla
8000 yillik bir gecmise sahip izmir kentinin tarihi kent merkezi olan Kemeralt:
yaklasik 2000 yildir iskan edilmesinden dolayi, cesitli tarihsel katmanlarin st tiste
geldigi bir alan1 kapsamaktadir. Kemeralt1 ve ¢evresi kentsel ve 3. derece arkeolojik
sit alant olarak ilan edilerek korunmaya c¢alisilmaktadir. Giiniimiizde artik
bulunmayan eski i¢ liman gibi tarihi 6nemli ticari ge¢is noktalarma yakinligi
nedeniyle Kemeralt1 sehrin en degerli alanlarindan biriyken, Tirkiye ve diinya kent

merkezlerinin de gecirmis oldugu modernlesme ve hizli kentlesme siireci sonrasi
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yasanilan hem sosyal hem de ekonomik degisiklikler sonucunda yeterince

korunamayan bir kent parcasi haline gelmistir.

Izmir kenti tarihsel siire¢ icerisinde cesitlilik kazanan sosyo-kiiltiirel yapisi ve
goclerle birlikte degisen kent dokusu farkli toplumlara ev sahipligi yapmuistir.
Osmanli Doneminde ¢ogunlukla Tiirk ve Yahudi niifusun yerlesmis oldugu

13

Kemeralti konut bolgesi “...6zellikle kat miilkiyeti yasasi sonrasinda tarihi kent
merkezlerinin kullanicilarinca terk edildigi ve eski kullanicilarin kentin yeni gelisen
alanlarina tasindiklar1 gozlenmistir. Bu donemde bosalan tarihi merkez, kente gogle
gelen ilk gruplar i¢in merkezi is ve ulasim olanaklarina yakinligi agisindan oldukca
cazip bir alan olarak goriilerek yerlesilmistir” (Cirak, 2007). 1950’11 yillarda kentte
yasayanlarin deniz kiyisindaki yeni modern yerlesim alanlarina tasinmistir. 1990’1l
yillarda ayakkabi imalat¢ilarinin merkezden taginmalariyla Kemeralti’nin hem konut
hem de kiiciik sanayi arazi kullanisinda degisimler yasanmistir. Kentte yasayan
sosyal gruplarin kenti bosaltip yerine gog¢le yeni kullanicilarinin gelmesiyle konut
alaninin gegici olarak kullanilan bir barinma halini alarak akabinde giivenlik
problemlerinin yogun oldugu bir alan haline gelmistir. 2000’lerin baglarinda da
AVM’ lerin kentte yapilmaya baslamasiyla fason mallarin iiretiminin artmasi yerel
markalara olan talebin diismesiyle yerini daha ¢ok kiiresel markalar almaya
baslamistir. Kentte gelisen sosyo-ekonomik gelismeler Tarihi Kemeralt1 Carsisi’nin
ekonomisine etki etmesine neden olmustur. Konut alanina bakildiginda giiniimiizde
farkli kullanic1 gruplarinin yerlestigi, diisiik gelirlilerin tercih ettigi giderek yiikselen

kiracilik oranina sahip, bakimsiz ve ihmal edilen bir bolge halini almistir.

[zmir tarihi kent merkezi olan Kemeralti’nin tarihsel siire¢ icerisinde mekansal ve
sosyo-ckonomik yonden degisime ugrayarak giiniimiizde geldigi durumla ilgili
stiregelen ¢esitli tartismalar s6z konusudur. Kemeralti Carsisi’nin eski donemlere
gore hem kullanict hem de miisteri oran1 bakimindan artik daha az tercih edildigi,
carsida bir¢ok isyerinin kapandiginin yerine kalite oran1 daha diisiik ticari {irtinlerinin
yer sectigi bir ticaret alanina donustiigii ve giderek kullanilmayan alanlarin ¢okiintii
bolgesi haline gelecegi yoniinde soylemler bulunmaktadir. Yapilarin bakim ve

onarim ihmalleri nedeniyle ve degisen yapi kullanicist kaynakli olarak hem ticaret
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hem de konut alaninin giivenlik sorunu yarattig1 diisincesiyle Kemeralti’na gelen
yerli ve yabanci turist sayisinin azaldiginin ya da artis oraninin ivime kazanamadigi
seklinde dustinceler s6z konusu olmaktadir. Degisen ticari Uriinlerinin niteliginin
yetersiz kalmasi ve dolayisiyla Kemeralti’nin artik énemli bir doniisiime ihtiyacinin
oldugu seklinde tartigmalar stirmektedir. Bu nedenlerle yerel yonetimler, sivil toplum
orgiitleri ve meslek odalarinin sdylemlerinin iki yonli bir egilime yogunlastig
sOylenebilir. Cirak’mn (2007) degindigi gibi “Bu egilimlerden ilki, pek ¢ok yanlis
uygulamanin ardindan tarihsel olanin yerine koyulamaz olmasindan dolay: tasidigi
bilgi ve degerin kamu i¢in Oneminin kavranmaya baslanmasi, ikincisi ise son
stireglerde post-modern sdylemlerle birlikte gelisen tarihsel olana vurgunun artisiyla
korumanin nostalji baglamli turizm-ticaret ekseninde bir moda halini alarak,

tasimaya basladig1 ekonomik degerin 6n plana ¢ikmasi olarak aktarilabilecektir.”

Izleyen boliimlerde gergeklestirilecek olan analitik arastirmalar Kemeralti
Bolgesi’nin  geleceginin  tartisildign  giinimiizde, koruma ve yenileme
uygulamalarinin daha dogru bir perspektiften gerceklestirilebilmesi amaciyla
asagidan yukartya bilgi aktarimi gergeklestirmeyi ve yaklasim yontemi Onermeyi

ornegi hedeflemektedir.
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BOLUM UC
iZMiR TARIHI KENT MERKEZINDE ALAN KULLANICILARININ
KULTUR VARLIKLARI UZERINE DEGERLENDIRMELERI

3.1 izmir Tarihi Kent Merkezi Alan Kullamcilarimn Kiiltiir Varhklar

Uzerindeki Degerlendirmelerine iliskin Analiz Calismalar

Calismanin ikinci boliimiinde aktarildigi iizere; Izmir tarihsel kent merkezini
olusturan bolgede yer alan ticaret ve konut alanlari donemler igerisinde farkli
donisiimler yasamistir. Bu nedenle calismanin kapsam ve yontem boliimlerinde
aciklandig1 gibi tarihsel kent merkezi igerisinde ticaret agirlikli bolgelerden temsil
giicli yiiksek iki farkli 6rneklem ¢alisma alani belirlenmistir. Burada amag; ticaret ve
konut bolgesindeki doniisiimlerin ortak ve farklilasan yanlarini tespit ederek,
gelecekteki olas1 miidahaleler icin bilgi iiretmek olmustur. Orneklem olarak segilen
alanlar; belirtildigi {izere Kemeralt'm1 ikiye bolen Ikicesmelik caddesiyle
ayrilmaktadir. Kemeralti Carsis1 icinden secilen ticaret alam1 kentin merkezinde
yogun ticari aktivitesinden dolay1r dinamizmi yiiksek bir alan iken, konut alani ise
tarihi agora arkasindaki Basmane Bolgesi’nden secilmis olup i¢ kisimlarinin ¢okiintii

alan1 olarak goriilen bolgedir.

[zmir tarihsel kent merkezinde segilen &rneklem alanlarda gecmise yonelik
kullanict degisimi hakkinda bilgi sahibi olmak amaciyla calisma alan sinirlari
icerisindeki parsellerin tapu kayitlarindaki el degisimleri incelenmistir. Anket
calismasi araciligiyla ise bugiinkii alan kullanicilarinin alana nereden, ne zaman, ne
amagla geldikleri, koruma miidehalaleri ve yaklagimlar1 konusundaki biling
durumlari, yapt ve ¢cevreden memnuniyetleri, yapt ve ¢evreye dair fiziki, sosyolojik
ve sektorel anlamdaki tespit, istem ve sorunlar1 6grenilmeye calisilmistir. Ticaret ve
konut alanlarinda farklilasan nitelikler dolayisyla benzer ¢er¢evede ancak farkli anket

sorular1 yoneltilmistir.

Orneklem ticaret alaninda yapilan anket ve tapu bilgileri dokiim calismalar:

sonucunda elde edilen veriler su ana basliklar ¢cer¢evesinde incelenmistir;
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Anket verileri:

Yapilarin arazi kullanim 6zellikleri

Yapilarin fiziki 6zellikleri ve onarim durumlari

Yapi kullanicilarinin Izmir’e gelis nedenleri ve donemleri

Yap1 kullanicilarinin Kemeralti’na gelis nedenleri ve donemleri

Ticari yapilarda sektor ve gelir memnuniyet durumu

Carsinin tarihi yapisina ve ¢evreye yonelik memnuniyet durumlari

Yap1 kullanicilariin sosyal ve teknik altyapir olanaklarindan memnuniyet
durumlari

Yap1 kullanicilarinin yapilarinin fiziki olanaklarindan memnuniyet durumlari

Yapi kullanicilarinin korumaya ve kiiltiir varliklarina iliskin bilgi durumlari

Tapu bilgisi dokiim verileri:

Orneklem ticaret parsellerinin tescil durumlari
Orneklem ticaret parsellerinin el degistirme durumlari

Orneklem ticaret parsellerinin miilkiyet ve hissedarlik durumlari

Orneklem konut alaninda da yapilan anket ve tapu bilgileri dokiim calismalari

sonucunda elde edilen veriler su basliklar ¢ergevesinde incelenenmistir:

Anket verileri:

Yapilarin arazi kullanim 6zellikleri

Yapilarin fiziki 6zellikleri ve onarim durumlari

Yapi kullanicilarmin Izmir’e gelis nedenleri ve dénemleri

Yapi kullanicilarinin ¢evresel memnuniyet durumlari

Yapr kullanicilarinin sosyal ve teknik altyap:r olanaklarindan memnuniyet
durumlari

Yapi kullanicilarinin korumaya ve kiiltiir varliklarina iligskin bilgi durumlar

Tapu bilgisi dokiim verileri:

Orneklem ticaret parsellerinin tescil durumlari

Orneklem ticaret parsellerinin el degistirme durumlar
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Orneklem ticaret parsellerinin miilkiyet ve hissedarlik durumlari

Orneklem olarak secilen alanlarin oncelikle arazi kullanim durumu, sektorel
yapilart ve fiziki ozellikleri aktarilacaktir. Bu temel bilgilendirmenin ardindan;
orneklem alanlarda yer alan tescilli yapilarda gergeklestirilen onarim ve miidahaleler
konusunda alan kullanicilarinin biling ve farkindalik durumlarinin anlasilmasi
amaciyla yapilarin onarim gegirme durumu; alan kullanicilarinin aktarimlar1 ve anket
uygulayicisinin tespiti olmak iizere iki ayr1 ¢ercevede degerlendirilecektir. iki verinin
goreli bir degerlendirmesi yapilarak; anket yapan kisinin gézlem yoluyla tespit ettigi
yapinin onarim durumu ile yap1 kullanicisinin sdyleminin tutarliligi ol¢tilmek

istenmektedir.

Yap1 kullanicilarmin Izmir’e ne zaman, nereden ve neden geldikleri dgrenilerek;
daha kisa ve uzun yasanmishigin c¢evre ve yapiyla aidiyet ve sahiplenme iliskisi
olusturup-olusturmadigi anlasilmaya calisilmistir. Bunun disinda alan kullanicilarinin
orneklem alanlardaki teknik altyapi, ¢cevresel ve sektorel memnuniyet durumlar: da

sorularla degerlendirilmistir.

Yap1 kullanicisinin tarihsel ¢evre koruma hakkinda biling ve bilgi sahibi olma
durumu koruma konusunda onemli bir parametre olmaktadir. Bu nedenle yapi
kullanicilarina hem koruma anlaminda bildikleri hem de yapiya yaptiklari
miidahaleler sorulmustur. Korumaya ve kiultir varliklara iliskin bilgilerini
anlayabilmek adina; yasadiklar1 ¢evrenin kentsel ve arkeolojik koruma alani iginde
oldugunu, yapisinin koruma altina alinmis bir yapr oldugunu ve koruma ile ilgili

terimleri bilip bilmedikleri farkli sorular seklinde yoneltilmistir.

Calisma kapsaminda tescilli ticari ve konut yapilar i¢in gergeklestirilen anket
caligmasiyla elde edilen veriler birbirleriyle goreli olarak da incelenmistir. Kemeralti
bolgesi’nde 6rneklem olarak segilen tescilli ticari ve konut yapilarini igeren analizler
tezin baslangicinda ortaya konulan; her iki bolgenin farkli dinamikleri sahip oldugu

hipotezinin test edilmesi vesopnug¢ olarak iki bolgenin arasinda benzerliklerin ve
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farkliliklarin  ortaya konulmasi amaciyla, birlikte ele almarak goreli bir

degerlendirme de gergeklestirilmistir.

Orneklem alanlardaki kullanici degisimlerini ortaya koyan bir diger arastirma ise
tapu kayitlarinin incelenmesi olmustur. Tapu kayit dokiimleriyle taginmaz tescilli
parsellerin tescil gruplari ve tarihleri, tasinmazlarin satis ve intikal yolu ile el
degistirme yillar1 incelenerek yapi kullanici kitlesinin el degistirme donemleri
anlasilmak istenmistir. Bu yillarin Izmir’in gegirdigi tarihsel siireclerle iliskisi olup

olmadiginin tartisilmasi hedeflenmistir.

Orneklem alanlara iliskin anket ¢alismasi ve tapu kayit dokiimlerinin sonuglari
itibariyle iki alanin da kullanict genel profili ve bu profilin degisim dénemleri
anlasilmaya calisilmustir. ikinci olaraksa elde edilen verilerin birbirleriyle iliskisinin
olup olmadigimi 6grenebilmek i¢in anket verileri ve tapu dokiim bilgilerinin ¢apraz
degerlendirmesi greceklestitrilerek; kullanic1 profili ve degisiminin koruma
stiregleriyle iligkisinin arastirilmasi1 amacglanmaktadir. Gergeklestirilen analizler
sonucunda incelenen alanlarin mevcut kullanici profilleri ve degisimlerinin
Kemeralt1 ve Izmir’i etkileyen siireglerle iliskisinin olup-olmadig1 da tartigilmak

istenen 6nemli bir konu olmustur.

seseTe FEVIY PAIA Lo ea e

3
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L

Sekil 3.1 Kemeralt1 ticaret ve konut alani ¢aligma kapsami
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3.1.1 Kemeralt Tescilli Ticari Yapiart Iceren Orneklem Alant Analizi

Ticaret alan1 olarak ticari aktivitenin yogunlastigi Anafartalar Caddesi Yayini
dikey ve yatay kesen biitiin olarak miidahale edilecek yapilarin (hanlar, meydanlar ve
sokaklar gibi) bulundugu yay i¢ini bolen akslar secilmistir. Yay1 dikey eksende kesen
871 Sokakta Kizlaragast Hani, Tabak Han ve eski balik hali-otopark binasinin bos
adas1 bulunmakta olup Basdurak Camisiyle Anafartalar Caddesi’ne baglanmaktadir.
892 Sokak ise 871 Sokaktan baslayip iizerinde Biiylik Demir Han ve Esir Han
bulunup Sadirvan Camiyle Anafartalar Caddesi’ne baglanmaktadir. Yatay eksende
bulunan ise 866 Sokaga 871 Sokaktan girildiginde Ali Pasa Meydani’na agilmakta
olup Kemeralti Cami ile sonlanmaktadir. Yatay eksende bulunan diger bir sokak ise
861 Sokak ta 871 Sokaktan baglayarak tizerinde Cakaloglu Hanini ve Uzun Hani
bulundurmaktadir. Kemeralt1 ticaret alani igerisinden secilen 871 sokaga genis
cephesi bulunan 6nemli tarihi yapilardan biri olan Kizlaragasi Hani, 1744 yilinda iki
katli ve dort kapili olarak insa edilmistir. “Giiniimiiz 906 sokakta Hisar Camii
yaninda bulunan yapinin, zemin kati depolama ve ticari isler icin, iist kati ise
konaklama amacl olarak kullanilmigtir. 1988 - 1993 yillar1 boyunca stiren uzun bir
restorasyon gegiren han, 1994 yilinda ticari amaglara hizmet edecek bir gériiniime
kavusmustur. Giinlimiizde ¢ok ¢esitli triinlerin sergilenerek satisa sunuldugu yapi,
...19. ylizy1l 6ncesinde Osmanli etkisinin boyutlarini anlamak bakimindan da énemli

bir tarihi belge niteligi tasimaktadir” (Oban Cakicioglu), 2006).

Izleyen boliimlerde yukarida tariflenmekte olan Orneklem alan iginde

gerceklestirilen anket calismasinin sonuglar1 aktarilmaktadir.

Kemeralti Carsisi Anafartalar Caddesi yay1 i¢inde secilen 861, 866, 871, 892
no.lu 4 sokaktaki tescilli yapilarda yapilan ticaret anketinde tescilli yapilarin kapi
numaralarinin bulunamamasi, yapilarin bos olmasi ve yapiy1 kullanan kisilerin anket

yapmak istememesi sebebiyle %48 oraninda anket yapilamamistir (Tablo 3.1 ve

Sekil 3.2).
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Tablo 3.1 Tescilli ticari yapilarda anket sayilar

Anket Sayisi Adet

Anket yapilamayan 37
Anket yapilan 40
Genel Toplam 77
Anket yapilan
52% 1

Anket
yapilamayan

48%

Sekil 3.2 Tescilli ticari yapilarda anket sayilari

3.1.1.1 Arazi Kullanim Ozellikleri

Tablo 3.2 Tescilli ticari yapilarin kat sayilart

Kat Sayilarn Adet

1 kath 10
2 kath 60
3 kath 5
7 katl 1

Kemeralt1 tescilli ticari yapilara bakildiginda 2 kathi yapilarin yogunlukta oldugu
goriilmektedir (Tablo 3.2). Korunan yapilara aykirt olarak 861 Sokakta Jiit Hanin
olusturan 7 katli bir blok bulunmaktadir. Bu aykirt yapinin zemin kat kullanim tiirti

ticaret olup tist katlarinda hizmet sektoriine giren hukuk biirolar1 yer almaktadir.
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Tablo 3.3 Tescilli ticari yapilarda zemin kat arazi kullanim tiirii
Zemin Kat Arazi Kullanim Tiiri

Yeme-Igme Mekani 4

Otopark 1

Ticaret 72
Ticaret

94%

Yeme-i¢cme
Mekam

Otopark 5%
1%

Sekil 3.3 Tescilli ticari yapilarda zemin kat arazi kullanim tiirii

Tablo 3.4 Tescilli ticari yapilarda iist kat arazi kullanim tiirii

Ust Kat Arazi Kullanim Tiirii

Depo 49
Hukuk Biirosu 1
Imalathane 1
Konut 3
Ticaret 11
Yeme-i¢gme Mekani 1

Kemeralti’nin Izmir’in tarihi carsis1 niteligini siirdiirmesinden dolay1 zemin kat
arazi kullaniminin ticaret kulllanimi oldugu goriilmektedir. (Tablo 3.3 ve Sekil 3.3).

Ust kat arazi kullanimi ise genel olarak ticari fonksiyonu destekler nitelikte ticari

depo olmaktadir (Tablo 3.4).
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Daha 6nce yapiyt kullanan kisilerin bilinip-bilinmediginin ve sektoér degisiminin
olup-olmadiginin anlasilmasi amaciyla, alan kullanicilarina bir 6nceki kullanici ve
ticari faaliyete iliskin soru yoneltilmistir. Giincel ticari aktiviteden Onceki ticaret

kullanim tiirti 6grenilmeye ¢alisilmistir.

Tablo 3.5 Tescilli ticari yapilarda ticaret tiirleri

Ticaret Tiirii ‘ Adet
Hizmet 8
Perakende Ticaret 59
Toptan + Perakende Ticaret 7
Toptan Ticaret 2
Perakende Ticaret Toptan + Perakende

Ticaret
9%

78%

Toptan
Ticaret
3%
Hizmet
10%

Sekil 3.4 Tescilli ticari yapilarda ticaret tiirleri

Bireysel aligverisin yogun oldugu bir bolge oldugu icin perakende ticaretin ilk
sirada yer aldigi goriilmektedir. Ayni zamanda kent merkezi olmasi yoniiyle
niteligini gosteren toptan ticaret ve hizmet gibi sektorleri de barindirmaktadir (Tablo

3.5 ve Sekil 3.4).
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Tablo 3.6 Tescilli ticari yapilarda giincel ticari aktivite/kullanim tiirleri

Ticari Aktivite/Kullanim Tiiri

Abiye Giyim 3
Ambalaj Malzemeleri 2
Antikact 1
Av Malzemeleri 1
Ayakkabici 1
Aydinlatma 2
Ayna ve Mobilya 2
Balik Restorani 2
Banyo Aksesuarlari 1
Bebek Malzemeleri 3
Biife 2
Cocuk Tekstil 1
Deniz malzemeleri 2
Deri Aksesuar |
Doga Sporlar1 Malzemesi 1
Dogal Tas Taki1 Malzemeleri 2
Dokiim Demir Mutfak Esyalari 1
Ev Tekstili 1
Gida Katki Maddeleri 2
Hediyelik Esya 4
Hirdavat¢i 1
Hukuk Biirolar1 3
Kina Malzemeleri |
Kirtasiye 4
Kumasci 2
Kuruyemis 1
Lokanta 6
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Tablo 3.6 Tescilli ticari yapilarda giincel ticari aktivite/kullanim tiirleri (devami)

Ofis Malzemeleri 1
Oyuncak 2
Parfiimeri 1
Perdeci 1
Restoran 1
Sihhi Tesisat Malzemeleri 2
Sarkditeri 1
Tekstil 2
Telefon Aksesuarlar 1
Ziiccaciye 11

Secilen sokaklarda giincel ticari aktivite olarak da en ¢ok ziiccaciye, hediyelik
esya, yeme-igme mekanlari, bebek malzemeleri ve abiye giyim kullanim tiirlerinin
yer aldig1 goriilmektedir (Tablo 3.6). Kemeralti Carsisi’nda ticaretin ¢ok cesitli
oldugu goriilmekte olup ihtiya¢ duyulan ¢cogu alisveris mallarinin bulunabilmesi ve

zaman gegirebilinen bir mekan olmasi merkez niteliginde oldugunu gostermektedir.

Tablo 3.7 Tescilli ticari yapilarda ticari sektoriinii degistirme durumlari

Ticari Sektoriinii Degistirme Durumu

Sektoriinti Degistirmeyenler 37
Insaat Biirosu 1
Oyuncak 1
Tekstil 1

Calisma alanindaki isyeri sahipleri s6z konusu yapilarda basladiklar: ticari
sektorlerini genel olarak degistirmemis olduklar1 gortilmiistiic (Tablo 3.7).
Cogunlugun kiracilik siirelerinin kisa olmasindan dolay1 hentiz sektér degisimine
gitmemislerdir. Degistirmis olan yap1 sahipleri insaat biirosu deniz malzemeleri satisi
yapan, oyuncak satis1 yapan hirdavat malzemeleri satis1 yapan, giinlik giyim satisi

yapan ise abiye giyim satisi yapan ticari sektore dontistiirmiistiir. Yap1 sahipleri ve
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kiracilik stiresi kisa olmayan kullanicilar da hesaba katildiginda sektorel degisimin
neredeyse yok denecek kadar az olmasi, yap1 kullanicilarinin ticari faaliyetlerinin
getirilerinden memnun olduklar1 dolayisiyla ticari sektorlerini degistirmekleri

sOylenebilir.

Degistirmeye
nler
92%

insaat Biirosu
2%

Oyuncakel
Tekstil 3%,

3%

Sekil 3.5 Tescilli ticari yapilarda ticari sektor degistirme durumlart

Tablo 3.8 Ticaret kullaniminin giincel kullanicidan 6nceki ticari aktivite/kullanim tiirii

Isyerinin Daha Onceki Kullamim Tiirii

Abiye Giyim 1
Ambalaj Malzemesi 1
Ayna-Cerceve 1
Balik¢i 1
Banyo Aksesuarlari 1
Bilinmeyen 11
Biife 2
Cay ocagi 1
Demirci 1
Dokiim Demir Mutfak Esyalari 1
Hirdavatei 2
Kagiter 2
Kahvehane 1
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Tablo 3.8 Ticaret kullaniminin giincel kullanicidan 6nceki ticari aktivite/kullanim tiirii (devami)

Kirtasiye 1
Kire¢ Deposu 1
Kumasci 1
Mermerci 1
Oyuncakgt 1
Pastane 1
Sthhi Tesisat Malzemeleri 1
Stinnet Malzemeleri 1
Tekstil 2
Terzi 1
Yer Doseme 1
Ziiccaciye 2

Ticaret kullaniminin giincel kullanicidan 6nceki ticari aktivite tiirleri sektorlere
dagilmis durumda olup bir sektérde yogunlagsmamustir. Bilinen 6nceki faaliyetler

giincel ticari aktivite tiirlerine ¢ok benzer oldugu goriilmiistiir (Tablo 3.8).
3.1.1.2 Yapilarin Fiziki Ozellikleri ve Onarim Durumlar

Kemeralt1 ticaret alan1 i¢indeki yapilarin 19 yy. ve 6ncesinden olmast gozoniinde
bulundurularak incelendiginde alanin hala dinamik olmasindan dolay1 yapilarin fiziki
olarak yasamlarini stirdirdiigii ve pek cogunun kot durumunda olmadigi

goriilmektedir (Tablo 3.9 ve Sekil 3.6).

Tablo 3.9 Tescilli ticari yapilarda fiziki durum

Yapinin Fiziki Durumu Adet

Iyi 34
Kotu 3
Orta 39
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Tyi
45%

Orta
51%

Kotii
4%

Sekil 3.6 Tescilli ticari yapilarda fiziki durum

Yapinin onarim gecirme durumu ilk olarak yap1 kullanicisiyla ankete baglamadan
once anket yapan kisi tarafindan gozlem yoluyla tespit edilmistir. Anketin ilerleyen
kisimlarinda kullanict goziinden yapt onarim durumunu degerlendirilip karsilastirma
yapmak adina onarim ge¢irme durumu alinan cevaplarin sonucunda tekrar

incelenmistir.

Tablo 3.10 Tescilli ticari yapilarda cephe kaplamasi

Cephe Kaplamasi Adet

Ahsap Malzeme 1
Boyali 60
Sivali 6
Fayans Doseli 4
Plastik Malzeme 2
Tas Doseli 2
Biitlintiyle Vitrin 1

Tescilli ticari yapilarda cephe kaplamasina bakildiginda c¢arsinin islerligi
g6zoniinde bulunduruldugunda ticari niteligiden dolay1 yapinin aligveris ¢ekiciligini
de etkisi olan boyal1 yapilarin yiiksek oranda oldugu goriilmektedir (Tablo 3.10 ve

Sekil 3.7) Tescilli yapilarin restore edilmesi gerekirken bina cepheleri 6zgiin
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malzemesine aykirt ahsap, plastik, cam gibi birtakim malzemelerle oriildiigi

gorilmiistiir.
Boyal
79%
Sivali
8%

Ahsapllgalzeme Fayans Doseli

° 5%

Tas Doseli .
Biitiiniiyle Vitrin a§3 0/0§e ! Plastik Malzeme
1% ’ 3%

Sekil 3.7 Tescilli ticari yapilarda cephe kaplamasi

Tablo 3.11 Tescilli ticari yapilarda onarim ge¢irme durumlari (Gézlem)

Yapinin Onarim Gegirme Durumu Adet

Basit Onarim 67
Restorasyon 7
Onarim Gegirmemis 2

Tescilli ticari yapilarin biiylik bir bolimiiniin sadece basit onarim gegirdigi
gozlemlenmis olup sadece 7 tanesinin restorasyon gecirdigi tespit edilmistir (Tablo
3.11 ve Sekil 3.8). Alanda yapilarin %62 oraninda onarim gereksinimi oldugu

gozlem yoluyla anlasilmistir (Tablo 3.12 ve Sekil 3.9).

71



Basit
Onarim
88%

Restorasyon
9%
Onarim Ge¢irmemis

3%

Sekil 3.8 Tescilli ticari yapilarda onarim gegirme durumlari

Tablo 3.12 Tescilli ticari yapilarda onarim gereksinim durumu (G6zlem)

Onarim Gereksinimi Adet

Var

47

Yok

29

Sekil 3.9 Tescilli ticari yapilarda onarim gereksinim durumu (Go6zlem)
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Anketin bu kismindan sonraki onarim ve miidahale bilgileri yap1 kullanicilarinin

degerlendirmelerinden alinan cevaplardan olusmaktadir.

Tablo 3.13 Tescilli ticari yapilara uygulanan onarim durumu (Soylem)

Onarim Durumu Adet

Basit Onarim 36
Rekonstriiksiyon 1
Restorasyon 2
Onarim Yapilmamis 1

Basit Onarim
90%

Rekonstriiksiyon
2%
Uygulanmamis Restorasyon
3 OA) 5 0/0

Sekil 3.10 Tescilli ticari yapilara uygulanan onarim durumu (Séylem)

Anketi yapilabilen yapilarin kullanicilarinin ifadeleri baglaminda tescilli ticari
yapilarin  %90°1 sadece basit onarim gormiis olup 2 tanesine de restorasyon

yapilmistir (Tablo 3.13 ve Sekil 3.10).
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Tablo 3.14 Tescilli ticari yapilara olan miidahalelere gore dagilimi

Yapiya Olan Miidahaleler Adet

Alg¢ipan 1
Boya + Badana 13
Cephe Yenileme 1
Cat1 Onarimi 12
I¢c Cephe Yenileme 8
Merdiven Gii¢lendirme 1
Tavan Dosemesi 1
Miidahale yapilmamis 11
I¢ Cephe Yenileme
Cat1 Onarimi ¢ Cep 21%
32%
Merdiven
Giiclendirme
3%
Tavan
Dosemesi
3%
Cephe Yenileme Al;::)}:an
3% Boya + Badana
35%

Sekil 3.11 Tescilli ticari yapilara olan miidahalelere gore dagilimi

Tescilli ticari yapilara yapilan miidahalelerde genelde birden fazla miidahale
yapildig1 dile getirilmektedir. Alan kullanicilarina yapilarinin i¢inde bir degisiklik
yapip yapmadiklar1 soruldugunda ticaret alaninda neredeyse anket yapilanlarin hepsi
yapmin i¢inde degisiklik yapilmadigmi tescilli bina olmasindan kaynakli olarak
tedirginlik yasayarak ¢ekimser bir sekilde dile getirmistir. Yapilarin i¢ boliimleri
detaylica incelenemediginden dolay1 eklenen degisiklikler oldugu takdirde yeterli

bilgi elde edilememistir.
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Tablo 3.15 Tescilli ticari yapilarin onarim gereksinimi oldugu alanlarin dagilimi (Séylem)

Onarim Gereksinimi Oldugu Alanlar ‘ Adet
Cat1 Onarimi 5
Di1s Cephe Diizenlemesi 5
Duvarlarin onarilmasi 1
Restorasyon 4
Tahtalarin degismesi 1
Tuglalarin degismesi 1

Duvarlarin onarilmas: BYivehs

6% Tahtalarin

degismesi
6%
| Tuglalarin
Dis Cephe degismesi
Diizenlemesi 6%
29%

Cat1 Onarim
29%

Sekil 3.12 Tescilli ticari yapilarin onarim gereksinimi oldugu alanlarm dagilim

Kemeralti anketinin ticaret ve konut olmak {izere her iki alaninda da yapinin
onarim gereksinim oldugu alanlar yap1 kullanicisinin yorumunu anlamak amaciyla
kullaniciya soru yoneltilerek anlasilmaya calisilmistir.  Tescilli ticari  yap1
kullanicilarina binalarindaki onarim gereksinimi oldugu alanlar soruldugunda yogun
olarak cati onarimi, dis cephe diizenlemesi ve restorasyon gerektigine dair cevaplar

alimmistir (Tablo 3.15 ve Sekil 3.12).
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Tablo 3.16 Tescilli ticari yapilarda kullanicilarin onarim konusunda sikinti yasama durumu

Onarim Konusunda Sikinti Yasama Nedenleri Adet

Kirac1 olmasindan kaynaklanan kisitlamalar 7

Tescilli olmasindan dolayr onarim iznin kolay

alinamamast 15

Alan kullanicilar1 genel olarak tescilli ticari yapilarda onarim gereksiniminin fazla
oldugunu; ancak onarim yaptirmak istediklerinde bazi engellerle karsilastiklarini
ifade etmislerdir. Yapilarin tescilli olmasindan dolay1 onarim yapmadan 6nce onarim
izninin alinmasi zorunlu oldugundan ve bunun biiroratik olarak kolay bir siire¢
olmamasindan dolay1 onarim yapmaktan vazgecenler basta yer almakta olup, kiraci
olan kullanicilarin da yapi1 sahiplerinden kaynaklanan kisitlamalardan dolay1 onarim

yapamadiklar1 tespit edilmistir.

Kiraci
olmasindan
kaynaklanan
kisitlamalar

32%

Tescilli
olmasindan dolay1
onarim iznin kolay

alinamamasi
68%

Sekil 3.13 Kullanicilarin onarim konusunda sikinti yasama durumuna gore dagilimi

3.1.1.3 Kullanicimin Izmir’e Gelis Neden ve Donemleri

Kemeralt1 tarihi yap1 kullanicilarinin nereli olduklar1 ya da nereden geldiklerinin
ogrenilerek; bu bilginin izmir ve Kemeralti’nin gegirdigi tarihsel siireglerle iliskisinin
tartisilabilmesi agisindan yapiy1 kullanan kisilerin memleketi, yapiy1 ne zamandir ve
hangi vesileyle kullanmaya basladiklar1 gibi sorular yoneltilmistir. Bu sorularla yap1

sahibi ya da yap1y1 kiracit olma durumu ve bolgede daha uzun yasanmislik siiresinin
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cevreye ve yapiya aidiyet ve sahiplenme durumu ile iligkisi olup-olmadiginin da test

edilmesi amaglanmastir.

Tablo 3.17 Tescilli ticari yapilarda yapiy1 kullanan kisilerin memleketi

Yapiy1r Kullanan Kisinin Memleketi Adet

Adana 1
Ankara 7
Canakkale 1
Diyarbakir 1
1zmir 18
Izmir/Tire 1
Kayseri 1
Konya 8
Kiitahya 1
Malatya 7
Mardin 7
Mus 1
Sivas 1
50% 45%
45%
40%
35%
30%
25% 20%
20%
15%
10%
son 2% 0 2 20 W 20 3% B 3% 7T 3% 3%
0% ™ l m = m N [ | I l H B
S N N O o S R EUCC NS C SR
FFFSFTEESF ST T

Sekil 3.14 Tescilli ticari yapilarda yap1 sahibinin/kiracinin memleketi
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Ticaret alaninda yapiy1 kullanan kisilerin biiyiik bir ¢ogunlugun memleketinin
[zmir oldugu ve izmir’i Konya sehrinin izledigi goriilmektedir (Tablo 3.17 ve Sekil
3.14). Nitekim izmir tarihi kent merkezinin 1960°l1 yillardan baslayarak I¢ Anadolu
ve Dogu Anadolu’dan yogun goc¢ aldigi ve Konya’dan gelen vatandaglarin bu
bolgede ¢okca konut ve isyeri edinmis oldugu alandaki gozlemler sonucunda
bilinmektedir. Kente alman goglerin yogun olmasina ragmen Izmirlilik oran1 yiiksek
oldugu goriilmektedir. Tarihsel ¢arsida aileden gelen geleneksel ticari faaliyetlerin

halen korunuyor oldugu soylenebilir.

Tablo 3.18 Tescilli ticari yapilarda yapry1 kullanan kisilerin geldigi sehir

Geldigi Sehir Adet

Adana 1
Ankara 2
Canakkale 1
Diyarbakir 1
Memleketi izmir Olmay1p Izmir'de Dogmus Olanlar 4
[zmir 19
Kayseri 1
Konya 6
Kiitahya 1
Mardin 2
Mus 1
Sivas 1

78



47%

15%
10%
2 O 20 29 I 3% I 3% 2% 3% 3%
" - : = m 0 ==
s & @ = L& = £ & 8 £ 2 2
s 5 3 £ET § ¢ £ £ % 2 :
c'&_\‘QN'—'N%GNN )
< 2 % t2E"° § %2 5 2
s 58S < <
S & i
EN
o £
=5

Sekil 3.15 Tescilli ticari yapilarda yapi sahibinin/kiracinin izmir’e geldigi sehir

[zmir’e gog ettigi sehir ile memleketi farkli bir sehir olanlar i¢in Izmir’e hangi
sehirden geldikleri sorulmustur. Izmir’e i¢ gocler ile gelen ve Kemeralti’nda
calismaya baslayanlarin yogun olarak hangi sehirlerden geldikleri Kemeralti’na
kiiltiirel bir katman olarak eklenen kullanic1 kitlesinin tespit edilmesi amaciyla
ogrenilmeye c¢alisilmistir. izmir’de dogmus olmayip baska sehirlerden gelen
orneklem ticaret alan kullanicilar1 yine ¢ogunluk olarak Konya sehrinden geldikleri

goriilmektedir (Tablo 3.18 ve Sekil 3.15).

Tablo 3.19 Tescilli ticari yapilarda yapiy1 kullanan kisilerin taginma yili

Izmir'e Tasinma Y1l Arahklar Adet

1960 6ncesi (1927) 1
1960 - 1980 5
1981 - 2000 4
2000 sonrasi 7
[zmir'de dogmus kullanicilar 23
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70%

60% 58%
50%
40%
30%

20% 18%

0
12% 10%
10%
0% —

1927 1960-1980 1981-2000 2000 sonras1  Izmir'de dogmus

Sekil 3.16 Tescilli ticari yapilarda yapi sahibinin/kiracinin izmir’e tasinma y1l araliklari

Yasanan kullanict degisim siire¢lerinin varsa kirilma dénemlerini tespit edebilmek
i¢in yap1 kullanicilarinin izmir’e tasinmalar1 yil araliklari ile incelenmistir. Kemeralti
ticaret alanindaki yapiyr kullanan kisilerin memleket durumu izmir olanlar
¢ogunlukta olup Izmir olmayanlar da yil araliklarma dagilmis durumdadir (Tablo

3.19).

Memleketi izmir olanlar ve ailesi farkl1 sehirden go¢ etmis fakat kendisi Izmir’de
dogmus olanlarin toplamma bakildiginda %58’lik bir oran olusturduklar
goriilmektedir. %42’lik diger kisimda ise tasinma yillar1 arasinda 2000 yili
sonrasinda bir artis oldugu gozlemlenmistir (Sekil 3.16). Bu, 2000 yil1 sonrasi
bolgede degisim konusunda bir ivmelenmenin yasandiginin bir gostergesi olarak
goriilebilecektir. %48’lik oranla kullanicilarin yaklasik yariya yakminm Izmirli

oldugu dolayistyla Izmirlilik oraninin yiiksek oldugu goriilmektedir.

Tablo 3.20 Tescilli ticari yapilarda yapiy1 kullanan kisilerin Izmir’e gelis nedenleri

Izmir’e Gelis Nedenleri Adet
Ailevi Nedenler 3
Akrabalara yakin olmak i¢in 3
Is Bulmak Amaciyla 13
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Memleketi izmir olmayan tescilli ticari yap1 kullanicilar1 genel olarak is bulmak
amaciyla Izmir’e geldikleri saptanmistir. Gelis nedenleri arasinda akrabalarina yakin
olmak ve aile bireylerinin atanma yoluyla zorunlu gelmesi gibi ailevi nedenler

bulunmaktadir (Tablo 3.20 ve Sekil 3.17).

Is BulmakoAmaayla Ailevi Nedenler
68%
' 16%
-y
Akrabalara yakin
olmak icin
16%

Sekil 3.17 Tescilli ticari yapilarda yapi sahibinin/kiracinin izmir’e gelis nedenleri

3.1.1.3.1 Tescilli Ticari Yap: Kullamcisimin Izmir'de Ikamet Ettikleri Ilceler.
Kemeralt1 Esnafi oturduklar1 semtleri genel olarak calisma alanlart olan Kemeralti’na

yakin olarak segtikleri tespit edilmistir.

Tablo 3.21 Kemeralt1 esnafinin ikamet ettigi ilgeler

Ikamet Edilen ilceler Adet

Konak 9
Karabaglar 10
Balcova 2
Narlidere 3
Buca 6
Gaziemir 1
Bornova 3
Karsiyaka 6
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30%

25%

25%
2%

20%
15%
15%
10%

5%

0%

15%

8%

Sekil 3.18 Kemeralt1 esnafinin ikamet ettikleri ilgelere gére dagilimi

Kentin merkezinde yer almasindan dolay1 kentin farkli semtlerinden Kemeralti’na
ulasim problem yaratmamaktadir. Oncelikli olarak Kemeralt’nin da bagli oldugu
Konak ilge sinir1 igindeki semtler olmak tizere Konak ile komsu semtler (Karabaglar

(Tablo 3.21 ve Sekil 3.18).

ilcesi dahil olmak {izere) oturduklar1 goriilmektedir

Konak ve Karabaglar ilgelerinin bu nedenle 6n plana ¢iktiklari anlasilmaktadir.
Ayrmtili olarak yapilan aktarimlarda genel olarak Konak ilgesinde Agora arkasi,
Esrefpasa, Alsancak, Goztepe, Giizelyali gibi semtlerde; Karabaglar ilgesinde Hatay

ve Yesilyurt semtlerinde; Karsiyaka ilgesinde i¢inde ve Mavisehir semtinde ikamet

ettiklerini belirtmislerdir.

3.1.1.4 Kullanicinin Kemeralti 'na Gelis Neden ve Donemleri

Tablo 3.22 Kemeralti’nda ¢aligmaya baglama yillar

Kemeralti'nda Calismaya Baslama Y1l Araliklar: Adet

1960 ve 6ncesi 1
1961 - 1980 6
1981 - 2000 17
2000 sonras1 16
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50%

45%

40%

35%

30%

25%

20%

15%

10%
5% 2%
0% [

1960 6ncesi

43%
40%
15% I
1960 - 1980 1981 - 2000 2000 sonrasi

Sekil 3.19 Kemeralti’nda ¢alismaya baslama yillara gore dagilimi

Kemeralt1 Carsisi’nda ¢alisma alaninda hem yapi1 sahiplerinin hem de kiracilarin

en ¢ok %43’lik bir oranla 1981 — 2000 yillar1 arasinda Kemeralti’'nda c¢alismaya

basladiklar1 ve 2000 yil1 sonrasi da artan ivmeyle birlikte diger yil araliklarina gore

carsida is edinmenin arttig1 goriilmektedir (Tablo 3.22 ve Sekil 3.19). Bu ayrica tablo

3.19°da aktarilan yanit Izmir’e gelis tarihleri yaniti ile de paralellikler icermesi

bakimindan anlamli olmaktadir.

Tablo 3.23 Kemeralti’nda ¢aligmaya baglama nedenleri

Kemeralti'nda Calisma Amaci Adet

Ailevi nedenler 11
Emeklilik/Mesguliyet 1
Is kurmak i¢in 4
Ticaret i¢in uygun olmasi 24

Yap1 kullanicilarima Kemeralti’n1 tercih sebebi soruldugunda %60 (Sekil 3.20)

gibi biiyiik bir ¢ogunlugun ¢arsinin ticaret yapmak i¢in uygun oldugunu

diistindiiklerini, bunun disinda isyerlerinin ailelerinden kaldigin1 ve kendilerinin

isteyerek ya da istemeyerek devam ettirdiklerini belirtmislerdir.
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Ticaret icin uygun olmasi

Ailevi nedenler
27%

Emeklilik/
Mesguliyet
3%

Is kurmak icin

3.1.1.4.1 Isyeri Sahipliligi. Calisma alam st icindeki ticari yapilarin
sahipliligine bakildiginda %80’lik oranla kiraciligin fazla oldugu goriilmektedir
(Tablo 3.24 ve Sekil 3.21). Bu da kullanict harekteliliginin yogun olmasini

Sekil 3.20 Kemeralti’nda ¢alismaya baslama nedenleri

nedenleyen faktorlerden birisidir.

Tablo 3.24 Tescilli ticari yapilarda igyeri sahipliligi

Isyeri Sahipliligi Adet

Kiraci

32

Yapi Sahibi

8

Kirac

Yapi Sahibi
20%

Sekil 3.21 Tescilli ticari yapilarda isyeri sahipliligi
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Tablo 3.25 Tescilli ticari yapilarda yapi sahiplerinin yapilari aldiklari yillar

Yapiy1 Aldig1 Y1l Arahiklar: Adet

1990 oncesi (1984) 1
1991 - 1994 3
1995 - 2001 1
2002 - 2006 2
2007 - 2012 1

Tescilli ticari yap1 sahiplerinin isyerlerini satin alma tarihlerine bakildiginda
bakildiginda 1990 sonrasi satin alamlarin gerceklestigi ve benzer ivme ile siirdiigii
goriilmektedir. Yalmizca 1991 — 1994 yil araliginda %37°lik oranla biraz daha
yiiksek satin almanin oldugu anlasilmaktadir (Tablo 3.25 ve Sekil 3.22).

40% 37%
35%
30%
- 25%
20%
15% 12% 13% 13%
10%
5%

0%

1984 1991 - 1994 1995 - 2001 2002 - 2006 2007 - 2012

Sekil 3.22 Tescilli ticari yapilarda yapi sahiplerinin yapilari aldiklar yillari

Tablo 3.26 Tescilli ticari yapilarda kiracilarin kiract olma siireleri

Kiracilik Siiresi Adet

1 yildan az 3
1-4yil 10
5-10y1 8
11-15y1l 5
16 - 20 y1l 3
21-35y1l 3
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Kemeralt1 tescili ticari yapilarda kiracilik stirelerine bakildiginda 5 yilin
altindakilerin ¢ogunlukta oldugu goriilmektedir (Tablo 3.26 ve Sekil 3.23). Diger
kiracilarin 10 yildan fazla kiracilik siireleri genel i¢inde orani az oldugu tespit
edilmistir. Kiracilik siiresinin kisa olmasi ¢arsinin kullnaict degisimi konusunda hizli

oldugunun bir gostergesi olarak goriilebilecektir.

35%
31%
30%
25%

25%

20%

16%

15%

0,

10% 10% 9% 9%
) I I
0%

1 yildan az 1-4yl 5-10y1l 11-15yl 16 -20 yil 21-35y1

Sekil 3.23 Tescilli ticari yapilarda kiract olma stiresi

3.1.1.4.2 Giincel Kullanicidan Once Yapiy1 Kullanan Kullanict ve Calistigi Semt.
Gtincel yap1 kullanicisindan 6nce yapiyr kullanan kisilere ait bilgiler anket yapilan
ticaret alaninda pek fazla bilinmedigi gorilmistir (Tablo 3.27 ve Sekil 3.24),
bilinenler ise giincel olarak calistiklar1 semtlerin iki tanesi gene Kemeralti i¢inde
olup digerleri farkli semtlerde ¢alismaktadir (Tablo 3.28). Bu durumu kiraciligin
yogun olmasindan (Tablo 3.24) ve hizli degisimden dolay1 esnaf arasindaki baglarin

zayiflamasi bi¢iminde yorumlamak miimkiin olabilecektir.

Tablo 3.27 Giincel kullanicidan 6nce yapiy1 kullanan kisi

Giincel Kullanicidan Once Yapiyr Kullanan Kisi

Kisi Biliniyor 4

Kisi Bilinmiyor 36
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Kisi Bilinmiyor
90%

Kisi Biliniyor
10%

Sekil 3.24 Giincel kullanicidan 6nce yapiy1 kullanan kisi

Gtincel kullanicidan 6nce yapiyr kullanan kisilerin hemen hemen ayni bolgede

giincel olarak ticari faaliyetlerini siirdiirdiikleri bilinmektedir.

Tablo 3.28 Giincel kullanicidan 6nce yapiy1 kullanan kisinin simdi ¢aligtig1 semt

Giincel Kullanicidan Once Yapiyr Kullanan Kisinin Calistigi Semt Adet

Bornova 1
Havra Sokagi 1
Karabaglar 1
Kemeralti 1

3.1.1.5 Ticari Yapilarda Sektor ve Gelir Memnuniyet Durumu

Calisma alan1 i¢cindeki Kemeralt1 esnafinin %78°1 Kemeralti Carsisi’nda ve kendi
sektoriinde calismaktan memnun olduklarimi ve baska semtlerde c¢alismak
istemediklerini beyan etmislerdir. Bu ¢arsinin dinamizmini ve arz-talep durumunu
ortaya koyan dnemli bir bilgidir. Ozellikle son donemlerde Kemeralti’ndaki ticaretin
olumsuz bir duruma donistiigiiniin lanse edilmesine karsin esnafin durumundan
biiyltik 6l¢clide memnun olmast gelecege yonelik planlama c¢alismalar1 agisindan

Oonemli bir gostergedir. Kemeralti disinda baska yer secenekleri belirtenler ise tek
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kriterin yine ticari aktivitenin yogun oldugu bir bolge olabilecegini sdylemislerdir

(Tablo 3.29 ve Sekil 3.25).

Tablo 3.29 Kemeralti garsist disinda ¢alismak istenen yer ve sektor

Alsancak’ta ayn1 sektorde 4
Alt ticari merkezlerde ayni sektorde 1
Farkl1 bir sektorde 2
Istanbul'da ayn1 sektérde 1
Merkezi yerde ayn1 sektorde 1
Baska bir yerde ¢alismak istemiyor 31
Baska biryerde

calismak
istemiyor
78%

Merkezi yerde
ayni sektorde
3%

istanbul'da

aym sektorde
2% i icari Alsancakta
Farklh bir Alt ticari
sektorde merkezlerde aym sektorde
5% 2% 10%

Sekil 3.25 Kemeralti ¢arsist disinda ¢alismak istedigi yer ve sektor

Tablo 3.30 Mdsteri profilinden memnun olma durumu

Miisteri Profili Memnuniyeti Adet

Memnun 33

Memnun Degil 7




alisma alanindaki c¢arst esnafinin % 82’si miisteri profilinden memnun oldugunu
p g

belirtmistir (Tablo 3.30 ve Sekil 3.26).

Memnun

Memnun
Degil
18%

Sekil 3.26 Miisteri profilinden memnun olma durumu

Tablo 3.31 Miisteri profilini tanimlama durumu

Miisteri Profili Adet

Alt gelir grubu 1
Orta Gelir Grubu 3
Orta ve Alt Gelir Grubu 5
Orta ve Ust Gelir Grubu 5
Ust Gelir grubu 2
Toptan Satis 4
Her kitleye 12
Yerli Turistler 1
[zmir Cevre iller 4
Dogu kiiltiirtinii ilgi duyanlar 1
Insaat sektoriinde calisanlar 1
Cocuklar 1

Miisteri profilinin hangi gruba dahil oldugu soruldugunda ise kendi miisteri
kitlelerine goére farkli tanimlamalar getirmislerdir. %30’ u ticari niteliginin her
kitleye hitap ettigini belirtmistir (Tablo 3.31 ve Sekil 3.27). Tablo 3.31’den de

anlasildig1 tizere miisteri profili gruplarinin ¢ok ¢esitli olmasi ve esnafin memnuniyet
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oraninin yiiksek olmasi carsinin dinamik yapisini1 yansitmaktadir. Esnafin miisteri
profilini tanimlama bi¢imleri, kapsaminin genisligi ve cesitliligi aslinda tam olarak

kent merkezini tanimlamaktadir.

35%
30%

30%

25%

20%

159 12%  12%

& ’ ’ 10% 10%

10% 7% 5o,

5% 2% I 3% 3% 3% 3%

o m L O EE N
2 2 & £ 2 £ 2 5 5 B 3 z
= = 9 @ = < = > = = = =
el = O &} = n = 2 o = C=I =
o0 Q - e B o0 = =< "'5 = g = :‘5 = 3]
= » 22%2 5 3 % : 23 S% 2
= o S 5o = P~ ] :u = d - = =L & o
) = = = ) = o o B Qo
o ) L o o = = - S 2 Z
= ° 9:z° ¢ = E L 5523
Z g £ - 2 >~ E ~<5 £

= o @) = — )C«so z
o 1= —
a

Sekil 3.27 Miisteri profilinin gruplara gore dagilimi

Tescilli ticari yapt kullanicilarina ¢alistiklart ticari aktivitelerinde son dénemde
elde ettikleri gelirden memnun olup olmadiklar1 sorulmustur. Bu sorunun
sorulmasindaki amag¢ c¢arsinin gelir getirisinin giincel durumunu anlamaya

calismaktir.

Tablo 3.32 Ticari aktiviteden elde edilen gelir memnuniyetinin derecelendirilmesi

Ticari Aktiviteden Elde Edilen Gelir Memnuniyeti

Orta 13
Koti 3

Calisma alan1 igerisindeki esnaf %60°lik oranla memnun olduklarini, %33’liikk
oranla orta derecede memnun olduklarin1 ve %7°lik oranla memnun olmadiklarini
belirtmislerdir (Tablo 3.32 ve Sekil 3.28). Bu soruya alinan cevaplarda yaptiklari

yorumlardan orta derecede memnun olan kullanicilar daha 6nceki donemlerde elde
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ettikleri gelirler son donemlerdeki gelirlerine gore daha yiiksek oldugu cikarimi
yaptlmistir. Carsida belirli  esnaf gruplarmmin  eski donemlere oranla gelir

memnuniyetinin distiigiinti géstermektedir.

Iyi
60%

Sekil 3.28 Gelir memnuniyetinin derecesine gore dagilimi

3.1.1.6 Kemeralti Carsisi’nda Tarihi Yapi ve Cevreye Yonelik Memnuniyet

Planlama ¢aligmalarinda alan kullanicisi tarafindan olumlu yoénlerin ve sorunlarin
ortaya konmasi ve gercek fiili problemlerin anlasilmasi amaciyla bu soru grubu
yoneltilmistir. Tarihi bir ¢arsida ¢alisma memnuniyet durumu, Kemeralt1 Carsisi’nin

avantajli ve dezavantajli yonleri sorularak anlasilmaya calisilmistir.

Tablo 3.33 Tarihi bir ¢evrede calisma memnuniyeti

Tarihi Bir Cevrede Calisma Memnuniyeti

Memnun 33

Memnun Olmayan 7

Calisma alanindaki Kemeralt1 esnafinin tarihi bir ¢evrede c¢alismaktan memnun
olduklar1 verdikleri cevaplardan anlasilmaktadir (Tablo 3.33 ve Sekil 3.29).
Memnuniyetsizliklerini dile getirenler ise ¢arsinin yenilenmesine ve ¢evre

diizenlemesine ihtiya¢ duydugunu belirtmislerdir.
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Memnun
82%

Memnun Olmayan
18%

Sekil 3.29 Tarihi bir ¢cevrede ¢alisma memnuniyeti

Tablo 3.34 Kemeralt1 ¢arsisi'nin avantajli yonleri

Kemeralti Carsisi'nin Avantajh Yonleri

Aligveris ve Turist Cekim Noktasi Olmasi 8
En biiyiik acik pazarlardan biri olmasi 1
Kalabalik olmasi 2
Kemeralti'nin ¢ok ¢esitli tirlin arz etmesi 1
Merkezi olmasi 5
Yanitsiz 22
Yeni insanlarla tanismak 1

Kemeralt1 Carsisi’nin avantajli yonlerinin neler oldugu sorusu yoneltildiginde ise
genelinin cevap vermekte zorlandilar ve bir siire diistindiikten sonra
cevaplamislardir. Carsinin alisveris ve turist ¢ekim noktasi olmasi ve kentin
merkezinde yer almasi yogun olarak verilen cevaplar arasindadir (Tablo 3.34 ve

Sekil 3.30).
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Sekil 3.30 Kemeralt ¢arsisinin avantajli yonleri

Tablo 3.35 Kemeralt1 ¢arsisi'nin dezavantajli yonleri

Kemeralti Carsisi'nin Dezavantajh Yonleri ‘ Adet
Altyap1 hizmetinin yetersiz olmasi 9
Bakimsiz olmasi 1
Cop sorunu 3
Trafik sorunu 3
Otopark sorunu 6
Sokaklarin ¢ok dar olmast 1
Tuvaletlerin yetersiz olmasi 2
Gece 1s1klandirmanin olmamasi 1

Ayni sektoriin yanyana olmast

Carsinin canliliginin azalmasi

O W[ N

Yanitsiz

Dezavantajli yonlerine gelindiginde ise carsida biiyiik bir problem yaratan
yagmurlu havalarda isyerlerini su basmasi gibi 6nemli altyapi sorunlar1 oldugu
Ogrenilmistir. Kent merkezlerinde yasanan ortak sorunlardan biri olan hem carsida
calisanlarin hem de gelen carsiya miisterilerin yasadigi otopark sorunudur (Tablo
3.35 ve Sekil 3.31). Yetkililerin alanin altyap1 sorunlarina oncelikli olarak egilmeleri

gerekliligi bu yanitlardan ortaya ¢ikmaktadir.
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25% o0 23%

20%
15%

15%

10% 7% 1%

5% 5%

5%

0%

Yanitsiz

Cop sorunu [N

Trafik sorunu |

olmasi
azalmasi

olmasi

Otopark sorunu [ INNENEGEE
I
]
M 2
]
- %

N
Bakimsiz olmas1 ll 3

Ayni sektoriin
yanyana olmasi

Altyap1 hizmetinin
yetersiz olmasi
Sokaklarin ¢cok dar
Tuvaletlerin yetersiz
olmamasi

Gece 1s51klandirmanin
Carsinin canlily

Sekil 3.31 Kemeralt1 Carsisi'nin dezavantajli yonleri

Carsinin dezavantajli yonleri soruldugunda yapi kullanicilart ¢arsinin mevcut
sorunlar1 ve ¢oziim Onerileri ile birlikte cevaplamiglardir. Kemeralti’nin tarihi kent
merkezi olmasindan dolay1 sokaklarmin dar olmasiyla tasit trafigine elverisli
olmamasi1 ve dolayisiyla sokaklarda tasitlarin giintin her saati bulunmasiyla
aligverislerin zorlagsmasi carsida degismesini istedikleri en biiyiik gereksinim oldugu
beyan etmislerdir. Tasit trafigine diizenleme getirilmesi ¢6ziilmesi gereken acil bir
sorun olarak goriilmektedir. Kemeralti’nin tarihi bir ¢evre olarak korunmadiginm
distinen esnaf carsinin hem cevresel hem de yap1 bazinda yenilenmesi gerektigini
belirtmislerdir. Kemeralti Carsisi’nin dezavantajlarindan diger bir biiyiik problem
olan kanalizasyon probleminin ilgili  belediyeler tarafindan ¢oziilmesi
beklenmektedir. Diger bir trafik sorunu olusturan otopark eksikliginin giderilmesiyle
yap1 kullanicilar1 ve c¢arst miisterisi 6zel araclarimi park edebilecekleri mekan
bulabilecekleri gibi sokaklar da park edilmis araglardan arinmis olabilecektir. Trafik
ve otopark sorununa iligkin olarak tarihi c¢evreye en uygun c¢oziimlerin nasil
olacagina iligkin kapsamli arastirma ve tartismalarin  gerceklestirilmesi

gerekmektedir.
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3.1.1.7 Yapr Kullamicilarinin Teknik Altyapt ve Ulasim Olanaklarindan

Memnuniyet Durumu

Kemeralt1 Carsis1 esnafi altyapr sistemleri ile ilgili olarak ¢ok fazla kanalizasyon
sorunu yasadiklarini, yagmurlu havalarda igyerlerini ve sokaklar1 her defasinda su
bastigini vurgulamiglardir (Tablo 3.36 ve Sekil 3.32). Carsinin islerligine engel olan

bu 6nemli sorunun 6necelikli olarak giderilmesi gerekmektedir.

Tablo 3.36 Tescilli ticari yapilarda altyap1 sisteminde sorun yagama durumu

Altyapi Sisteminde Sorun Yasama Durumu Adet
Cop 1
Kanalizasyon 33
Sorun yasamiyor 6
Kanalizasyon

83%

Sorun
yasamiyor
15%

Cop
2%

Sekil 3.32 Tescilli ticari yapilarda altyapi sisteminde yasanilan sorun durumuna gore dagilimi

Tablo 3.37 Kemeralt1 ¢arsisina olan ulasim olanaklarindan memnuniyet

Kemeralti'na Ulasim Olanaklarindan Memnuniyet

Memnun 18

Memnun Degil 22
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Anketin uygulandigt 2014 yiinmn Temmuz ayinda Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi’nin uygulamaya koydugu yeni toplu tasima aktarma sistemi ile ayni
zamana denk gelmis olup sistemin yeni olmasindan ve kullanicilarin yeni aktarma
sistemine hentiz alisamamis olmasindan dolay1 zorlandiklari i¢in %55°1 Kemeralti’na
ulagim olanaklarindan memnun olmadiklarini beyan etmislerdir (Tablo 3.37 ve Sekil

3.33).

Memnun
Degil
55%

Memnun
45%

Sekil 3.33 Kemeralti ¢arsisina olan ulagim olanaklarindan memnuniyet

3.1.1.8 Kemeralti Esnafimin Yapilarimin Fiziki Olanaklarima Iliskin Memnuniyet

Durumu

Ticaret alan kullanicilar1 ¢ogunluk olarak yapilarinin fiziki kosullarindan memnun

oldukarini ve yapilarini yeterli bulduklarini belirtmiglerdir.

Tablo 3.38 Kullanicinin igyeri fiziki yeterliliginden memnuniyeti

Isyerinin Fiziki Yeterlilizinden Memnuniyet

Memnun 31

Memnun Degil 9

Kullanicilarin %23’liik kismi ise yapilarii fiziki olarak yeterli bulmamaktadir

(Tablo 3.38 ve Sekil 3.34). Yeterli bulmama nedenleri soruldugunda ise yapinin
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kullaniciya dar gelmesi, ¢atisinin akmasi, yapinin eski olmasindan dolay1 birtakim

problemler yasamasi olarak cevap alinmistir (Tablo 3.39 ve Sekil 3.35).

Memnun
T77%

Memnun Degil
23%

Sekil 3.34 Kullanicinin isyeri fiziki yeterliliinden memnuniyet durumu

Tablo 3.39 Kullanicinin isyerinin fiziki yeterliliginden memnun olmama nedenleri

Isyerinin Fiziki Yeterliliginden Memnun Olmama Nedenleri

[syerinin catisinin akmasi 2
Isyerinin ¢ok sicak olmasi 1
Isyerinin dar olmasi 5
Yapinin ¢ok eski olmasi 1

Isyerinin dar olmas
56%

Isyerinin ¢ok
sicak olmasi
11%

Isyerinin
¢atisinin Yapinin ¢ok
akmasi eski olmasi
22% 11%

Sekil 3.35 Kullanicinin isyerinin fiziki yeterliliginden memnun olmama nedenleri
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Bu agiklamalar onarim konusunda yasanan problemlerin  oldugunu
gostermektedir. Tescilli yap1 kullanicilarinin onarim konusunda rehberlik ve destek

gereksinimleri bulundugunu sdylemek miimkiindiir.

3.1.1.9 Esnafin Korumaya ve Kiiltiir Varliklarina Iliskin Bilgileri

Koruma anlamindaki biling durumunu 6grenebilmek adina bazi koruma
terimlerini daha 6nce duyup duymadiklari, biliyolarsa onlar i¢in ne anlam ifade ettigi
soru olarak yoneltilmistir. Kentsel sit alani, arkeolojik sit alani, tescilli/korunan
binanin ne anlama geldigi, T.C. Kiiltir ve Turizm Bakanligi Kiiltiir ve Tabiat
Varliklar1 Koruma Kurulu’ndan haberdar olup olmadiklar1 sorulmustur. Esnaf genel
olarak koruma terimlerini kendince anlamlandirabilmis olup kendi igyerinin tescilli

bir yap1 oldugu konusunda haberdar oldugu goriilmiistiir (Tablo 3.40 ve Sekil 3.36).

Tablo 3.40 Tescilli ticari yapilarda korumaya ve kiiltiir varliklarina iligkin bilgileri

Korumaya ve Kiiltiir Varhklarina iliskin Bilgileri Biliniyor = Bilinmiyor

Yapinin Tescilli Olmasi 33 7
Yapmin Kentsel ve Arkeolojik Koruma Alani Iginde
Olmasi 34 6
Koruma Terimleri 28 12
90% 82% 85%
8% 70%
70%
60%
50%
40% 30%
30% .
20% 187 15%
- Al Hm
0%
Yapinin Tescilli Olmast Yapmin Kentsel ve Koruma Terimleri
Arkeolojik Koruma Alant
Icinde Olmasi
m Biliniyor ™ Bilinmiyor

Sekil 3.36 Tescilli ticari yapilarda kullanicilarin korumaya ve kiiltiir varliklarina iligkin bilgileri
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Tablo 3.41 Tescilli ticari yapilarda koruma projelerinden haberdar olma durumu

Koruma Projelerinden Haberdar Olma Durumu

Haberdar 10

Haberdar Degil 30

flgili Belediyelerin veya Bakanligin Kemeralt: ile ilgili koruma projelerinden
haberdar olup olmadiklar1 sorulmus olup % 25 oraninda haberdar olduklari;
cogunlugun haberdar olmadig1 goriilmiustiir (Tablo 3.41). Bu durum yerel ve merkezi
yonetimin alanla ilgili projelerini alan kullanicilarindan kopuk gerceklestirdigini,
bilgi ve bilincin arttirtlmasina yonelik ¢aligmalarin olmadigin1 gosteren 6nemli bir

gostergedir.

3.1.1.8.1 Esnafin Kemeralti’'min Tarihsel Bir Cevre Olarak Korunma Durumu
Yorumlar:. Kemeralti’'nin tarihsel bir c¢evre olarak yeterince korunmadigini
disiinenler c¢ogunlukta oldugu gorilmektedir (Tablo 3.42 ve Sekil 3.37).
Korundugunu diisiinenler ise verdikleri cevaplardan anlasildigi tizere kendi
yapilarinin yeterince korundugunu diisiindiiklerinden ¢evrenin korunmasinin ¢ok
fazla 6nemli olmadigi izlenimi vermislerdir. Buna ek olarak tarihsel bir ¢evre olarak
yeterince korundugunu diistinen yap1 kullanicilari bulunmaktadir. Planlama
calismalar1 ve projelerden haberdar olmamalar1 veya dahil edilmemeleri de bu
diisiincelerini etkilemektedir, fikir gelistirici ve uygulayicilarin alan kullanicilar ile

iletisime gegme gereksinimi oldugu anlasiimaktadir.

Tablo 3.42 Kemeralti’nin tarihsel bir ¢evre olarak korunma durumu {izerine diistinceler

Tarihsel Bir Cevre Olarak Korunma Durumu Adet

Tamamen korunmadigini diisiinenler 2
Korunmadigini diistinenler 35
Korundugunu diistinenler 3
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Korunmadigini diisiinenler
87%

Korundugunu
diisiinenler
8%

Tamamen korunmadigini
diisiinenler
5%

Sekil 3.37 Kemeralti’nin tarihsel bir ¢evre olarak korunma durumu

3.1.2 Kemeralti Tescilli Konut Yapiularint Iceren Orneklem Alant Analizi

Kemeralt1 ticaret alaninin, ziyaret¢i bakimindan aktif bir bolge olmasinin aksine
konut alan1 bir yoksulluk ve yoksunluk alani niteliginde olup, kentli tarafindan az
kullanilan bir bolgedir. Segilen agirlikli konut arazi kullanimmin oldugu bolgeyi
tariflemek gerekirse; Kemeralt1 ticaret alanindan baslayan Anafartalar Caddesi’nin
devam ettigi tarthi agoranin tam arkasinda kalan Osmanli Doéneminde Tiirk ve
Yahudi niifusun yerlesmis oldugu konut bolgesidir. Bu bolge ticaret ve turizm
kullaniminin agirlikli oldugu Anafartalar Caddesi, Antik Smyrna Agorasi ve 3.derece

arkeolojik ve kentsel sit alan1 sinir1 icerisinde kalan alandir.

Izleyen boliimlerde yukarida tariflenmekte olan orneklem alan iginde

gergeklestirilen anket calismasinin sonuglart aktarilmaktadir.

Izmir tarihsel kent merkezinde konut arazi kullanimi agirhikli alaninda drneklem
alan olarak sec¢ilen Agora arkasindaki bolgedeki yapilarin genelinin bos olmasindan
dolay1 biiyiikk oranda anket yapilamamistir. Secilen bolgenin i¢ kesiminin
sokaklarinda esasli onarima ihtiya¢ duyan kotii durumdaki yapilarin yer almasindan
dolay1, binalarin terkedilmis oldugu gozlemlenmistir (Tablo 3.43 ve Sekil 3.38). Bu
bilgi alanin ve yapilarin genelinin kendi kaderine terkedilmis oldugunun bir

gostergesi olarak degerlendirilebilir.

Tablo 3.43 Tescilli konut yapilarinda anket sayilar
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Anket Sayis1 Adet

Anket yapilamayan 143

Anket yapilan 86

Genel Toplam 229
Anket yapilamayan

62%

Anket yapilan
38%

Sekil 3.38 Tescilli konut yapilarinda anket sayilari

3.1.2.1 Arazi Kullanim Ozellikleri

Tescilli konut yapilarinda kapt numara sayilari, bir kadastro parseli i¢inde yer alan
farkli birimlerin toplam kapi1 numara sayisini gostermektedir. Tescilli konut
parsellerinin yaklasik yarisinda (Tablo 3.44) 2 tane kap1 numarasi bulunmakta 30, 42
ve 60 tane kapi1 numaralart olan yapilar ise giincel kullanimlar1 otel olan olan birim

sayis1 fazla olan yapilar oldugu anket sirasinda goriilmustiir.

Tablo 3.44 Tescilli konut parsellerindeki toplam kap1 numaralari

Kap1 numaralar: Adet

1 tane 71
2 tane 114
3 tane 25
4 tane 9
5 tane 6

101



Tablo 3.45 Tescilli konut yapilarinda kat sayilart

Kat sayilar Adet

1 kath 19
2 kath 166
3 kath 41
4 kath 2

Kemeralt1 6rneklem konut alani da ticaret alani gibi tarihsel bir ¢evre olugu i¢in
2 katli yapilarin yogun oldugu bir bolgeden olugmaktadir (Tablo 3.45). Zemin kat
arazi kullanis1 % 57’°lik oran ile konut olustururken % 19’lik kismini ticaret, %

10’luk kismin1 da depo kullanimlarindan olusturmaktadir (Tablo 3.46 ve Sekil 3.39).

Tablo 3.46 Tescilli konut yapilarinda zemin kat arazi kullanim tiirt

Zemin Kat Arazi Kullanim Tiiri

Konut 130
Ticaret 43
Depo 23
Harabe 13
Dini Tesis 5
Dernek 3
Imalathane 2
Otel 2
Dini Tesis Lojmant 1
Erkek Kuaforii 1
Hamam |
Otopark 1
Resmi Tesis 1
Sosyo Kiiltiirel Tesis 1
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Sekil 3.39 Tescilli konut yapilarinda zemin kat arazi kullanim tiirii

Tablo 3.47 Tescilli konut yapilarinda tist kat arazi kullanim tiirti

Ust Kat Arazi Kullanim Tiirii Adet

Konut 162
Harabe 17
Turizm 9
Depo 7
Ticaret 5
Dini Tesis 4
Sosyo Kiiltiirel Tesis 1
Resmi Tesis 1
Tek katlilar 20

Tescilli konut yapilarinda st kat arazi kullanim dagilimina bakildiginda hizmet
kullanimi1 olarak derneklerin; turizm kullanimi olarak otellerin; sosyo kiiltiirel tesis
olarak miizenin bulundugu tespit edilmistir. Ust kat arazi kullanimi olarak biiyiik bir
cogunlugun konut kullanimi oldugu goriilmistiir (Tablo 3.47). Arazi kullanim

tiirlerindeki konut dis1 ¢esitliligini 6zellikle dernek ve otellerin olusturmasi bolgenin

kent merkezi olma durumunun bir gostergesi oldugunu sdylemek miimkiindiir.
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Konut alani olmasindan dolay1 ticari aktivite tiirleri de konut alaninda gereksinim
duyulan market, firin, kuafér ve terzi gibi ticari birimlerden olustugu goriilmektedir

(Tablo 3.48, Tablo 3.49, Sekil 3.40 ve Sekil 3.41).

Tablo 3.48 Tescilli konut yapilarinda zemin kat ticari aktivite kullanim tiirii

Zemin Kat Ticari Aktivite Kullanim Tiiri

3
Konak (Eski Pasa) 1
Firin 4
Firinin deposu 1
Hamam 1
Imalathane 2
Kahvehane 1
Market 6
Miistemilat 13
Sahafci 1
Spot Esya 1
Sarkiiteri 2
Tamirhane 4
Tekstil Magazasi 2
Telefon Santralleri Yetkili Bayii 1
Terzi 1
Yeme-i¢gme Mekan 3
Yikik Yapi 1
Zahireci 1
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Sekil 3.40 Tescilli konut yapilarinda zemin kat ticari aktivite kullanim tiirti

Tablo 3.49 Tescilli konut yapilarinda tist kat ticari aktivite kullanim tiirti

Ust Kat Ticari Aktivite Kullamim Tiirii

Firin 2

Terzi 2

Terzi

Sekil 3.41 Tescilli konut yapilarinda tist kat ticari aktivite kullanim tirt
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3.1.2.2 Yapilarin Fiziki Ozellikleri ve Onarim Durumlar

Tablo 3.50 Tescilli konut yapilarinda fiziki durum

Yapinin Fiziki Durumu Adet ‘
Iyi 67
Orta 100
Koti 46
Harabe 15
Yikilmig 1

Tescilli konut yapilarinin geneli i¢in degerlendirme yapmak gerekirse bakimsiz ve
onarim gereksinimi oldugu goézlemlenmis olup yapilarin % 29’nun digerlerine gore
fiziki olarak daha iyi durumda olduklar1 goriilmiistiir (Tablo 3.50 ve Sekil 3.42).
fiziki durumu kot ve harabe yapilarin yogun olmasi 6nemli bir kendi haline
birakilmishik gostergesi olmaktadir, bu yapilarin acil olarak koruma miidahalesine

gereksinimi bulundugu goriilmektedir.

Yikilmis
1%

299, Harabe
7%

Sekil 3.42 Tescilli konut yapilarinda fiziki durum
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Tablo 3.51 Tescilli konut yapilarinda cephe kaplamasi

Cephe Kaplamasi Adet

Boyali 156
Boyasiz 30
Tas 26
Sivasiz 16

Cephe kaplamasina bakildiginda % 69’u boyali, % 13’1 boyasiz, % 11°1 tas ve
% 7’si sivasiz oldugu tespit edilmistir (Tablo 3.51 ve Sekil 3.43). Cephesi boyali
yapilar sayica fazla olmasina ragmen alandaki yapilarin cepheleri incelendiginde

genelde bakimsiz yapilarin yogun oldugunu séylemek miimkiindiir.

Boyalh
69%

Boyasiz
13%

Sivasiz
7%

Tas
11%

Sekil 3.43 Tescilli konut yapilarinda cephe kaplamasi

Tablo 3.52 Tescilli konut yapilarinda onarim gegirme durumu (Gozlem)

Yapinin Onarim Ge¢irme Durumu Adet

Basit Onarim 168
Onarim Gegirmemis 42
Restorasyon 17
Rekonstriiksiyon 1
Yeniden Yapilmis 1
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Tescilli konut yapilarinin onarim gecirme durumu incelenirken oncelikle anket
yapan kisinin tespiti aktarilmaktadir. Yapilarinin ¢ogunun sadece basit onarim
gecirdigi (Tablo 3.52), % 18’lik oranin onarim gérmedigi ve % 7’sine restorasyon
uygulamasi yapildig1 gozlemlenmistir (Sekil 3.44). Yeniden yapimi gergeklestirilen
2 binadan biri aslina uygun yapilmisken digeri kullanici tarafindan aslindan farkli bir
mimariyle yapildig1r 6grenilmistir. Bu yiizden iki bina farkli kategorize edilmistir.
Cogu yapiin sadece basit onarim geg¢irmis olmasi ve hi¢ onarim gérmemis yapilarin
bulunmasi alanin kendi haline birakilmisligini vurgulamaktadir. Bu yapilara en kisa
stirede miidahale edilmesi gerektigi ve koruma ¢alismalarina gereksinim duyuldugu

goriilmektedir.

Basit Onarim
73%

Restorasyon
7%

Rekonstriiksiyon
1%

Yeniden Yapilmis
1%

Onarim Geg¢irmemis
18%

Sekil 3.44 Tescilli konut yapilarinda onarim gegirme durumu (Gozlem)

Tablo 3.53 Tescilli konut yapilarinda onarim gereksinim durumu (Gozlem)

Onarmm Gereksinimi Adet

Var 191

Yok 37

Gozlemler sonucunda tescilli konut yapilarinin onarim gereksiniminin %84 gibi
yliksek bir oranda oldugu tespit edilmistir. Bu durum da, alanin uzun bir siire koruma
miidehalesi gormedigini ve kendi dinamiklerine terkedilmis oldugunu gosteren

parametrelerden birisi olarak degerlendirilebilir (Tablo 3.53 ve Sekil 3.45).
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Sekil 3.45 Tescilli konut yapilarinda onarim gereksinim durumu (Go6zlem)

Anketin bu kismindaki bilgiler yap1 kullanicilarinin kendilerine yoneltilen
sorulara verdikleri yanitlarin aktarimimdan olugmaktadir. Tescilli ticari yapilarda
oldugu {lizere tescilli konut yapilarinda da gergeklestirilen onarimlar, eklemeler,
donistirmeler ve  onarim gereksinimi duyulan alanlar yapi kullanicilarinin

sOylemleri ¢ercevesinde 6grenilmeye calisilmistir.

Tablo 3.54 Tescilli konut yapilarina uygulanan onarim durumu (Séylem)

Yapiya Uygulanan Onarim Durumu Adet
Basit Onarim 66
Restorasyon 5
Rekonstriiksiyon 1
Onarim Yapilmamis 13
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Basit Onarim

8% Rekonstriiksiyon
(1)

1%

Restorasyon
6%

Onarimm Yapilmamig
15%

Sekil 3.46 Tescilli konut yapilarina uygulanan onarim durumu (Sdylem)

Bu boluimdeki yapiya uygulanan onarim durumu kullanicinin - yorumunu
anlayabilmek i¢in yap1 kullanicina sorulmustur. Genel olarak yapilarda basit onarim

gormiis olup % 6’s1 restorasyon %1°de rekonstriiksiyon gérmiistiir (Tablo 3.54 ve

Sekil 3.46).

Tablo 3.55 Tescilli konut yapilarina olan miidahaleler

Yapiya Olan Miidahaleler ‘ Adet
Asma tavan ekleme 1
Badana 36
Boya 38
Banyo Yenileme 13
Cat1 Onarimi 16
D1s Cehpe Diizenlemesi 4
I¢ Cephe Diizenlemesi 4
Merdiven giiclendirme 3
Mutfak Yenileme 11
Yer Dosemesi 8
Miidahale Yapilmamis 34

Yapiya yapilan degisiklikler ve yapiya uygulanan onarim durumu sorularina tek

cevap alinmis olup yapiya yapilan miidahaleler birden fazla oldugu goriilmiistiir ve
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cevap sayist daha fazladir. Calisma alaninin genelinde boya ve badana gibi basit
onarima giren miidahalelerde bulunulmus ¢ati onarimi, banyo ve mutfak yenileme

gibi diizenlemeler yapilmistir (Tablo 3.55 ve Sekil 3.47).

25% 23%
20%
20%

15%

10% 8% 20,
5%
5%
1o 2% 2% 2% I I
0% | . . .

& > > ] > > & & J o S
N > & & & &
\bég\ ‘b&b Q’Oﬁ .\\eé\ ‘lp\ & & b\@ "\\é\ & q’&
o0 % & F & & & & N
& o & S Y 4 NS '\Q *be
R S OO S A RS N
$ %QQ @Q\\ 5\4 A\ %‘@
N o0 & O
g% = & W

Sekil 3.47 Tescilli konut yapilarina olan miidahaleler

Tablo 3.56 Tescilli konut yapilarmin i¢inde yapilan degisiklikler (Soylem)

Yapinin icinde Yapilan Degisiklikler Adet

1
Balkon ekleme 1
Bina ekleme 3
Depo 1
Merdiven ekleme 4
Merdivenle kat bolme 2
Miize olarak diizenleme 1
Oda ekleme 1
Tuvalet ekleme 5
Ekleme yapilmamis 66

Alan kullanicilarinin belirttikleri iizere en ¢ok gergeklestirilen degisiklikler yap1
ve parsel icinde tuvalet ekleme, merdiven ekleme, parselin igerisine ek bina yapma

gibi degisiklikler olmaktadir. Yapilarin i¢ kisimlari incelenemedigi i¢in kullanicilarin

111



sozIlii beyanina dayali olarak tablo olusturulmustur. %78 gibi biiyiik bir kullanici
cogunlugu ekleme yapilmadigini belirtmistir (Tablo 3.56 ve Sekil 3.48).
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Sekil 3.48 Tescilli konut yapilarinin iginde yapilan degisiklikler (S6ylem)

Tablo 3.57 Tescilli konut yapilarmin onarim gereksinimi oldugu alanlar

Onarim Gereksinimi Oldugu Alanlar Adet

Basit onarim 27
Boya 6
Badana 5
Cat1 Onarimi 4
D1s Cephe Diizenlemesi 14
I¢ Cephe Diizenlemesi 5
Pencere Yenileme 1
Rekonstriiksiyon 2
Restorasyon 3
Saglamlastirma 4
Yenileme 1
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Bu soru kullanicinin yapisinin  onarim gereksinimi ile ilgili yorumunu
6grenebilmek ic¢in sorulmustur. En ¢ok onarim ihtiyacinin basit onarim ile dis ve i¢

cephe diizenlemesi oldugu saptanmistir (Tablo 3.57 ve Sekil 3.49).
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Sekil 3.49 Tescilli konut yapilarinin onarim gereksinimi oldugu alanlar

Tablo 3.58 Tescilli konut yapilarinda kullanicisinin onarim konusunda sikinti yasama durumu

Onarim Konusunda Sikinti Yasama Durumu Adet

Var 35

Yok 46

. Var
) 43%

Yok
57%

Sekil 3.50 Tescilli konut yapilarinda kullanicisinin onarim konusunda sikint1 yagama durumu
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Tablo 3.59 Tescilli konut yapilarinda kullanicisinin onarim konusunda sikint1 yasama nedenleri

Onarim Konusunda Sikinti Yasama Nedenleri Adet

Tescilli olmasindan dolay1 onarim iznin kolay alinamamasi 25
Ekonomik Sikinti 9
Vakiflar Genel Mudiirligiiniin ilgisizligi 1

Yapt kullanicilarinin % 43’1 onarim konusunda sikintt yasarken % 57’si ise
onarim yaparken sikinti yasamadigini beyan etmistir (Tablo 3.58 ve Sekil 3.50).
Onarim konusunda sikint1 yasayanlar onarim izni almada zorluk yasadiklarini yogun
olarak belirtmislerdir. Onarim yapmak istediklerini fakat ilgili kurumlardan iznin
cikmasinin uzun zaman aldigini veya iznin verilmedigi gibi engellerle kars1 karsiya

kaldiklarin1 sdylemislerdir (Tablo 3.59 ve Sekil 3.51).

Onarim izni
71%

Ekonomik Sikinti
26%

Vakiflar Genel

Miidiirliigiiniin

ilgisizligi
3%

Sekil 3.51 Tescilli konut yapilarinda kullanicisinin onarim konusunda sikinti yasama nedenleri

Tescilli ticari yapilarda da oldugu gibi tescilli konut yapilarinda da tescilli
olmasindan dolayr onarim yapmadan Once onarim izninin alinmasi zorunlu
oldugundan ve bunun biiroratik bir siire¢ olarak hizli islemediginden dolay1 onarim
yapmaktan vazgecenler  kisitlamalardan dolayr onarim yapamadiklar1 tespit
edilmistir. Buna ek olarak ekonomik sikintinin da onarim yapabilmelerine engel

teskil eden etkenler arasindadir.
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3.1.2.3 Kullanmicimin Izmir’e Gelis Neden ve Donemleri

Tescilli konut kullanicilarmim Izmirli olma durumlarini ve Izmir’e hangi sehirden
geldikleri giincel olarak Kemeralti’'nda yasayan kullanici profilinin kentte ve bolgede
ne kadar stiredir yasamakta oldugunun tespiti amaciyla grenilmistir. Bu bilginin
aidiyet ve sahiplenme durumu ile iligkisinin c¢alismanin sonug¢ ve degerlendirme

bolimiinde ele alinmaktadir.

Tablo 3.60 Tescilli konut yapilarinda yapiy1 kullananlarim memleketi

Memleket Adet ‘
Afyon 1
Antalya 4
Batman 1
Canakkale 2
Denizli 1
Diyarbakir 2
Hatay 1
[zmir 8
[zmir/Cesme 1
[zmir/Tire 2
Kibris 1
Konya 3
Liibnan 2
Malatya 1
Manisa 1
Mardin 43
Mus 1
Rize 1
Siirt 1
Suriye 4
Sanlurfa 4
Tokat 1
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Anket sonuglarina bakildiginda memleketi Mardin olanlarin oran1 diger sehirlerin
yarisini olusturmaktadir (Sekil 3.52). Diger yaris1 ise farkli oranlarda sehirlere
dagilmis durumdadir (Tablo 3.60). Izmirlilik oraninin olduk¢a az oldugu
goriilmektedir. Bu durum da alanin kullanici profilinin degisime ugradigini gosteren
bir parametre olmaktadir. Tescilli ticari yapilarda ise tescilli konut bolgesine oranla
[zmirlilik oraninin daha yiiksek oldugu goriilmektedir. Aym sekilde Izmir’e hangi
sehirden geldikleri soruldugunda cevaplardan diger sehirlere gore biiyiik bir farkla
Mardin sehri sonucu ¢iktig1 goriilmektedir (Tablo 3.61 ve Sekil 3.53).
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Sekil 3.52 Tescilli konut yapilarinda yapiy1 kullananlarin memleketi

Tablo 3.61 Tescilli konut yapilarinda yapiy1 kullanan kisilerin geldigi sehir

Geldigi Sehir Adet
Afyon 1
Akseki 1
Antalya 3
Batman 1
Canakkale 2
Denizli 1
Diyarbakir 2
Hatay 2
[zmir 5
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Tablo 3.61 Tescilli konut yapilarinda yapiy1 kullanan kisilerin geldigi sehir (devami)

[zmir/Cesme 1
[zmir/Tire 5
Kibris 1
Konya 3
Liibnan b
Malatya 1
Mardin 37
Mersin 1
Mus 1
Rize 1
Siirt 1
Suriye 4
Sanliurfa 4
Tokat 1
50% 47%
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35%
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25%
20%
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10% - o
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Sekil 3.53 Tescilli konut yapilarinda yapiy1 kullanan kisilerin geldigi sehir
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Tablo 3.62 Tescilli konut yapilarinda kullanicilarinin izmir'e tasinma tarih araliklar:

Izmir'e Tasinma Tarihi Adet
1960 oncesi 8
1960 - 1980 9
1981 - 2000 34
2000 sonras1 27

Tescilli konut yapilarinda yapt kullanicilarinin  izmir’e tasimnma tarihleri
incelendiginde 1981 — 2000 yillar1 arasinda % 44’liikk oranla digerlerine gore artigin
en fazla oldugu yil aralig1 olarak tespit edilmistir (Sekil 3.54). 2000 yilindan sonra y1l
araliklarina oranla diisiis olmamistir (Tablo 3.62). 2010 yili ve sonrast 12 adet
tasinma bulunmaktadir. 1980 sonrasi alanda kullanict degisiminin hizlandigina ve bu

degisimin devam ettigine yonelik bir degerlendirme yapilmasi miimkiindiir.

2000 sonrasi
35%

1981 - 2000
44%

1960 6ncesi 1960 - 1980
10% 11%

Sekil 3.54 Tescilli konut yapilarinda kullanicilarinin izmir'e tasinma tarih araliklart

Sekil 3.55’te goriildiigii gibi izmir’e gelis nedenleri arasinda %65°lik en yiiksek

oranla ig bulmak amaciyla geldikleri sonucuna ulagilmistir.
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Tablo 3.63 Tescilli konut yapilarinda kullanicilarinin izmir'e tasinma tarih araliklar

Gelis Nedenleri Adet ‘
Is bulmak amaciyla 51
Ailevi nedenler 8
Istemli Gog 8
Zorunlu Gog 6
Evlilik 3
Atama ile 2

is bulmak amaciyla

65% Zorunlu Go¢

8%

Ailevi
nedenler
10%
Atama ile
3%
istemli Goc Evlilik
10% 4%

Sekil 3.55 Tescilli konut yapilarinda kullanicilarmin Izmir'e gelis nedenleri dagilim1

3.1.2.3.1 Yap: Sahipliligi. Kemeralt1 tescilli konut yapilarinda yap1 sahipliligine
bakildiginda yapi1 sahipleri ve kiracilar yar1 yartya ayni oranda bulunduklari

goriilmektedir (Tablo 3.64 ve Sekil 3.56).

Tablo 3.64 Tescilli konut yapilarinda yap1 sahipliligi

Yapi Sahipliligi Adet

Kiraci 41
Yapi sahibi 40
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Yapi sahibi
49%

Kirac
51%

Sekil 3.56 Tescilli konut yapilarinda yapi sahipliligi

Tablo 3.65 Tescilli konut yapilarinda yapi sahiplerinin yapilari aldiklari yillar

Yapiy1 Alma Yillar1 Adet

1960 oncesi (1949) 1
1964 - 1970 2
1971 - 1975
1976 - 1980
1981 - 1984
1985 - 1990
1991 - 1995
1996 - 2000
2001 - 2005
2006 - 2010
2011 -2014

—_—

| Wl W W O O] | W

Tablo 3.65 ve Sekil 3.57 detayli olarak incelendiginde yapiya sahip alma yillara
gore dagilim tablosu incelendiginde 1980 — 2000 yillar1 arast1 Kemeralti konut
bolgesinden taginmaz aliminda artis oldugu tespit edilmistir. Bu yil aralifi tablo

3.62°de belirtilen bolgeye yerlesmenin de en fazla oldugu donemdir.
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Sekil 3.57 Tescilli konut yapilarinda yapi sahiplerinin yapilari aldiklart yillara gore dagilimi

Tablo 3.66 Tescilli konut yapilarinda kiracilarin kiraci olma siireleri

Kiracilik Siiresi Adet

1 yildan az 4
-5yl 10
6-10yil 8
11-15y1l 10
16 - 20 y1l 4
21-25y1l 1

Tablo 3.66 ve Sekil 3.58’de goriildiigii gibi tescilli konut yapilarinda kiract olma
stirelerine bakildiginda ¢ogunlugun 15 yili pek fazla gegmedigi, 5 — 15 yil arasinda
kiracilik siiresinin yogunlastig1 tespit edilmistir. Bu durum da kullanic1 profilindeki

hizl1 degisimin bir gostergesi olarak yorumlanabilecektir.
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30%
27% 27%

25%
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20%
15%
11% 11%
10%
5% I I 3%
» ]

lylldanaz 1-5yl 6-10yill 11-15yd 16-20yd 21-25yl

Sekil 3.58 Tescilli konut yapilarinda kiracilarin kiract olma stireleri

3.1.2.3.2 Yapiy1 Giincel Kullanicisindan Once Kullanan Kisi ve Oturdugu Yer. Bu
soruyla birlikte yapmin giincel kullanicilarindan 6nce kullanan kisilerin genel olarak
Kemeraltindan hangi semtlere dagildiklari anlasilmaya c¢alisilmistir. Giincel yap1
kullanicilar1 yapilarinda daha oOnce yasayan kisileri genel olarak tanimadiklari

goriilmistiir (Tablo 3.67 ve Sekil 3.59).

Tablo 3.67 Tescilli konut yapilarinda yapinin giincel kullanicisindan 6nce kullanan kisi

Giincel Kullanicisindan Once Kullanan Kisi Adet

Kisi Biliniyor 12

Kisi Bilinmiyor 74

Kisi
Bilinmiyor
86%

Kisi Biliniyor
14%

Sekil 3.59 Tescilli konut yapilarinda giincel kullanicisindan 6nce kullanan kisi
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Tablo 3.68 Yapinin giincel kullanicisindan 6nce kullanan kisinin simdi oturdugu yer

Giincel Kullanict Once Kullanan Kisinin Oturdugu Yer

Almanya 2
Ayni1 mahallede 2
Bozyaka 1
[zmir 1
[zmir/Beydag 1
[zmir/Tire 1
Konya 1
Mardin 2
Yesilyurt 1

Giincel yapr kullanicilarindan once yasayan kisiler genel olarak taninmamakta
olup kisiler hakkinda bilgi sahibi olan yap: kullanicilaria eski kullanicilarin hangi
semte tagindiklar1 sorulmustur. Alman cevaplarmn sonuglarina bakildiginda [zmir kent
merkezi ¢evresine yerlesenler cogunlukta olup merkezden uzaga ve sehir disina

giden kisiler de bulunmaktadir (Tablo 3.68 ve Sekil 3.60).

Ayni
mahallede Bozyaka
17% 9%,
Almanya
17% A
Izmir
8%
Yesilyurt izmir/Beydag
8% 8%
Izmir/Tire

[1)
Mardin 8%
17% Konya
8%

Sekil 3.60 Giincel kullanicisindan 6nce kullanan kisinin simdi oturdugu yer
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3.1.2.4 Teknik Altyap: Olanaklarindan Memnuniyet Durumu

Tablo 3.69 Tescilli konut yapilarinda altyapr sisteminde sorun yasama durumu

Altyap: Sisteminde Yasanilan Sorun Durumu Adet

Kanalizasyon 20
Cop 16
Elektirik 2
Yollar 2
Su Tesisat1 1
Sorun yasamiyor 50

Tescilli konut yapist kullanicilarina altyapi sisteminde hangi sorunlari yasadiklari
soruldugunda Kemeralt1 ticaret alaninda oldugu gibi en fazla kanalizasyon sorunu
yasandigi tespit edilmistir (Tablo 3.69 ve Sekil 3.61). Buna ek olarak % 18’lik oranin
da ¢6p dolayistyla koku problemi yasadiklarini belirtmislerdir.

Sorun yasamiyor

(1)
55% Su Tesisat1
1%
Yollar
2%
Cap
18%
Kanalizasyon Elektirik
22% 2%

Sekil 3.61 Tescilli konut yapilarinda altyapi sisteminde sorun yasama durumu
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3.1.2.5 Alan Kullanicilarimn Korumaya ve Kiiltiir Varliklarina Iliskin Bilgileri

Tablo 3.70 Tescilli konut yapilarinda kullanicilarin korumaya ve kiiltiir varliklarina iliskin bilgileri

Korumaya Yonelik Bilin¢ Durumu Biliniyor Bilinmiyor

Yapinin Tescilli Olmasi 32 52

Yapinin Kentsel ve Arkeolojik Koruma Alami Iginde

Olmasi 34 50

Yap1 kullanicilarinin korumaya iliskin bilgilerini anlayabilmek adina yapilarinin
korunan bir yapr oldugunu, kentsel ve arkeolojik sit alani i¢inde oldugunu bilip
bilmedikleri sorulmustur. Ticaret alaninin aksine konut alanindaki yap1 kullanicilar

% 60 oranla bilmediklerini beyan etmislerdir (Tablo 3.70 ve Sekil 3.62).

70%

62% 60%

60%

50%

40%

38%

40%

30%

20%

10%

0%
Yapmin Tescilli Olmasi Yapmin Kentsel ve Arkeolojik Koruma
Alan1 I¢inde Olmasi

m Biliniyor ™ Bilinmiyor

Sekil 3.62 Tescilli konut yapilarinda kullanicilarin korumaya ve kiiltiir varliklarina iligkin bilgileri

Kullanicilarin genelinin yapilarinin koruma alani i¢inde oldugunu bilmedikleri
gibi yapilarinin da tescilli oldugundan haberdar olmadiklart Tablo 3.70 ve Sekil
3.62’te goriilmektedir. Bu veri dogrultusunda tescilli konut kullanicilarinin koruma

bilincinin oldukga diisiik oldugu sdylenebilecektir.
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3.1.3 Orneklem Alaminda Tescilli Ticari ve Konut Yapilarim I¢eren Analizlerin

Birlikte / Goreli Degerlendirilmesi

Tez ¢alismasinin baglangicinda ticaret ve konut alanindan agirlikli tescilli ticaret
ve konut yapilarinin bulundugu iki ayri 6rneklem bolge secilmesinin nedeni iki
bolgenin birbirinden farkli sosyo-ekonomik yapiya sahip oldugu ve gecirdikleri
dontisimlerin farkli oldugu hipotezi olmustur. Gergeklestirilen anket c¢alismasi
sonrasinda tezin baslangicinda ortaya konulan hipotezin test edilmesi ve iki bolgenin
arasinda farkliliklarin ortaya konulmasi amaciyla iki orneklem alanin verdigi
sonuglar birbiriyle goreli olarak incelenmistir. Bu iki bolgenin genel kullanici profili
ve koruma siireglerine etkisi konusunda birbirine paralellik veya karsithik gosteren
yonlerini ortaya koymak adina izleyen boliimlerde analiz sonuglarmin birlikte

degerlendirilmesi yoluyla elde edilen sonuglar aktarilmaktadir.

3.1.3.1 Yapisal Onarim Durumu

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

88%

3%

Tescilli Ticari Yapilar Tescilli Konut Yapilari

Sekil 3.63 Tescilli ticari ve konut yapilarinda basit onarim durumu

Yapilarin gozlem yoluyla elde edilen onarim durumlari incelendiginde 2 alanda
da genel onarim gecirme durumunun basit onarim oldugu gortilmiistiir. Tescilli ticari
yapilardaki ticari faaliyetlerin siirdiirtildiigi bir alan olmasi1 ve konut bolgesine oranla
daha aktif bir bolge olmasindan dolay1 onarim gérme orani tescilli konut yapilarina

gore daha yiiksektir. Bu nedenle yapilarin basit onarim gérme oranlar tescilli ticari
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yapilarda yine yiiksek oldugu tespit edilmistir (Sekil 3.63). Calisma alanindaki
tescilli yapilarin tiimiiniin toplamda restorasyon gérmiis yap1 sayisi az oldugundan
restorasyonu yapilmis yapilarin sayisi alan bazinda incelendiginde de birbirine yakin

oldugu goriilmektedir (Sekil 3.64).

10%
9%
8%
7%
6%
5%
4%
3%
2%
1%
0%

9%

7%

Tescilli Ticari Yapilar Tescilli Konut Yapilari

Sekil 3.64 Tescilli ticari ve konut yapilarinda restorasyon durumu

70%
62%
60%
50%
43%
40%
30%
20%

10%

0%
Tescilli Ticari Yapilar Tescilli Konut Yapilari

Sekil 3.65 Tescilli ticari ve konut yapilarinda onarim konusunda sikint1 yasayan kullanict orant

Onarim konusunda tescilli konut yapilarinin diger alandaki yapilara gore daha ¢ok
ihtiyac olmasina ragmen alandaki konut bolgesi yapt kullanicilarinin  onarim
konusunda sikint1 yasama orani daha diisiik oldugu kullaniciya yoneltilen sorular ile

tespit edilmistir (Sekil 3.65 ve Sekil 3.66). Tescilli konut yapilarindaki yapi
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kullanicilarinin onarim konusuna daha az 6nem verdigi ya da yoneltilen sorulara

cekinceyle cevap verdikleri sonucuna ulasilabilir.

60% 57%
50%

40% 38%

30%
20%

10%

0%
Tescilli Ticari Yapilar Tescilli Konut Yapilari

Sekil 3.66 Tescilli ticari ve konut yapilarinda onarim konusunda sikint1 yasamayan kullanict orani

3.1.3.2 Gog ile Gelinen Yer ve Yil

50%
44%
45% ' 41%
40% 35%
o
(V]
249
25% &
20%
15% 10% 11%
10% 6% .
v
1960 oncesi 1960 - 1980 1981 - 2000 2000 sonrasi
m Tescilli Ticari Yapilar ~ m Tescilli Konut Yapilari

Sekil 3.67 Tescilli ticari ve konut yapi kullanicilarmin izmir’e tasinma y1l araliklart

Secilmis tescilli ticari yapilarda 1981 — 2000 yillart arast dénem, kullanicilarin
Izmir’e yerlesme orani yiiksek olan dénemlerden biridir. Ayn1 dénemde tescilli konut

yapt kullanicilarinin diger yil araliklarina oranla Izmir’e tasinma orami diisiiktiir.
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2000 yili sonrast Izmir’e tasman konut alanindaki yapr kullanicilarinda artis

olmustur.

60%
50%

50% 45%

40%

30%

20%

10%

0%
[zmir Mardin

m Tescilli Ticari Yapilar ~ m Tescilli Konut Yapilari

Sekil 3.68 Tescilli ticari ve konut yapilarinda 6ne ¢ikan memleket durumu

Alan kullanicilarimin  memleket durumuna bakildiginda tescilli ticari yapi
kullanicilarinda izmir sehri éne ¢ikarken, tescilli konut yapilarinda ise diger sehirlere
oranla biiylik farkla alan kullanicilarinin memleketi olarak Mardin sehrinin en

yliksek oldugu goriilmektedir (Sekil 3.68).

3.1.3.3 Yap: Sahipliligi

60%

4 V)
50% o
40%

30%

20%

20%

10%

0%
Tescilli Ticari Yapilar Tescilli Konut Yapilari

Sekil 3.69 Tescilli ticari ve konut yapilarinda yapi sahipliligi orant
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Sekil 3.70 Tescilli ticari ve konut yapilarinda kiracilik orani

Kemeralti’'nda yap1 sahipliligi durumu 2 alanda da farklihik gosterdigi tespit
edilmistir. Tescilli ticari yapilarda yap1 sahipligi orani yiiksek iken, tescilli konut
yapilarinda kiracilik oraninin yiiksek oldugu goriilmektedir (Sekil 3.69 ve Sekil
3.70). Calisma alaninda kullanicilarin yapilarini alma yil araliklar1 incelendiginde;
hem tescilli ticari hem de tescilli konut kullanicilarinin biiytik bir kism1 1991 — 1995

yillar1 aras1 donemde yapilarini almis olduklart gorilmiistiir (Sekil 3.71).

38%

12% 13% 129 13% 13% 13% 13%13%
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1964 - 1970
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1981 - 1984
1985 - 1990
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W Tescilli Ticari Yapilar ~ ® Tescilli Konut Yapilari

Sekil 3.71 Tescilli ticari ve konut yapilarinda kullanicilarin yapiyr alma yil araliklar
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3.1.3.4 Yapi Kullanicilarinin Teknik Altyapi Olanaklarindan Memnuniyet Durumu

90%
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85%

Tescilli Ticari Yapilar

45%

Tescilli Konut Yapilari

Sekil 3.72 Tescilli ticari ve konut yapilarinda altyapi sisteminde sorun yasama orani

Kemeralti Carsisi’'nda yagmurlu havalarda isyerlerini ve sokaklar1 su bastig1 ve

yogun olarak kanalizasyon problemleri yasandigindan dolay1 esnaf altyapi

sisteminde sorun yasadiklarini vurgulamistir. Konut boélgesinde ise %55 oraninda

kullanicilar altyapr sorunu yasamadiklarini belirtmiglerdir (Sekil 3.73).

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

15%

Tescilli Ticari Yapilar

m Tescilli Ticari Yapilar

55%

Tescilli Konut Yapilari

m Tescilli Konut Yapilari

Sekil 3.73 Tescilli ticari ve konut yapilarinda altyapi sisteminde sorun yasamama orani
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3.1.3.5 Alan Kullanicilarimn Korumaya ve Kiiltiir Varliklarina Iliskin Bilgileri

90%

82%

80%
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40% 38%
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10%
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Tescilli Ticari Yapilar Tescilli Konut Yapilari

Sekil 3.74 Tescilli ticari ve konut yapilarinda yapisinin tescilli oldugunu bilen kullanici orani

70%
62%

60%

50%

40%

30%

20% 18%

10%
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Tescilli Ticari Yapilar Tescilli Konut Yapilari

Sekil 3.75 Tescilli ticari ve konut yapilarinda yapisinin tescilli oldugunu bilmeyen kullanici orani

Alanda esnafin biiyiik bir ¢ogunlugunun yapisinin tescilli oldugunun bilincinde
olmasi ve tescilli konut yapilarindaki kullanicilarin %38’lik gibi kiigiik bir oraninin
yapisinin tescilli oldugunu bilmemesi esnafin bu konudaki farkindaliginin daha fazla

oldugu gostermektedir (Sekil 3.74 ve Sekil 3.75).
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Sekil 3.76 Tescilli ticari ve konut yapilarinda yapisinin koruma alani i¢inde oldugunu bilen kullanici

orani

Yapilarin tescilli olmasinin biling durumunda oldugu gibi tescilli ticari yap1
kullanicilarinin yapilarinin kentsel ve arkeolojik koruma alani i¢inde oldugunu yine
%85 gibi biiylik bir oraninin haberdar oldugu tespit edilmistir (Sekil 3.76). Bunun
aksine tescilli konut yapilarindaki kullanicilar ise %60’lik oranla yapilariin koruma

alan1 i¢inde oldugunun bilincinde olmadig1 goriilmiistiir (Sekil 3.77).
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S
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Tescilli Ticari Yapilar Tescilli Konut Yapilari

Sekil 3.77 Tescilli ticari ve konut yapilarinda yapisinin koruma alani i¢inde oldugunu bilmeyen

kullanict orani
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3.1.3.6 Yapin Fiziki Yeterliliginden Memnuniyet Durumu
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Sekil 3.78 Tescilli ticari ve konut yapilarinda yapisinin onarim ihtiyaci oldugunu diisiinenlerin orani

Kemeralt1 konut bolgesinde eski ve kohnelesmis yapilarin fazlaca bulunmasindan
dolay1 tescilli konut yapr kullanicilar1 %74 oraninda yapilarinin onarim ihtiyaci
oldugunu diistindiiklerini beyan etmislerdir. Tescilli ticari yapt kullanicilarinda ise
yapisinin onarim ihtiyaci oldugunu diisiinenlerin orani1 az farkla daha diisiik oldugu

sekil 3.78’te goriilmektedir.
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Sekil 3.79 Tescilli ticari ve konut yapilarinda yapisinin onarim ihtiyact oldugunu diistinmeyenlerin

orani
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3.1.4 Orneklem Ticaret Alam Tescilli Yapilarin Tapu Kayit Dokiimleri

Tablo 3.71 Tescilli ticari parsellerinin ana taginmaz nitelikleri

Ana Tasinmaz Nitelik Adet

Kagir Ev 38
Diikkan 23
Kagir Ev ve Diikkan 2
Kagir Hamam 1
Kagir Firin 1
Kagir Lokanta 1
Kagir ishani 1
Miistemilat Kahvehane 1
Otel 1
Yahudhane 1

Kemeralt1 Bolgesi 6rneklem ticaret alaninda yer alan tescilli tasinmazlarin toplam
70 tanesinin geriye doniik olarak tapu kayitlarina ulasilmistir. Tapu kayitlarindan
elde edilen sonuclara gore ticaret alaninda % 54 oraninda kagir ev, % 23 oraninda
diikkan, % 2’lik kisim ise kagir ev ve diikkan olarak tespit edilmistir (Tablo 3.71 ve
Sekil 3.80). Tapu kayitlarindaki ana tasinmaz nitelik sonuglart alanda tespit edilen
arazi kullanig dagilimi ile uyusmadigr goriilmektedir. Tapu kaydinda ev olarak

islenen bir¢ok yapinin aslinda giincel kullaniminda isyeri oldugu gozlemlenmistir.
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Sekil 3.80 Tescilli ticari parsellerinin ana tasinmaz nitelikleri

3.1.4.1 Parsellerin Tescil Durumu

Tablo 3.72 Tescilli ticari parsellerinin tescil tarihleri

Tescil Tarihleri Adet

1977 2
1979 10
1981 36
2001 1
2006 17
2010 2
Tescil Tarihi Bulunmayan 8

Tescil tarihleri ve koruma grubu bilgileri izmir I Numaral Kiiltiir Varliklarimi

Koruma Kurulu Miudurligti’nden alinmistir.

Tasinmazlarin tescil tarihlerine

bakildiginda ticaret alaninda % 47’°sinin yani yaklasik yarisinin 1981 yilinda

tescillendigi goriilmektedir (Tablo 3.72 ve Sekil 3.81).
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50% 47%

45%

40%

35%

30%

25% 22%

20%

15% 13%

10%
5% 3% - 3%
o m— .

1977 1979 1981 2001 2006 2010

Sekil 3.81 Tescilli ticari parsellerinin tescil tarihleri

Tescilli yapilarin 43 tanesi 2. koruma grubunda, 20 tanesini sivil mimari 6rnegi, 4

tanesinin ise 1. koruma grubunda oldugu tespit edilmistir (Tablo 3.73 ve Sekil 3.82).

Tablo 3.73 Tescilli ticari parsellerinin koruma gruplari

Koruma Grubu Adet

1. Grup 4
2. Grup 43
Sivil Mimari Ornegi 20
Bozulmus Eski Yap1 6
Yeni Aykir1 Yapi 1
Harabe 1
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2. Grup

582 Sivil Mimari

Ornegi
27%

1. Grup
5%
Harabe ) Bozulmus Eski Yapi
1% Yeni Aykir 8%
Yapu...

Sekil 3.82 Tescilli ticari parsellerinin koruma gruplari

3.1.4.2 Parsellerin El Degistirme Durumu

Bu boliimde tescilli ticari yapilart igeren o6rneklem bolgeye iliskin olarak tapu
kayitlarinda yer alan el degistirme tarihleri ve el degistirme durumlari incelenmistir.
Calisma alan1 i¢indeki tasinmazlar farkli edinmelerle en fazla 4 defa el degistirmistir.
El degistirme sebepleri arasinda satis, mirascilarin tapu intikali ve hisse paylasmalari,

bagis ve hitkmen tescil gibi farkli nedenler bulunmaktadir.

Tablo 3.74 Tescilli ticari parsellerin el degistirme durumlari

El Degistirme Durumu Adet

Satis 71
Intikal 12
Hisse Paylagma (Taksim) 4
Elbirligi Miilkiyetin Sona Erdirilmesi 2
Hisse Oranlarinin Diizeltilmesi 1
Vasiyetin Tenfizi Islemi 1
Bagis 1
Hiitkmen Tescil 1
Tesis Kadastrosu 1
Diger Tahsisler 1
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Kemeralt1 tescilli ticari yapilarin el degistirme durumlarina bakildiginda biiytik
farkla satis yoluyla gerceklestigi goriilmektedir. ikinci olaraksa tasinmaz sahibinin
vefat etmesi ya da istegi lizerine taginmazin varislerinin iizerine intikal ettirilmesi

yoluyla el degistirdigi goriilmiistiir (Tablo 3.74 ve Sekil 3.83).

Tapu kayitlarinda yer alan ‘hisse paylagsma/taksim’ edinmesi; gerekli durumlarda
tasinmazin satis1 sonrasinda yapilan hisse paylariin yeniden diizenlemesi olarak
tapu kayitlarindan elde edilmistir. 1993 yilinda 2 tane olmak tizere 1970 ve 2004
yillarinda hisse paylasimi yapilmistir (Tablo 3.75 ve Sekil 3.84). Ayni1 sekilde ‘hisse
oranlarinin diizeltilmesi’ edinmesi de 1 tane olmak tizere 1999 yilinda tapu intikali
sonrasi varislerin hisse paylarinin yeniden diizenlemesi olarak islendigi goriilmistiir.
‘Elbirligi Miilkiyetin Sona Erdirilmesi’ edinmesi ise ¢oklu hissedarli tasinmaz
sahiplerinin hisse oranlarinin bulunmadig: elbirligi miilkiyetinde bulunan parsellerin
hisselendirilmesi islemi i¢cin uygulanmaktadir. 1988 ve 1989 yillarinda yapildigi

gorilmistir.
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Sekil 3.83 Tescilli ticari parsellerin el degistirme durumlari

Vasiyetin tenfizi; kiginin vasiyetnamesinin ac¢ilmasindan sonra tasginmazin yeni
hissedarlara devir olmasi islemi olup ticaret alani tapu kayitlarinda bir tane olmak
tizere 2012 yilinda yapilmistir. Tasinmaz sahibi hissesinin bir kismini 1972 yilindan

bir dernege bagis yaptigr goriilmiistiir. Hitkmen tescil edinmesi; séz konusu
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tasinmazin 1992 yilinda kamu miilkiyetine gectigi tapu kayitlarinda goriilmiistiir.
Tesis kadastrosu; Tapu ve Kadastro Midiirliigii’nce yapilan kadastro c¢alismasinin

tamamlandigina dair bilgiyi igermektedir.

Tablo 3.75 Tescilli ticari taginmaz toplam satislarinin yillara gére dagilimi

Satis Yapilan Y1l Araliklar Adet

1945 - 1955 1
1956 - 1965 5
1966 - 1975 7
1976 - 1985 12
1986 - 1995 9
1996 - 2005 16
2006 - 2015 14
30%
25%
25% 730

20% 18% e
5% - T 14%
1% o]
10% 8% .
o e
5% 2%
/=

0%
1945-1955  1956-1965  1966-1975  1976-1985  1986-1995  1996-2005  2006-2015

Sekil 3.84 Tescilli ticari tasinmaz toplam satiglarinin yillara gére dagilimi

Tescilli ticari taginmazlarin en fazla 3 defa satig gordiikleri tapu kayitlarindan
tespit edilmistir. Toplam satis sayilari i¢erisinde hem sadece tek satis gérmiis hem de
2 veya 3 defa satig goriimiis parsellerin satis yillarin1 kapsamaktadir. 1976 — 1985 yil
araligina kadar artan bir ivmeyle satis yapilmis ve bu araliktan sonra biraz diisiis
yasadiktan sonra 1996 — 2005 yil araliinda tekrar artis gostermistir (Sekil 3.84).

2005 yili sonrasi ise satiglar ayni ivmeyle devam etmektedir. Tek satis gormiis
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parseller de toplam satis yil araliklarina yakin artis ve azalislar izlemistir (Sekil
3.85). Bu veriyi 1995 yilindan sonra alanda el degistirme hareketliliginin hizlandigini
gosteren bir veri olarak okumak miimkiin olabilecektir. Bu donem de Izmir’de
neolibeal politikalarin etkisinin goriilmeye baslandig1 ve tarihsel kent merkezinin
dontisiimii konusunun giindeme geldigi donemdir. Bu siire¢ ve sdylemlerin etkisi ile
alanda el degistirmelerin yogunlasmakta olduguna dair bir ¢ikarsama

yapilabilecektir.

30%
27%

25% 24% 24%

20%
15%
11% 11%
10%
5% 39
v N

1955 - 1965 1966 - 1975 1976 - 1985 1986 - 1995 1996 - 2005 2006 - 2015

Sekil 3.85 Tek satis yapilmus tescilli ticari tasinmazlarin yillara gére dagilimi

2023
2011 2012
2010 2005 2006 2006

2009 2002

1995 1989 5 2 2
1982 1

1068 1965 1966 1 . 1 1

1954 1

1941

1927

1913

1900

parsell  parsel2 parsel3 parsel4 parsel5 parsel6 parsel7 parsel§ parsel9 parsellO

. satis M2, satis

Sekil 3.86 iki defa satis1 yapilmis tasinmazlarin yillara gore dagilimi
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Iki defa satis1 yapilmis 10 tane parsel bulunmaktadir. Sekil 3.86°da goriilen her
siitun grubu bir parseli temsil etmekte olup 1. ve 2. Satis yillarmi gostermektedir. Iki
defa satig gormiis parseller calisma alanini kapsayan sokaklarin sadece birinde
yogunlasmamis olup 4 sokagin tiimiine yayilmstir. ilk satis yillari aralarinda az fark
bulunan ve birbirini takip eden yillarda, ikinci satis yillar1 ise farkli yillarda oldugu

gorilmustir.

2013
2012
2010
2009
2008

2012
2011

2005

2004
2002

2001
1.sat1s 2.sat1s 3.sat1s

Sekil 3.87 Ug defa satis1 yapilmis tasinmazlarim yillara gére dagilimi

Sekil 3.87°de goriildiigi gibi ticaret alaninda ti¢ defa satis1 olmus tek bir parsel
bulunmaktadir, bu parsel 2005, 2011 ve 2012 yillar1 gibi birbirine yakin zamanlarda

satilmistir.

Tablo 3.76 Tescilli ticari tasinmaz intikal yapilan yillara gore dagilimi

Intikal Yapilan Y1l Araliklar Adet

1985 - 1995 6
1996 - 2005 1
2006 - 2015 5

Tasinmaz intikali, taginmaz sahibinin vefat etmesi ya da istegi lizerine taginmazin

varislerinin tizerine intikal ettirilmesi yoluyla olmaktadir. Yapilan intikallerin %50°si
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1985 — 1995 yillar1 arasinda olup diger ¢ogunluk ise 2006 yilindan sonra
gergceklesmistir (Tablo 3.76 ve Sekil 3.88).

2006 - 2015
42%

1996 - 2005 1985 - 1995
8% 50%

Sekil 3.88 Tasinmazlarin intikal yapilan yillara gére dagilimi

3.1.4.3 Parsellerin Miilkiyet ve Hissedarltk Durumu

Tablo 3.77 Tescilli ticari parsellerinin miilkiyet durumu

Miilkiyet Durumu Adet

Gergek Kisi 64
Tiizel Kisi 1
Vakif Miilkiyeti 4

Tapu kayitlarindan elde edilen miilkiyet durumuna bakildiginda tescilli ticari yap1
sahiplerinin %93’liik oranla gercek kisi oldugu goriilmistiir (Sekil 3.89). 4 tane
binanin vakif miilkiyetinde, 1 tanesinin ise tiizel kisilige ait oldugu tespit edilmistir

(Tablo 3.77).
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Gercek Kisi
93%

Tiizel Kisi
1%
Vakaf Miilkiyeti
6%

Tablo 3.78 Tescil

Sekil 3.89 Tescilli ticari parsellerinin miilkiyet durumu

li ticari parsellerinin giincel durumundan 6nceki toplam hissedar sayis1

Onceki Hissedar Sayisi Adet

Tek Hissedarl 59
2 Hissedarh 5
3 Hissedarl 3
4 Hissedarli 2
Tablo 3.78’da goriildiigii gibi en son yapilan el degistirmeden onceki hissedar

sayilarina bakildiginda parselin genel olarak tek kisiye ait oldugu ve c¢oklu

hissedarlarin az sayida oldugu goriilmektedir. Bu veri Kemeralti’nin kiictik esnaf

carsisi niteligini ortaya koyan bir veri olarak yorumlanabilecektir.

Tek Hissedarh

86%

2 Hissedarh
7%
3 Hissedarh

4 Hissedarh 4%
3%

Sekil 3.90 Tescilli ticari parsellerinin giincel durumundan 6nceki toplam hissedar sayist
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Tablo 3.79 Tescilli ticari parsellerinin giincel hissedar sayisi

Giincel Hissedar Sayisi Adet

Tek Hissedarl 47
2 Hissedarli 11
3 Hissedarli 8
4 Hissedarli 1
5 Hissedarli 1
11 Hissedarl 1

Parsellerin giincel hissedar sayilarina bakildiginda; en son yapilan taginmaz satisi
ya da akraba intikalinden sonra ¢oklu hissedar sayilarinin arttig1 goriilmiistiir (Tablo
3.79 ve Sekil 3.91). Tapu kayitlar incelenirken parseldeki hissedar sayisinin artmasi
baska bir kisiye satis yoluyla degil, mevcut tasinmaz sahibinin varislerine intikal
etmesiyle oldugu gozlemlenmistir. Bu veri esasen yapinin hissedar sayisi ile
bakim-onarim durumunun bir iligkisi olup-olmadiginin anlagilmasi amaciyla

incelenmistir. Sonug olarak tescilli ticari yapilarda tek hissedarliligin agirlikli oldugu

anlagilmaktadir.
Tek
Hissedarh 2 Hissedarh
68% 16%
1 3 Hissedarh
Hissedarh 12%
1% i
’ 5 Hissedarh 4 Hlssoedarll
1% 2%

Sekil 3.91 Tescilli ticari parsellerinin giincel hissedar say1si
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3.1.4.3.1 Miras¢ilarin Taginmazlarini Satma Durumu. Tapu kayitlarindan elde
edilen miilkiyet bilgisi durumunda bulunan soyad ve aile bilgilerinden mirasc¢ilarin
varligi tespit edilmistir. Miras¢ilarin tasinmazlarinin hisselerinin tamaminin bagka bir

kisiye veya kisilere satma durumlar1 incelenmistir.

Tablo 3.80 Tescilli ticari parsellerinde mirasgilarin taginmazlarint satma durumu

Mirascilarin Satisi Adet ‘
Mirasgilarin Satis Yapmasi 1
Mirasg1 Satisinin Olmamast 74

Bazi mirasgilarin hissesinin tamamini ya da bir kismimni kendi akrabalarina satis
yapmasi ile miras¢ilarin hisse pay oranlarinda degisme sdzkonusu oldugu tasinmaz
tapu kayitlar1 tespit edilmistir. Kemeralt1 ticaret alaninda, genel olarak mirasgilarin

tasinmaz hisselerini satmadiklar1 goriilmustiir (Tablo 3.80 ve Sekil 3.92).

) Mirascilarin
Mirasc¢1 Satisinin e Hisse
Olmamasi
98%

Mirascilarin
Satis Yapmasi
1%

Sekil 3.92 Tescilli ticari parsellerinde mirasgilarin taginmazlarimi satma durumu

3.1.5 Orneklem Konut Alam Tescilli Yapilarin Tapu Kayit Dékiimleri

Kemeralt1 Bolgesi’'nde 6rneklem olarak segilen agirlikli konut arazi kullanimina
sahip alanda yer alan tescilli tasinmazlarin toplam 161 tanesinin geriye doniik olarak
tapu kayitlarina ulasilmistir. Tablo 3.81 ve Sekil 3.93’te goriildigli gibi konut

alaniin %48’1 kagir evi, %30’u ise diikkan olarak tapu kayitlarina gegmistir.
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Tablo 3.81 Tescilli konut parsellerinin ana taginmaz nitelikleri

Ana Tasinmaz Nitelik Adet

Kagir Ev 77
Diikkan 49
Ev 11
Kagir Ev ve Diikkan 7
Cami ve Tiirbe 5
Diikkan ve Otel 3
Kagir Depo 2
Firin 2
Medrese 1
Kerpi¢ Ev 1
Kahvehane 1
Cifte Hamam 1
Diikkan ve Fevkanihan 1
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147




3.1.5.1 Parsellerin Tescil Durumu

Tablo 3.82 Tescilli konut parsellerinin tescil tarihleri

Tescil Tarihleri Adet
1977 1
1979 20
1981 79
1987 1
1992 1
1999 1
2001 4
2002 2
2005 1
2006 36
152 Sayili Genelge 5
Tescil Tarihi Bulunmayan 8

Izmir 1 No’lu K.T.V.K. Kurulu’'ndan alinan tescil tarihleri ve koruma grubu
bilgilerine bakildiginda konut alaninda % 50’sinin 1981 yilinda tescillendigi
goriilmektedir. 1979 ve 2006 yillarinda da parsel tescillerinin arttig1 goriilmektedir.
2006 yilinda parsellerin tescillenmesinin akabinde Kemeraltt 2. Etap 1. Bolge

Koruma Amagli Imar Plan1 yapilmustir.
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Sekil 3.94 Tescilli konut parsellerinin tescil tarihlerinin yillara gére dagilimi

Tablo 3.83 Tescilli konut parsellerinin koruma gruplari

Koruma Grubu Adet

1.Grup 6
2.Grup 106
Dokuya Uyumlu Eski Yap1 4
Dokuya Uyumlu Yeni Yapi1 2
Sivil Mimari Ornegi 33
Bozulmus Eski Yapi 7

Tablo 4.83 incelendiginde tescilli yapilarin 106 tanesi 2. Grup yapi, 6 tanesinin

ise 1. Grup yap1 oldugu tespit edilmistir. 33 tanesinin sivil mimari 6rnegi, 7 tanesinin

de bozulmus eski yap1 olarak islenmis oldugu goriilmektedir.
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2.Grup
Dokuya Uyumlu
Eski Yap1
3%
1.Grup
4% Dokuya Uyumlu
Yeni Yapi

Bozulmus Eski Sivil Mimari 1%

Yapi Ornegi

4%, 21%

Sekil 3.95 Tescilli konut parsellerinin koruma gruplari

3.1.5.2 Parsellerin El Degistirme Durumu

Tablo 3.84 Tescilli konut parsellerinin el degistirme durumlar

El Degistirme Durumu Adet

Satis 155
Intikal 29
Hisse Paylagsma(Taksim) 9
Irtifak 6
Hisse Oranlarinin Diizeltilmesi 6
Tesis Kadastrosu 5
Bagis 4
Elbirligi Miilkiyetin Sona Erdirilmesi 2
Hiitkmen Tescil 1
Miilkiyet ve Hisse Oranlarinin Diizeltilmesi 1
Kamulastirma 1
Kurumlararasi Devir 1
Diger Edinmeler 8
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Sekil 3.96 Tescilli konut parsellerinin el degistirme durumlari

Kemeralt1 tescilli konut taginmazlarinin el degistirme durumlarina bakildiginda
ticaret alaninda da oldugu gibi biiyiik farkla satis yoluyla ger¢eklestigi
goriilmektedir. Ikinci olaraksa tasinmaz sahibinin vefat etmesi ya da istegi iizerine

taginmazin varislerinin tizerine intikal ettirilmesi yoluyla el degistirdigi goriilmiistiir.

Tasinmaz sahiplerinin hisselerini 1969, 1992, 1997, 2009 yillarinda 6zel, kamu ve
vakif miilkiyetlerine toplam 4 tane olmak iizere bagis yaptiklar1 goriilmustiir.
Hitkmen tescil edinmesi; sozkonusu tasinmazin 1992 yilinda kamu miilkiyetine
gectigi tapu kayitlarinda goriilmustiir. Tapu ve Kadastro Miudirliigii’'nce yapilan
kadastro ¢alismasinin tamamlandigina dair bilgiyi igeren; 3 tanesi 1935 yilinda, diger
ikisi 1936 ve 1937 yillarinda olmak {iizere parsellerin tesis kadastrosu bilgisine
sahiptir. Coklu hissedarli tasmmmaz sahiplerinin hisse oranlarinin bulunmadigi
elbirligi miilkiyetinde bulunan parsellerin hisselendirilmesi islemi ise 1995 ve 1998
yillarinda yapildig1r goriilmistiir. 2010 yilinda bir parselde kamulastirma, 2008
yilinda da kurumlararasi devir yapildigi tespit edilmistir (Tablo 3.85 ve Sekil 3.97).
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Tablo 3.85 Tescilli konut tasinmaz toplam satiglarinin yillara gore dagilimi

Satis Yapilan Y1l Araliklar Adet

1935 - 1945 1

1946 - 1955 3

1956 - 1965 5

1966 - 1975 15

1976 - 1985 22

1986 - 1995 28

1996 - 2005 44

2006 - 2015 37
30% 28%
5% 24%
20% 18%

15% 14%
()

10%
10%
5%

0%

1966 - 1975 |

1935-1945 | =
1946-1955 | 2

1956- 1965 | £
1996 - 2005

1976 - 1985
1986 - 1995
2006 - 2015

Sekil 3.97 Tescilli konut tasinmaz toplam satiglarinin yillara gére dagilimi

Tescilli konut tasinmazlarinin en fazla 3 defa satis gordiikleri tapu kayitlarindan
tespit edilmistir. Toplam satis sayilar1 i¢erisinde hem sadece tek satis gérmiis hem de
2 veya 3 defa satis goriimiis parsellerin satis yillarint kapsamaktadir. 1996 — 2005 yil
araligina kadar artan bir ivmeyle satis yapilmis ve bu araliktan sonra biraz diisiis
yasamistir (Tablo 3.85 ve Sekil 3.97). Tek satis gérmiis parseller de toplam satis yil
araliklarina yakin artis ve azalislar izlemistir. 1996 — 2005 yil aralifinda toplam
satiglara gore %10 daha fazla satis yapilmistir (Sekil 3.98). 1990’lar donemi
ayakkabicilarin tasindigi donemdir, bu tasinma siirecinin el degistirmeleri tetiklemis

olabilecegi diisiiniilebilir. Bu veri ayn1 zamanda tescilli ticari yapilarin el degistirme
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yillar1 ile paralellik gostermektedir. Izmir’de neoliberal politikalarin etkisinin

gortildiigli ve bolge i¢in doniisim senoryolarinin giindeme geldigi donemlerde

tasinmaz piyasalarinda el degistirmenin arttig1 anlasilmaktadir.

40% 38%
35%
30%
25%
20%
15% 12%
10%
5% 1%
0% s

22%
16%

1946- 1955 | 2
1956- 1965 ] £

1966 - 1975 ||

1986 - 1995
1996 - 2005

1976 - 1985

2006 -2015 | 2

Sekil 3.98 Tek satis yapilmis tescilli konut tasinmazlarin yillara gore dagilimi

2008 2007 2009 2011 2003 2007 2007 2011 2010 2009 2011 5507 2011 5008
2 2 2 20 2N >N 2EN 2 1989
K 1 198 1 1978 1979 1979
1
1 NIBt B

W] satis W2, satis

parsell
parsel2
parsel3
parsel4
parsel5
parsel6
parsel7
parsel8
parsel9
parsel10
parselll
parsell2
parsell3
parsell4
parsell5
parsell6
parsell7
parsel18

Sekil 3.99 iki defa satis1 yapilmus tescilli konut tasinmazlarimn yillara gére dagilimi

Iki defa satis1 yapilmis 18 tane parsel bulunmaktadir. Sekil 3.99’te goriilen her
situn grubu bir parseli temsil etmekte olup 1. ve 2. Satis yillarin1 gostermektedir.
Ikinci satis yillar1 aralarmda az fark bulunan ve birbirini takip eden yillarda, ilk satis

yillart ise farkli yillarda oldugu gortilmustiir. Konut alaninda ti¢ defa satis1 olmus iki

153



parsel bulunmaktadir, bu parsellerin son satig yillar1 2011 ve 2012 yillar1 gibi
birbirine yakin zamanlarda satilmistir (Sekil 3.100).

2023 2011 2011 2011 2012
2009 - 1993

1995

1982

1968

1954

1941

1927

1913

1900

parsell parsel2
B . satig M2.satig M3, satis

Sekil 3.100 Ug defa satis1 yapilmus tescilli konut tasinmazlarin yillara gore dagilimi

Tablo 3.86 Tescilli konut tasinmazlarin intikal yapilan yillara gére dagilimi

Intikal Yapilan Y1l Araliklar Adet

1930 - 1935 3
1965 - 1975 2
1976 - 1985 1
1986 - 1995 6
1996 - 2005 4
2006 - 2015 13

Tablo 3.87 ve Sekil 3.101°de goriildiigii gibi tescilli konut yapilarinda yapilan
intikallerin %45°1 2006 yil1 ve sonrasinda yapilmig 1986 — 1995 yillar1 arasinda da
artis gostermis olup diger yil araliklarina dagilmistir. Intikalin alanda yenileme
calisma ve sOylemlerinin giderek arttigt son 10 yilda ciddi bir artis gosterdigi

anlagilmaktadir.
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Sekil 3.101 Tescilli konut tasinmazlarin intikal yapilan yillara gére dagilimi

Tablo 3.87 Tescilli konut tasinmaz hisse paylasimi yillara gore dagilimi

Hisse Paylasimi Yapilan Yil Araliklar: Adet ‘
1955 - 1965 3
1966 - 1985 1
1986 - 1995 1
1996 - 2005 2
2006 - 2015 1

Tapu kayitlarinda yer alan ‘hisse paylagma/taksim’ edinmesi; gerekli durumlarda
tasinmazin satisi sonrasinda yapilan hisse paylarin yeniden diizenlemesi oldugu
onceki boliimlerde bahsedilmistir. Tablo 3.87°de goriildugi gibi 1955 — 1965 yillari
arasinda 3 tane olmak tizere farkli y1l araliklarinda hisse paylagimi yapilmistir. Ayn
sekilde ‘hisse oranlarinin diizeltilmesi’ edinmesi de farkli yil araliklarina dagildig:

gorilmustir.

Tablo 3.88 Tescilli konut tasinmaz hisse oran diizenlemesi yillara gére dagilimi

Hisse Oran Diizenlenmesi Y1l Arahklar: Adet

1945 - 1955 3
1956 - 1965 1
1966 - 1995 2
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Irtifak hakk1, 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanunun 779. Maddesince “...bir tasinmaz
tizerinde diger bir tasinmaz lehine konulmus bir yiik olup, yiiklii tastnmazin malikini
miilkiyet hakkinin sagladigi bazi yetkileri kullanmaktan kagcinmaya veya yararlanan
tasinmaz malikinin yiiklii tasinmaz: belirli sekilde kullanmasina katlanmaya mecbur
kilar...” olarak tanimlanmistir. Taginmazlara verilen irtifak haklarmin 1900 yilinda

yogunlastig1 goriilmektedir (Tablo 3.88).

Tablo 3.89 Tescilli konut parsellere irtifak hakki verilen yillar

irtifak Hakki Verilen Yillar Adet

1900 4
1931 1
1989 1

Diger el degistirmeler incelendiginde; kimlik bilgilerinin diizeltilmesi, nakil,
yenileme, alim hakkinin tesisi ve satig suretiyle pay temliki gibi miilkiyet

degisikliginin olmadig1 edinme bilgileri oldugu gortlmustiir.

3.1.5.3 Parsellerin Miilkiyet ve Hissedarltk Durumu

Tablo 3.90 Tescilli konut parsellerinin miilkiyet durumu

Miilkiyet Durumu Adet

Gergek Kisi 142
Vakif Miilkiyeti 6
Kamu Miilkiyeti 5
Gergek Kisi + Tiizel Kisi 2
Dernek Miilkiyeti 1
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Tapu kayitlarindan elde edilen miilkiyet durumuna bakildiginda tescilli konut
sahiplerinin %91°lik oranla gergek kisi oldugu gorilmiistiir (Sekil 3.102). 6 tane
binanin vakif, 5 tanesinin kamu ve 1 tanesinin dernek miilkiyetinde oldugu, 2
tanesinin ise hisseli olarak hem gercek kisiye hem de tiizel kisilige ait oldugu tespit

edilmistir.

Gercek Kisi
91%

Vakif
Miilkiyeti
4%

Kamu
Miilkiyeti
3%

Gercek Kisi
Dernek + Tiizel Kisi
Miilkiyeti 1%
1%

Sekil 3.102 Tescilli konut parsellerinin miilkiyet durumu

Tablo 3.91 Tescilli konut parsellerinin giincel durumundan bir 6nceki toplam hissedar sayist

Onceki Hissedar Sayisi Adet
Tek Hissedarl 130
2 Hissedarli 14
3 Hissedarhi 5
4 Hissedarl 6
6 Hissedarli 1
16 Hissedarl 1
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Tek
Hissedarh
83%

2 Hissedarh
9%

3 Hissedarh
3%

16 Hissedarh 6 Hissedarh 4 Hissedarh
1% 0% 4%

Sekil 3.103 Tescilli konut parsellerinin giincel durumundan bir 6nceki toplam hissedar sayis1

En son yapilan el degistirmeden onceki hissedar sayilarina bakildiginda parselin
genel olarak tek kisiye ait oldugu ve c¢oklu hissedarlarin az sayida oldugu
goriilmektedir. Tablo 3.91 detayli incelendiginde 14 tane parselin 2 hissedarli
oldugu, 1 tane parselin de 16 hissedarli oldugu goze carpmaktadir. Giincel hissedar
sayilar1 incelendiginde ¢oklu hissedarlarin artis gosterdigi goriilmektedir (Tablo 3.92
ve Sekil 3.104). Parseldeki hissedar sayisinin artmasi bagka bir kisiye satis yoluyla
degil, mevcut tasmmmaz sahibinin varislerine intikal etmesiyle oldugu tapu

kayitlarindan tespit edilmistir.

Tablo 3.92 Tescilli konut parsellerinin giincel hissedar sayist

Giincel Hissedar Sayisi Adet
Tek Hissedarl 112
2 Hissedarli 24
3 Hissedarl 5
4 Hissedarh 7
5 Hissedarli 3
6 Hissedarli 1
8 Hissedarli 1
9 Hissedarli 2
11 Hissedarl 1
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Tek Hissedarh
72%

2 Hissedarh
11 Hissedarh 15%
1%
9 Hissedarh 3 Hissedarh
1% 3%
8 Hissoedarll 6 Hissedarh 5 Hissedarh 4 Hissedarh
1% 1% 2% 4%

Sekil 3.104 Tescilli konut parsellerinin giincel hissedar sayisi

Bu veri yapinin hissedar sayisi ile bakim-onarim durumunun bir iligkisi olup-
olmadiginin anlagilmast amaciyla incelenmistir. Sonu¢ olarak agirlikli konut
orneklem alanindaki tescilli konut yapilarmin genel olarak ticaret orneklem
alanindaki tescilli ticari yapilardaki gibi tek hissedarli oldugu anlasilmaktadir. Bu
veri gelecek boliimlerde ilgili diger veri kiimeleri ile birlikte degerlendirilerek

yorumlanmaktadir (Tablo 3.122 ve Sekil 3.134).

3.1.5.3.1 Miras¢ilarin Taginmazlarini Satma Durumu. Tapu kayitlarindan elde
edilen miilkiyet bilgisi durumunda bulunan soyad ve aile bilgilerinden mirasc¢ilarin
varlig1 tespit edilmistir. Mirascilarin tasinmazlarinin hisselerinin tamaminin baska bir

kisiye veya kisilere satma durumlar1 incelenmistir.

Tablo 3.93 Tescilli konut parsellerinde mirasg¢ilarin taginmazlarini satma durumu

Mirascilarin Satisi Adet
Mirasgilarin Hisse Oranlarinin Degismesi 9
Mirasgilarin Satis Yapmast 6

Bazi mirasgilarin hissesinin tamamini ya da bir kismini kendi akrabalarina satis
yapmasi ile mirascilarin hisse pay oranlarinda degisme sdzkonusu oldugu tasinmaz

tapu kayitlart tespit edilmistir. 9 tane parselde akraba hisse oranlarinin tekrar
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diizenlendigi, 6 tane parselde ise intikal yoluyla varislere gecen tasinmazlarin baska

kisilere satildiklar1 goriilmiistiir (Tablo 3.93 ve Sekil 3.105).

Mirascilarin Satis Yapmasi
40% TIT—

Mirascilarin Hisse
Oranlarinin Degismesi
60%

Sekil 3.105 Tescilli konut parsellerinde miras¢ilarin taginmazlarini satma durumu

3.2 Kullanicilarin Yapi ve Cevreye Iliskin Bilin¢ ve Memnuniyet Durumunun

Farkh Degiskenlerin Ortak Degerlendirilmesi ile irdelenmesi

3.2.1 Orneklem Ticaret Alamt Tescilli Ticari Yapi Kullanicilarimin Korumaya ve

Kiiltiir Varliklarina Iligkin Bilgilerinin Farklh Degiskenlerle Irdelenmesi

3.2.1.1 Kullanicilarin Kiiltiir Varliklarina Iliskin Bilgileri ile Kullanici Profili
liskisi

Tablo 3.94 Yapi sahipliligine gore yapinin tescilli olma biling durumu

Isyeri Sahipliligi Biliyor Bilmiyor
Yap1 Sahibi 7 1
Kiraci 26 6
Genel Toplam 33 7
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Kemeralt1 Carsisi ¢alisma alaninda tescilli ticari yapilarda yapi sahipliligine gore
kiracilik oram1 daha fazla oldugu goriilmektedir. Yap1 sahipleri, kiracilara gore
%T7’lik kiictik bir oran farkiyla yapilarinin tescilli olduklar1 konusunda daha bilingli
oldugu goriilmustiir (Tablo 3.95 ve Sekil 3.106).

100%

. 88%
90% 81%
80%
70%
60%
50%
40%
30%

19%

20% 12%
]
0%

Yap1 Sahibi Kiraci

mBilivor ®Bilmiyor

Sekil 3.106 Yapr sahipliligine gore yapinin tescilli olma biling durumu

Tablo 3.95 20 yil ve tistii kullanicilara gére yapinin tescilli olma biling durumu

Isyeri Sahipliligi Biliyor Bilmiyor
Yapi Sahibi 7 0
Kiraci 4 0
Genel Toplam 11 0

Isyerini 20 y1l ve daha fazla kullanan hem yap1 sahibi hem de kirac1 olan esnafin
tiimiintin yapisinin tescilli oldugunu bilincinde olmasi farkindaliklarinin daha fazla

oldugu gostermektedir (Tablo 3.96 ve Sekil 3.107).
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Sekil 3.107 20 yi1l ve tistii kullanicilara gore yapinin tescilli olma biling durumu

Tablo 3.96 20 yil ve stii kullanicilara gore yapinin tescilli olma biling durumu

Isyeri Sahipliligi Biliyor Bilmiyor
Yapi Sahibi 7 1
Kiraci 27 6
Genel Toplam 34 7

Esnafin Tarihi Kemeraltt Carsisini, Agora ve cevresinin korunan bolgeler
oldugundan bahsetmesinden yapilarinin kentsel ve arkeolojik koruma alani iginde
oldugunu genellikle bilindigi anlasilmaktadir. Yapi sahibi olan esnafin kiracilara

oranla bu konuda daha bilingli oldugu goriilmektedir (Tablo 3.97 ve Sekil 3.108).
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Sekil 3.108 Yapi sahipliligine gore yapinin koruma alani i¢inde olmasi biling durumu

Tablo 3.97 20 y1l ve tistii kullanicilara gére yapinin koruma alani i¢inde olmasi biling durumu

Isyeri Sahipliligi Biliyor Bilmiyor
Yap1 Sahibi 6 1
Kiraci 4 0
Genel Toplam 10 1

Tablo 3.98 ve Sekil 3.109°da goriildiigii gibi yapi1 sahiplerini ve kiracilar
kapsayan isyerlerini 20 yil ve daha fazla kullanan esnafin neredeyse tamami

yapisinin kentsel ve arkeolojik koruma alani i¢inde oldugunu bilmektedir.
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Sekil 3.109 20 yil ve tstii kullanicilara gére yapinin koruma alani i¢inde olmasi biling durumu

Tablo 3.98 Yapi sahipliligine gore koruma terimleri biling durumu

Isyeri Sahipliligi Biliyor Bilmiyor
Yapi Sahibi 5 3
Kiraci 23 9
Genel Toplam 28 12

Koruma anlamindaki biling durumunu 6grenebilmek adina bazi koruma
terimlerini bilip bilmedikleri, biliyorlarsa ne anlam ifade ettigi sorulmustur. Kentsel
sit alani, arkeolojik sit alani, tescilli/korunan binanin ne anlama geldigi, Kiiltiir ve
Tabiat Varliklari Koruma Kurulu’'ndan haberdar olup olmadiklari sorulmustur.
Sayica da ¢ok olan kiract esnafin %72’lik oranla koruma terimleri konusunda daha

biling¢li oldugu goriilmektedir (Tablo 3.99 ve Sekil 3.110).
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Sekil 3.110 Yapr sahipliligine gore koruma terimleri biling durumu

Tablo 3.99 20 yil ve tistii kullanicilara gore koruma terimleri biling durumu

Isyeri Sahipliligi Biliyor Bilmiyor
Yap1 Sahibi 5 2
Kiraci 4 0
Genel Toplam 9 2

7 tanesi yapi1 sahibi ve 4 tanesi kiraci olan isyerini 20 y1l ve daha fazla kullanan
esnafin geneli terimlerini bilmektedir (Tablo 3.100). Kirac1 yap1 kullanicilarinin yap1
sahiplerine gore daha bilingli oldugu soylenebilir (Sekil 3.111). Bu durum kiract olan
esnafin da alan1 benimsemis ve sahiplenmis oldugunun bir gostergesi olarak

okunabilecektir.
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Sekil 3.111 20 y1l ve stii kullanicilara gore koruma terimleri biling durumu

3.2.1.2 Yapiularin Fiziki Durumlart ile Kullanict Profili Iliskisi

Tablo 3.100 Yapi sahipliligine gore yapinin fiziki durumu

Isyeri Sahipliligi
Yap1 Sahibi 1 6 1
Kiraci 16 12 1
Genel Toplam 17 18 2

Tescilli ticari yapilarda yap1 sahipliligine gore yapilarin fiziki durumlar
incelendiginde kirac1 kullanicilarin yapilarinin genelde 1iyi ve orta durumda olan
yapilar oldugu goriilmektedir. Bu durumda alanda yogun olarak bulunan kiraci
esnafin yapilarina 6zenle baktigi, sahiplenmekte oldugu sdylenebilir (Tablo 3.101 ve

Sekil 3.112).
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Sekil 3.112 Yapi sahipliligine gore yapinin fiziki durumu

Tablo 3.101 Hissedar sayisina gore yapinin fiziki durumu

Giincel Hissedar Sayisi

Tek Hissedarl 17 14 1
2 Hissedarli 8 6 0
3 Hissedarh 4 8 1
4 Hissedarli 1 0 0
Genel Toplam 30 28 2

Kemeralt1 tescilli ticari tasinmazlarin biiytik bir kismi1 1 veya 2 hissedarl parseller
oldugu tapu kayitlarindan elde edilmistir. Hissedar sayisi arttik¢a yapilarin fiziki

durumu orta ve kotii olan yapi sayisi arttig1 sdylenebilir (Tablo 3.102 ve Sekil 3.113).
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Sekil 3.113 Hissedar sayisina gore yapinin fiziki durumu

3.2.1.3 Yapilarin El Degisimleri ve Fiziki Durumlarimn Iligkisi

Tablo 3.102 Taginmazlarin en son satis yapildigi yillara gére onarim gegirme durumu

En Son Satis Yillan Basit Onarim Restorasyon
1965 - 1970 4 1
1971 - 1975 0 0
1976 - 1980 3 0
1981 - 1985 4 0
1986 - 1990 6 0
1991 - 1995 2 1
1996 - 2000 1 0
2001 - 2005 16 0
2006 - 2010 6 2
2011 - 2015 4 0
Genel Toplam 46 4

Satis yoluyla el degistirmis olan tescilli ticari taginmazlarin en son satiglarinin
yapildig1 yillar baz alinarak onarim geg¢irme durumlart karsilastirilmistir. 2001 —
2005 yillart arasinda satis yapilmis tasinmazlarin orani artmakta, ayn1 zamanda bu

donemde basit onarim yapilmis yapr sayist da diger yillara gore yiikselmektedir
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(Tablo 3.103). 2006 — 2010 yillar1 arasinda satis yapilmis taginmazlarin da
restorasyon orani yliksektir (Sekil 3.114).
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Sekil 3.114 Tasinmazlarin en son satis yapildigi yillara gore onarim gegirme durumu

3.2.2 Orneklem Ticaret Alami Yapt Kullanict Memnuniyet Durumunun Kullanic

Profiline Gire Farkli Degiskenlerle Irdelenmesi

3.2.2.1 Yapr Kullanicist Profili ve Yapimin Fiziki Yeterliliginden Memnuniyet
Durumu Iliskisi

Tablo 3.103 Yapi sahipliligine gére yapinin fiziki yeterliliginden memnuniyet durumu

Isyeri Sahipliligi Memnun Memnun Degil
Yap1 Sahibi 6 2
Kiraci 25 7
Genel Toplam 31 9

Tescilli ticari yapilarda alan1 yap1 sahipligine gore yapmin fiziki yeterliliginden
memnuniyet durumu incelendiginde Tablo 3.104 ve Sekil 3.115’e bakildiginda

kii¢iik bir oranla kiraci kullanicilarin daha memnun olduklar1 gériilmektedir.
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Sekil 3.115 Yapi sahipliligine gore yapinin fiziki yeterliliginden memnuniyet durumu

Tablo 3.105 ve Sekil 3.116’da goriildigi gibi yapilarim1 20 yil ve daha fazla
kullanan esnafin geneli yapilarmin fiziki yeterliliginden memnun olduklarini

belirtmislerdir.

Tablo 3.104 20 y1l ve stii kullanicilara gére yapinin fiziki yeterliliginden memnun olma

Isyeri Sahipliligi Memnun Memnun Degil
Yap1 Sahibi 6 |
Kiraci 3 1
Genel Toplam 9 2
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Sekil 3.116 20 y1l ve istii kullanicilara gére yapinin fiziki yeterliliginden memnun olma

3.2.2.2 Yap: Kullanicis1 Profili ve Esnafin Miisteri Profilinden Memnuniyet

Durumu Iliskisi

Tablo 3.105 Yapi sahipliligine gore miisteri profilinden memnuniyet durumu

Isyeri Sahipliligi Memnun Memnun Degil
Yapi1 Sahibi 7 1
Kiraci 26 6
Genel Toplam 33 7

Kemeralt1 esnafinin isyeri sahipliligine gore miisteri profilinden memnuniyeti
karsilastirildiginda %7°lik gibi bir farkla yap1 sahiplerinin memnuniyeti kiracilara

gore daha fazla oldugu goriilmektedir (Sekil 3.117).
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Sekil 3.117 Yapi sahipliligine gore miisteri profilinden memnuniyet durumu

Tablo 3.106 20 y1l ve st kullanicilara gére miisteri profilinden memnun olma

Isyeri Sahipliligi Memnun Memnun Degil
Yap1 Sahibi 6 1
Kiraci 4 0
Genel Toplam 10 1

Tablo 3.107 ve Sekil 3.118 bakildiginda tescilli ticari yapilarda toplam 11 tane 20
yil ve tstii yapt kullanicidan miisteri profilinden memnun 6 tanesi yap1 sahibi ve 4

tanesi de kiraci olan esnaf miisteri profilinden memnun oldugu gériilmektedir.
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Sekil 3.118 20 yil ve tistii kullanicilara gére misteri profilinden memnun olma

3.2.2.3 Yapr Kullanicis1 Profili ve Elde Edilen Gelirden Memnuniyet Durumu
iskisi

Tablo 3.107 Yapi sahipliligine gére gelirden memnun olma derecelendirilmesi

Isyeri Sahipliligi

Yap1 Sahibi 4 3 1
Kiraci 20 10 2
Genel Toplam 24 13 3

Kiracilarin ¢ogunlukta oldugu ticaret alaninda kiracilarin yarisindan fazlasi elde
ettigi gelir memnuniyetini iyi olarak derecelendirmistir. Tablo 3.108 ve Sekil 3.119

incelendiginde esnafin ticari sektoriinden iy1 olarak derecelendirdigi goriilmektedir.
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Sekil 3.119 Yapr sahipliligine gore gelirden memnun olma derecelendirilmesi

Tablo 3.108 20 yil ve iistii kullanicilara gore gelirden memnun olma derecelendirilmesi

Isyeri Sahipliligi

Yap1 Sahibi 4 2 1
Kiraci 2 0 1
Genel Toplam 6 2 2

20 yil ve daha fazla siiredir kullanilan ticari tescilli yapilarda yapi sahipleri
cogunlukta olup oransal olarak kiracilarin 1yi olarak derecelendirdigi gelir

memnuniyeti daha yliksek oldugu goriilmektedir (Tablo 3.109 ve Sekil 3.120).
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Sekil 3.120 20 y1l ve tistii kullanicilara gére gelirden memnun olma derecelendirilmesi
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Tescilli ticari yapilarda memleketi Izmir ve Konya olan alan kullanicilarin
yogunlukta oldugu tezin onceki bolimlerinde saptanmistir. Sayica ¢ogunlukta olan
Kemeraltr esnafinin hangi is kollarinda toplandigimi 6grenebilmek adma Izmirli ve
Konyal1 esnafin ticari aktivite tiirleri incelenmistir. izmirli esnafin ziiccaciye ve
hediyelik esya gibi ev dekorasyon malzemesi; abiye ve bebek giyim satisinda (Tablo
3.110 ve Sekil 3.121), Konyal1 esnafin da ev dekorasyon malzemesi satisinda ticari

aktivitelerinin yogunlastig1 goriilmektedir (Tablo 3.111 ve Sekil 3.122).

Tablo 3.109 Izmirli esnafin ticari aktivite tiirleri

Ticari Aktivite Tiiri

Abiye Giyim 2
Bebek Malzemeleri 1
Deniz malzemeleri 1
Ziiccaciye 2
Sihhi Tesisat Malzemeleri 1
Banyo Aksesuarlari 1
Gida Katki Maddeleri 2
Hediyelik Esya 1
Balik Restorani 2
Doga Sporlar1 Malzemesi

Kumasci

Lokanta

Kina Malzemeleri

Biife

(SO U e U P -y

Ambalaj Malzemeleri
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Sekil 3.121 Izmirli esnafin ticari aktivite tiirleri

Tablo 3.110 Konyal1 esnafin ticari aktivite tiirleri

Ticari Kullanim Tiirii

Dokiim Demir Mutfak Esyalari 1
Hirdavatei 1
Ziiccaciye 3
Lokanta 1
Aydmlatma 1
Sihhi Tesisat Malzemeleri 1
80% 75%
70%
60%
50%
40%
30%
20% 12,5% 12,5%
0%
Ev ile ilgili Malzemeler Yiyecek Mekanlari Hirdavat

Sekil 3.122 Konyal1 esnafin ticari aktivite tiirleri

176



Tablo 3.111 Memleket durumuna gore gelirden memnun olma derecelendirilmesi

Memleket Durumu

[zmir 12 5 2
Konya 5 3 0
Genel Toplam 17 8

Memleket durumuna gore elde edilen gelirden memnuniyet durumu
incelendiginde sayica fazla olan Izmirli ve Konyali esnafin genel olarak gelir
memnuniyetinin de iyi ve orta derecede oldugu goriilmektedir (Tablo 3.112 ve Sekil

3.123).

70% 63% 63%

60%
50%
40% 3TA
30% 26%
20%
11%
10%
-
0%
Iyi

Orta Kot

mizmir ®Konya

Sekil 3.123 Memleket durumuna gore gelirden memnun olma derecelendirilmesi
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3.2.3 Orneklem Konut Alam Yapi Kullamicilarimn Korumaya ve Kiiltiir

Varliklarina Iliskin Bilgilerinin Farkli Degiskenlerle Irdelenmesi

3.2.3.1 Kullanicilarin Kiiltiir Varliklarina Iliskin Bilgileri ve Kullanict Profili
liskisi

Tablo 3.112 Yapi sahipliligine gére yapinin tescilli olma biling durumu

Konut Sahipliligi Biliyor Bilmiyor
Yap1 Sahibi 21 18
Kiraci 8 29
Genel Toplam 29 47

Kemeralti Bolgesi o6rneklem konut alaninda tescilli yapi sahibi ve kiraci
kullanicilarin orani birbirine yakin oldugu tespit edilmistir. %32’lik (Sekil 3.124)
oran farkiyla kiracilarin biiyiik bir ¢ogunlugu oturduklart yapilarin tescilli oldugunu

bilmedikleri yap1 sahiplerine gore farkindaliklarinin daha az oldugu goériilmektedir.

0%

78%

80%

70%

60% 54%
50% 46%
40%
0,

30% 220
20%
10%

0%

Yap1 Sahibi Kiraci

EBilivor EBilmiyor

Sekil 3.124 Yapi sahipliligine gore yapinin tescilli olma biling durumu
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Tablo 3.113 20 yi1l ve iistii kullanicilara gore yapinin tescilli olma biling durumu

Konut Sahipliligi Biliyor Bilmiyor
Yap1 Sahibi 16 9
Kiraci 0 2
Genel Toplam 16 11

Kemeralti Bolgesi orneklem konut alaninda calisma sinirt igindeki tescilli
yapilarda 20 yil ve daha fazla oturan yap1 kullanicilarinin neredeyse tamaminin yapi
sahipleri oldugu goriilmektedir (Tablo 3.114). Yap: sahiplerinin %64 tiniin (Sekil
3.125) yapilariin tescilli yapt oldugunu bilmediklerini sdylemeleri oldukca
carpicidir. Bu oranin yiikksek olmast konut sahiplerinin koruma konusunda
umursamaz davrandiklar1 veya bildiklerini saklamakta olduklar1 diistiniilebilir. Bu
durum ayrica merkezi ve/veya yerel yonetim orgiitlerinin bu kisilerin yapilariyla
ilgili olarak bilin¢lendirilmesi ya da gereksinimleri konusunda kendileriyle hic
iletisime gegmemis ve destek olmamis olduklarini, tescil sonrasinda yapilarin ve yapi

kullanicilarinin tamamen kendi kaderine terk edilmis oldugunu gostermektedir.

120%

100%
100%

80%

64%

60%

36%

40%

20%

0%

0%
Yap1 Sahibi Kiraci

B Bilivor ®EBilmiyor

Sekil 3.125 20 y1l ve tistii kullanicilara gére yapinin tescilli olma biling durumu
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Tablo 3.114 Yapr sahipliligine gére yapinin koruma alani i¢inde olmasi biling durumu

Konut Sahipliligi Biliyor Bilmiyor
Yap1 Sahibi 19 20
Kiraci 12 25
Genel Toplam 31 45

Orneklem konut alanindaki tescilli yap sahiplerinin yaklasik yaris1 konutlarmin
kentsel ve arkeolojik koruma alami iginde oldugu bilmektedir. ikamet ettigi
konutlarinin kentsel ve arkeolojik koruma alami i¢inde oldugunu Sekil 3.116’da
goriildiigii gibi kiracilarin %68 gibi biiyiik bir ¢ogunlugun bilmedigi tespit edilmistir.
Bu veri de tilkemizde tarihsel ¢evre koruma konusundaki bilinglendirme ve destek

calismalarinin sinirliligini ortaya koyan énemli bir gosterge olusturmaktadir.

80%

68%

70%

60%

49% 51%

50%
40%
30%
20%
10%

0%

Yap1 Sahibi Kiraci

32%

EBilivor EBilmiyor

Sekil 3.126 Yapi sahipliligine gore yapinin koruma alani i¢inde olmasi biling durumu

Kemeralt: Bolgesi 6rneklem konut alaninda Izmirli olmayan tescilli yap: sahipleri
%61 gibi biiyiik bir oranla konutlarinin kentsel ve arkeolojik koruma alani i¢inde

oldugunu bilmemektedirler.
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20 y1l ve daha fazla yildir tescilli yapiy1 kullananlarin ¢ogunun yapi sahibi oldugu
g6z oniinde bulundurularak az sayida olan kiracilarin konutlarinin bir koruma alan
icinde oldugunu bilmedikleri, yap1 sahiplerinin ise yine biiyiik oranda farkindaliginin

diisiik oldugu goriilmektedir (Tablo 3.116 ve Sekil 3.127).

Tablo 3.115 20 yil ve iistii kullanicilara gore yapimin koruma alani iginde olmasi biling durumu

Konut Sahipliligi Bilmiyor
Yapi Sahibi 16 9
Kiraci 0 2
Genel Toplam 16 11

120%
100%
100%
80%
64%

60%

36%

40%

20%

0%

0%
Yap1 Sahibi Kiraci

EBilivor EBilmiyor

Sekil 3.127 20 y1l ve tistii kullanicilara gore yapinin koruma alani i¢inde olmasi biling durumu
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3.2.3.2 Yapilarin Fiziki Durumlar: ve Kullanici Profili Iliskisi

Tablo 3.116 Yapi sahipliligine gére yapinin fiziki durumu

Konut
Harabe
Sahipliligi
Yap1 Sahibi 18 14 6 1
Kiraci 10 21 8 0
Genel Toplam 28 35 14 1

Kemeralt1 Bolgesi 6rneklem konut alani tescilli yap1 sahiplerinin yapilarinin fiziki
durumlarinin iyi ve orta derecede olan yap1 sayisi fazla iken kiraci kullanicilara
bakildiginda ise orta ve kotii derecede olan yapilarin arttigi gortilmektedir (Tablo
3.117 ve Sekil 3.128). Tescilli konut taginmazlarinin biiyiik bir kismi 1 veya 2
hissedarli parseller oldugu tapu kayitlarindan elde edilmistir. Hissedar sayis1 arttikca
yapilarin fiziki durumu orta ve kotii olan yap1 sayist arttigi sdylenebilir (Tablo 3.118
ve Sekil 3.129). Hissedar sayisinin artis1 dogrudan yapi iizerinde s6z sahibi olamama
veya sahiplenememe durumunu ve onarim masraflarinin paylasimint getirdiginden
bu yapilarin bakim ve onariminin daha fazla ihmal edilmekte oldugu ¢ikarimini

yapmak mumkiindiir.

60%
54%

50% 46%

40% 36%%

30% 26%

20%

20% 15%

10%

3%
0%
0% I °
Yap1 Sahibi Kiraci
Biyi mOrta BK&ti B Harabe

Sekil 3.128 Yapi sahipliligine gore yapinin fiziki durumu
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Tablo 3.117 Hissedar sayisina gére yapinin fiziki durumu

Giincel Hissedar

(0) y 7 Kaotii Harabe @ Yikilmis
Sayisi
Tek Hissedarli 42 71 30 9 0
2 Hissedarli 10 14 8 3 1
3 Hissedarli 5 4 0 0 0
4 Hissedarli 0 3 5 1 0
5 Hissedarl1 0 0 1 1 0
6 Hissedarli 1 1 0 0 0
8 Hissedarl1 3 0 0 0 0
9 Hissedarli 0 0 1 1 0
Genel Toplam 61 93 45 6 1

TRl ‘

Tek 2 Hissedarl: 3 Hissedarli 4 Hissedarls 5 Hissedarls 6 Hissedarls 8 Hissedarls 9 Hissedarli
Hissedarli

miyi mOrta mKéti mHarabe mYikilms

Sekil 3.129 Hissedar sayisina gore yapinin fiziki durumu

3.2.3.3 Yapilarin El Degisimleri ve Fiziki Durumlar: Iliskisi

Tablo 3.118 Taginmazlarin en son satis yapildig1 yillara gére onarim gegirme durumu

En Son Satis Yillan Basit Onarim Restorasyon
1960 Oncesi 5 0
1960 - 1965 0 |
1966 - 1970 2 3
1971 - 1975 5 0
1976 - 1980 22 0
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Tablo 3.118 Taginmazlarin en son satig yapildigi yillara gére onarim gecirme durumu (devami)

1981 - 1985 3 0
1986 - 1990 14 2
1991 - 1995 16 0
1996 - 2000 18 0
2001 - 2005 11 1
2006 - 2010 22 0
2011 - 2015 6 0

Orneklem alanlar icerisindeki satis yoluyla el degistirmis olan tescilli
tasinmazlarin en son satisi yapildig yillar baz alinarak onarim gecirme durumlari
karsilastirilmigtir. 1976 — 1980 yillar1 ve 1986 — 2010 yillar1 arasinda satis yapilmis
taginmazlarin orani artmakta, buna paralel olarak basit onarimi yapilmis yap1 sayisi
da bu donmede diger yillara gore daha fazla olmaktadir. 1966 — 1970 yillar1 ve 1986
— 1990 yillar1 arasinda satis yapilmis tasinmazlarin da restorasyon orani yiiksektir

(Tablo 3.119 ve Sekil 3.130).

120%
100%  100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

100% 339
80%
60%
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W Basit Onarmm B Restorasyon

Sekil 3.130 Tasinmazlarin en son satis yapildig: yillara goére onarim gegirme durumu

Tescilli konut yapilarinda alan kullanicilarin yaklasik yarist gibi biiyiik bir
cogunlugunun memleketinin Mardin oldugu tespit edilmistir. Orneklem konut
alaninda c¢ogunlugu olusturan zorunlu gocle geldikleri distiniilen Mardinli
kullanicilardan 20 tanesi yapi sahibi olup 18 tanesinin yapisi sadece basit onarim
gortimustiir. 23 tane kiraci kullanicilardan ise 19 tanesinin yapisi basit onarim

gecirdigi saptanmistir.
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3.2.4 Orneklem Konut Alam Yapr Kullanicilarimn Memnuniyet Durumunun

Farkl Degiskenlerle Irdelenmesi

3.2.4.1 Yapr Kullanmicist Profili ve Yapun Fiziki Yeterliliginden Memnuniyet

Durumu [liskisi

Tablo 3.119 Yapi sahipliligine gére yapilarin onarim ihtiya¢ durumu oldugunu diistinme

Onarim Ihtiyaci

Onarim Ihtiyaci
Konut Sahipliligi Oldugunu
Oldugunu Diisiinenler

Diisiinmeyenler
Yap1 Sahibi 29 10
Kiraci 27 10
Genel Toplam 56 20

Kemeralt1 Bolgesi 6rneklem konut alaninda tescilli yap1 kullanicilarina yapilariin
onarim ihtiyacinin olup olmadigi sorulmustur. Hem yap1 sahipleri hem de kiracilar
yliksek oranda onarim ihtiyacinin oldugunu belirtmislerdir (Tablo 3.119 ve Sekil
3.131).

80% 74% 73%
70%
60%
50%

40%

27%

26%

30%

20%

10%

0%
Yapt Sahibi Kiraci

B Onarim Thtiyac1 Oldugunu Diisiinenler B Onarim Thtiyac1 Oldugunu Dilsiinmeyenler

Sekil 3.131 Yapr sahipliligine gore yapilarin onarim ihtiya¢ durumu oldugunu diistinme
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Tablo 3.120 20 yil ve istii kullanicilara gére yapilarin onarim ihtiya¢ durumu oldugunu diisiinme

Onarim Ihtiyaci Onarim Ihtiyaci Oldugunu
Konut Sahipliligi
Oldugunu Diisiinenler Diisiinmeyenler
Yap1 Sahibi 20 5
Kiraci 2 0
Genel Toplam 22 5

Tablo 3.120 ve Sekil 3.132°de gortldigi gibi 20 yil ve daha fazla yildir tescilli
yapiy1 kullananlarin ¢ogunlugunun yap1 sahibi olup, %80’inin konutlarinin onarim

ihtiyaci oldugunu dusiindiikleri goriilmektedir.

120%

100%

100%

80%

80%

60%

40%

20%

20%
0%

0%
Yap:t Sahibi Kiraci

® Onarim Thtivact Oldugunu Diisiinenler ® Onarim thtiyac: Oldugunu Diisiinmeyenler

Sekil 3.132 20 yil ve stii kullanicilara gére yapilarin onarim ihtiya¢ durumu oldugunu diistinme
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BOLUM DORT
DEGERLENDIRME VE SONUC

Tez calismasinin giris boliimlerinde anlatildigi tizere, Kemeralt1 Tarihi
Bolgesi’nden agirlikli ticaret ve konut arazi kullanim o6zelligi gosteren iki ayri
orneklem bolge calisma alani olarak secilmistir. Bunun nedeni iki bolgenin sosyo-
ekonomik yapismin ve gecirdikleri doniisiimlerin birbirinden farkli oldugu
Ongoriistintin  test edilmesi olmustur. Gergeklestirilen anket ve tapu dokiim
calismalar1 sonrasinda, tezin baglangicinda ortaya konulan hipotezin test edilmesi ve
iki bolgenin arasindaki farkliliklarin ortaya konulmasi amaciyla, o6rneklem
alanlarmin verdigi sonuglar birlikte ve goreli olarak da degerlendirilmistir.
Calismanin bu bolimiinde s6z konusu iki 6rneklem bolgenin genel kullanict profili
ve bu kullanicilarin tarihsel ¢evre tizerine degerlendirmelerinin birbirine paralellik
veya karsithik gosteren yonlerinin altinin bir daha ¢izilmesi tizere, bir genel

degerlendirme gerceklestirilmektedir.

e Orneklem Alanlarda Yapilarin Fiziki Durumlart ve Onarimlarma Iliskin
Tespitler:

Kemeralt1 ticaret bolgesi Orneklem alani igindeki yapilarin 19 yy. ve
oncesinden olmasi gozoniinde bulundurularak incelendiginde alanin hala dinamik
olmasindan dolayi, yapilarin fiziki olarak yasamlarmi stirdiirdiigii ve pek ¢ogunun
kot durumunda olmadigi goriilmektedir. Tescilli ticari yapilarin  biiyiik bir
boliimiiniin sadece basit onarim gegirdigi gozlemlenmis olup, 7 tanesinin de
restorasyon gecirdigi tespit edilmistir. Tescilli ticari yapilarin %90’ min basit onarim
gordiigii, 2 tanesinin de restorasyonu yapildigr anlasilmaktadir. Alanda yapilarin %62
oraninda onarim gereksinimi oldugu tespit edilebilmektedir.  Tescilli konut
yapilarinin geneli icin degerlendirme yapmak gerekirse bakimsiz olduklar1 ve
onarima gereksinim duyduklar1 goézlemlenmis olup, yapilarin yalnizca % 29’unun
digerlerine gore fiziki olarak daha iyi durumda olduklar1 goriilmiistiir. Fiziki durumu
kotii ve harabe yapilarin yogun olmasi onemli bir kendi haline birakilmislik

gostergesi olmaktadir, bu yapilarin acil olarak koruma miidahalesi gereksinimi
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bulundugu goriilmektedir. Yapilarinin ¢ogunun sadece basit onarim gecirdigi, %
18’lik oranin hi¢ onarim gormedigi ve % 7’sine restorasyon uygulamasi yapildig:
gozlemlenmistir. Yikilip yeniden yapimi gerceklestirilen 2 binadan biri aslina uygun
yapilmigken, digerinin aslindan farkli bir mimari nitelikte yapildigi 6grenilmistir.
Gozlemler sonucunda tescilli konut yapilarinin onarim gereksiniminin %84 gibi
yliksek bir oranda oldugu tespit edilmistir. Bu durum , alanin uzun bir siire koruma
miidahalesi gormedigini ve kendi dinamiklerine terk edilmis oldugunu goésteren
parametrelerden birisi olarak degerlendirilebilir. Bu alandaki yapilarin yasatilmasi
icin gereken onarimlarin ilgili kurumlarin destegiyle acilen yapilmasi gerekmektedir.
Sonug olarak her iki 6rneklem alanda da, genel onarim ge¢irme durumunun basit
onarim oldugu gorilmiistiir. Ticari bolgenin, ticari faaliyetlerin siirdiirtildiigi bir alan
olmasi1 ve konut bolgesine oranla daha aktif olmasindan dolay1 basit onarim gérme
oraninin konut bolgesine gore daha yiiksek oldugu gorilmiistiir. Her iki ¢alisma
alanindaki tescilli yapilarda restorasyon goérmiis yapi sayisininsa birbirine yakin

oranlarda ve oldukca az oldugu anlasilmaktadir.

o Orneklem Alanlardaki Yapilara Uygulanmis Miidahaleler Konusundaki
Tespitler:

Tescilli ticari ve konut yapilarina genelde birden fazla miidahale yapildig: dile
getirilmistir. Her iki 6rneklem bolgede de, alan kullanicilarina yapilarinin iginde bir
degisiklik yapip yapmadiklari soruldugunda kullanicilarin neredeyse hepsinin
yapinin i¢inde yapilan degisiklikleri, tedirginlik yasayarak ¢ekimser bir sekilde dile
getirdikleri goriilmustiir. Yapilarin i¢ bolimleri detaylica incelenemediginden
yapilan degisikliklerle ilgili yeterli bilgi elde edilememis, yalnizca kullanici
sOylemleri temelli bir bilgi alinabilmistir. Tescilli ticari yapt kullanicilaria
binalarindaki onarim gereksinimi oldugu alanlar soruldugundaysa yogun olarak cati
onarimi, dis cephe diizenlemesi ve restorasyon gerektigine dair cevaplar alinmistir.
Calisma alaninin genelinde boya ve badana gibi basit onarima giren miidahalelerde
bulunulmus oldugu; cati onarimi, merdiven ekleme, banyo ve mutfak yenileme,
parselin icine ek bina yapma gibi diizenlemelerin en ¢ok yapilan eklemeler oldugu

anlasilmaktadir.
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o Orneklem  Alanlardaki ~ Yapilarda ~ Onarim  Gereksinimi  ve  Alan

Kullanicilarinin Onarim Konusunda Stkinti Yasama Durumlari:

Alan kullanicilart genel olarak tescilli ticari yapilarda onarim gereksiniminin fazla
oldugunu; ancak onarim yaptirmak istediklerinde bazi engellerle karsilastiklarini
ifade etmislerdir. Yapilarin tescilli olmasindan dolay1 onarimdan 6nce onarim izninin
alinmast zorunlu oldugundan ve bunun biirokratik olarak kolay bir siireg
olmamasindan dolay1 onarim yapmaktan vazgecenler basta yer almakta olup, kiraci
olan kullanicilarin da yapi sahiplerinden kaynaklanan kisitlamalardan dolay1 onarim
yapamadiklar1 tespit edilmistir. Yapt kullanicilarinin % 43’ onarim konusunda
sikint1 yasarken % 57’si ise onarim yaparken sikinti yasamadigini beyan etmistir.
Onarim konusunda sikint1 yasayanlar onarim izni almada zorluk yasadiklarini yogun
olarak belirtmislerdir. Onarim yapmak istediklerini fakat ilgili kurumlardan iznin
¢tkmasimin uzun zaman aldigini veya iznin verilmedigi gibi engellerle kars1 karsiya
kaldiklarin1 soylemislerdir. Buna ek olarak ekonomik sikintilar da onarim

yapabilmelerine engel teskil eden etkenler arasindadir.

o Orneklem Ticaret Alami Kullanicilarimin Izmir'e ve Kemeralti'na Gelis

Nedenleri ve Donemleri:

Kemeralt1 tarihi yap1 kullanicilarinin memleketleri ya da nereden geldikleri
Ogrenilerek; yapiy1r ne zamandir ve hangi vesileyle kullanmaya basladiklarina dair
sorular yoneltilmistir. Bu sorularla yap1 sahibi olma ya da kiraci olma durumunun ve
bolgede daha uzun yasanmiglik siiresinin ¢evreye ve yapiya aidiyet ile iligkisi olup-
olmadigmin da test edilmesi amaglanmistir. Ticaret alaninda yapiy1 kullanan kisilerin
biiyiik bir cogunlugun memleketinin izmir oldugu ve Izmir’i Konya sehrinin izledigi
goriilmektedir. Nitekim Izmir tarihi kent merkezinin 1960’11 yillardan baslayarak I¢
Anadolu ve Dogu Anadolu’dan yogun go¢ aldig1 ve Konya’dan gelen vatandaslarin
bu bolgede ¢okca konut ve isyeri edinmis oldugu alandaki gozlemler sonucunda

bilinmektedir. Kente alman goéclerin yogun olmasina ragmen izmirlilik oranin da
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yiiksek oldugu goriilmektedir. Bu durumda tarihsel ¢arsida aileden gelen geleneksel

ticari faaliyetlerin halen korunuyor oldugu da sdylenebilir.

Kemeralt1 Carsist 6rneklem alaninda hem yap1 sahiplerinin hem de kiracilarin
en ¢ok %43’lik bir oranla 1981 — 2000 yillar1 arasinda Kemeralti’'nda c¢alismaya
basladiklar1 ve 2000 yil1 sonras1 da artan ivmeyle birlikte diger yil araliklarina gore
carsida is edinmenin arttig1 goriilmektedir. Bu ayrica izmir’e gelis tarihleri yanit1 ile
de paralellikler icermesi bakimindan anlamli olmaktadir. Yapi kullanicilaria
Kemeralti’n1 tercih sebebi soruldugunda %60 gibi biiyiik bir cogunlugun carsinin
ticaret yapmak icin uygun oldugunu diistindiiklerini, bunun disinda isyerlerinin
ailelerinden kaldigim1 ve kendilerinin isteyerek ya da istemeyerek devam
ettirdiklerini belirtmislerdir. Gelis nedenleri arasinda akrabalarina yakin olmak ve
aile bireylerinin atanma yoluyla zorunlu gelmesi gibi ailevi nedenler de

bulunmaktadir.

Anket sonuclarina bakildiginda tescilli konut yapi kullanicilarinin memleketi
Mardin olanlarin oran1 diger sehirlerin yarisini olusturmaktadir. Diger yarisi ise farkli
oranlarda sehirlere dagilmis durumdadir. Memleketi Izmir olan kullanici oraninin
oldukca az oldugu goriilmektedir. Bu durum alanin kullanici profilinin degisime
ugradigini gosteren bir parametre olarak goriilebilecektir. Ayni sekilde izmir’e hangi
sehirden geldikleri soruldugunda alinan yanitlardan da diger sehirlere gore biiyiik bir
farkla Mardin sehri sonucu ¢ikmaktadir. Tescilli konut yapilarinda yap1
kullanicilarinin izmir’e tasinma tarihleri incelendiginde 1981 — 2000 yillar1 arasinda
% 44’luk oranla digerlerine gore artisin en fazla oldugu yil araligi olarak tespit
edilmigtir. 2010 yil1 ve sonras1 12 adet tasinma bulunmaktadir. 1980 sonrasi alanda
kullanic1 degisiminin hizlandigina ve bu degisimin devam ettigine yonelik bir
degerlendirme yapilmasi1 miimkiindiir. Izmir’e gelis nedenleri arasinda %65’lik en

yiiksek oranla is bulmak amaciyla geldikleri sonucuna ulasilmistir.
Ticaret ve konut bolgelerinde bir kiyaslama yapildiginda; tescilli ticari yapilarda

kullanicilarin izmir’e yerlesme oran1 1981 — 2000 yillar1 aras1 désnemde yiiksek iken,

ayn1 donemde tescilli konut yapi kullanicilarinin diger yil araliklaria oranla Izmir’e
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tasinma oranmin diisiik oldugu anlasilmaktadir. 2000 y1li sonrasiysa Izmir’e tasinan
konut alanindaki yapi1 kullanicilarinda da ticari yap1 kullanicilar da artan bir ivmeyle

tasinmalarin gergeklestigi goriilmektedir.

e Orneklem Konut Alani Kullanicilarinin izmir’e ve Kemeralt’na Gelis Nedenleri ve
Dénemleri:

Anket sonuglarma bakildiginda tescilli konut yapi kullanicilarinin memleketi
Mardin olanlarin orani diger sehirlerin yarisini olusturmaktadir. Diger yarisi ise farkli
oranlarda sehirlere dagilmis durumdadir. Memleketi Izmir olan kullanici oraninin
olduk¢a az oldugu goriilmektedir. Bu durum da alanin kullanici profilinin degisime
ugradigmni goésteren bir parametre olmaktadir. Aymi sekilde Izmir’e hangi sehirden
geldikleri soruldugunda cevaplardan diger sehirlere gore biiylik bir farkla Mardin
sehri sonucu ¢iktig1r goriilmektedir. Tescilli konut yapilarinda yapi kullanicilarinin
[zmir’e tasinma tarihleri incelendiginde 1981 — 2000 yillar1 arasinda % 44°liik oranla
digerlerine gore artisin en fazla oldugu yil araligi olarak tespit edilmistir. 2010 y1l1 ve
sonras1 12 adet tasinma bulunmaktadir. 1980 sonrasi alanda kullanict degisiminin
hizlandigina ve bu degisimin devam ettigine yonelik bir degerlendirme yapilmasi
miimkiindiir. Izmir’e gelis nedenleri arasinda %65°lik en yiiksek oranla is bulmak

amaciyla geldikleri sonucuna ulasilmistir.

Orneklem alanindaki tescilli ticari yapilarda da 1981 — 2000 yillar1 aras1 dénem,
kullanicilarin Izmir’e yerlesme orani yiiksek olan donemlerden biridir. Aym
donemde tescilli konut yapr kullanicilarmin diger yil araliklarina oranla Izmir’e
tasinma orani diisiiktiir. 2000 yili sonrasi izmir’e tasman konut alanindaki yapi
kullanicilarinda artis olmustur. Ticari yapr kullanicilar1 da 2000 yili sonrasi artan

ivmeyle tasinmaya devam ettigi goriilmektedir.

o  Orneklem Alanlarda Yap: Sahipliligi:

Orneklem alani i¢indeki tescilli ticari yapilarin sahipliligine bakildiginda %80°lik

oranla kiraciligin fazla oldugu goriilmektedir. Bu da kullanici hareketliliginin yogun
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olmasii nedenleyen faktorlerden birisidir. Kiracilik siirelerine bakildiginda 5 yilin
altindakilerin ¢ogunlukta oldugu goriilmektedir. Kiracilarin 10 yildan fazla kiraci
olma siirelerinin oraninin az oldugu tespit edilmistir. Kiracilik siiresinin kisa olmasi
carsinin  kullanict degisimi konusunda hizli oldugunun bir gostergesi olarak
goriilebilecektir. Tescilli ticari yapi sahiplerinin isyerlerini satin alma tarihlerine
bakildiginda 1990 sonrasi satin alimlarin gergeklestigi ve diizenli bir ivmelenme ile
stirdigli goriilmektedir. Yalnizca 1991 — 1994 yil araliginda %37’lik oranla biraz
daha yiiksek satin almanin oldugu anlasilmaktadir. Kemeralt1 tescilli konut
yapilarinda yapi1 sahipliligine bakildiginda yap1 sahipleri ve kiracilarin yar1 yariya
ayni oranda bulunduklari goriilmektedir. Yapiya sahip olma yillara gore
incelendiginde 1980 — 2000 yillar1 arast Kemeralti konut bolgesinden tasinmaz
aliminda artis oldugu tespit edilmistir. Bu y1l aralif1 belirtilen bolgeye yerlesmenin
de en fazla oldugu donem olmaktadir. Tescilli konut yapilarinda kiracilik siirelerine
bakildiginda ¢ogunlugun 15 yili pek fazla gegmedigi, 5 — 15 yil arasinda kiracilik
stiresinin yogunlastig1 tespit edilmistir. Bu durum da kullanici profilindeki degisimin

bir gostergesi olarak yorumlanabilecektir.

Kemeralti’'nda yap1 sahipliligi durumunun 2 alanda da farklilik gosterdigi tespit
edilmistir. Tescilli ticari yapilarda yap1 sahipligi orani yiiksek iken, tescilli konut
yapilarinda kiracilik oranmnimn yiiksek oldugu goriilmektedir. Orneklem alanlarda
kullanicilarin yapilarini alma yil araliklari incelendiginde; 1991 — 1995 yillar1 arasi
donemde hem tescilli ticari hem de tescilli konut yapilarinin alimimin fazla oldugu
goriilmistir. Kemeraltt'nin  1990’1i  yillarda belirli  bolgelerinde bosalmalar
yasanmustir. Bu dénem Izmir’in yeniden go¢ aldigi dénem olmasiyla birlikte kente
gocle gelen gruplarin Kemeralti’'nda bu bosalan bolgelere yerlesmeleri nedeniyle

konut bolgesindeki yap1 aliminda artis oldugu sodylenebilecektir.

Orneklem Alanlarda Giincel Yapi Kullanicisindan Once Yapiyr Kullanan Kisilere Ait
Bilgiler:

Giincel yap1 kullanicisindan once yapiyr kullanan kisilere ait bilgilerin anket

yapilan ticaret bolgesinde pek fazla bilinmedigi goriilmiistiir, bilinenlerin ise giincel
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durumda c¢alistiklart semtlerin iki tanesinin yine Kemeralti i¢inde oldugu
anlasilmistir. Bu durumu kiraciligin yogun olmasindan ve hizli degisimden dolay1
esnaf arasindaki baglarin zayiflamasi bigiminde yorumlamak miimkiin olabilecektir.
Tescilli konut yapilarinda da, yapinin giincel kullanicilarindan o6nce kullanan
kisilerin bilinip bilinmedigi ve biliniyorsa bugiin nerede ikamet ettikleri sorulmustur.
Giincel yap1 kullanicilarindan once yasayan kisiler genel olarak tanimmadigi,
tanmanlardan cogunun Izmir kent merkezi ¢evresine yerlesmis olduklarinim bilindigi

ogrenilmistir.

o Orneklem Ticaret Alaminda Kullanmicimin Sektoriinden ve Gelirinden

Memnuniyet Durumu:

Calisma alani i¢indeki Kemeralti esnafinin %78’i Kemeralti Carsisi’'nda ve
mevcut sektoriinde ¢alismaktan memnun olduklarim1 ve baska semtlerde ¢alismak
istemediklerini beyan etmislerdir. Bu, ¢arsinin dinamizmini ve olumlu narz-talep
durumunu ortaya koyan onemli bir bilgi olmaktadir. Ozellikle son dénemlerde
Kemeralti’ndaki ticaretin olumsuz bir duruma doniistiigiiniin lanse edilmesine karsin,
esnafin durumundan biiyiikk 6l¢iide memnun olmasi gelecege yonelik planlama
calismalar1 acgisindan 6nemli bir veridir. Kemeralti disinda baska yer secenekleri
belirtenler ise tek kriterin yine ticari aktivitenin yogun oldugu bir bolge olabilecegini
sOylemislerdir. Cars1 esnafinin % 82’si misteri profilinden memnun oldugunu
belirtmistir. Miisteri profilinin hangi gruba dahil oldugu soruldugunda ise kendi
miisteri kitlelerine gore farkli tanimlamalar getirmislerdir. %30’ u ticari niteliginin
her kitleye hitap ettigini belirtmistir. Miisteri profili gruplarinin ¢ok ¢esitli olmasi1 ve
esnafin memnuniyet oraninin yiiksek olmasi c¢arsinin dinamik ve merkezi yapisini
yansitmaktadir. Esnafin miisteri profilini tanimlama bi¢imleri, kapsamimin genisligi

ve ¢esitliligi aslinda tam olarak kent merkezini tanimlamaktadir.
Orneklem alan icerisindeki esnafin %60’lik oran1 elde ettikleri gelirden memnun

olduklarimi, %33°’liik oranmi orta derecede memnun olduklarim1 ve %7°lik oram1 da

memnun olmadiklarini belirtmislerdir. Bu soruya alinan cevaplarda yaptiklari
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yorumlardan orta derecede memnun olan kullanicilarin daha 6nceki donemlerde elde

ettikleri gelirler daha yiiksek oldugu i¢in orta ifadesini kullandiklar1 anlagilmistir.

e Orneklem Ticaret Alaminda Kullanicimin Cevreye Yonelik Memnuniyet

Durumu:

Tarihi bir ¢arsida calisma memnuniyet durumu, Kemeralt1 Carsisi’nin avantajli ve
dezavantajli yonleri sorularak anlasilmaya calisilmistir. Orneklem alanindaki
Kemeralt1 esnafinin tarihi bir c¢evrede g¢alismaktan memnun olduklar1 verdikleri
cevaplardan anlasilmaktadir. Memnuniyetsizliklerini dile getirenler ise carsimnin
yenilenmesine ve ¢evre diizenlemesine ihtiyag duydugunu belirtmislerdir. Kemeralti
Carsist’nin avantajli yonlerinin neler oldugu sorusu yoneltildiginde ise geneli cevap
vermekte zorlanmis olup, bir siire diisiindiikten sonra cevaplamislardir. Carsinin
aligveris ve turist ¢ekim noktasi olmasi ve kentin merkezinde yer almasi yogun
olarak verilen cevaplar arasindadir. Carsinin dezavantajli yonleri soruldugunda yap1
kullanicilar1  ¢arsinin  mevcut sorunlart ve ¢6ziim Onerileri ile birlikte
cevaplamiglardir. Kemeralti’nin tarihi kent merkezi olmasindan dolay1 sokaklarinin
dar olmasiyla tasit trafigine elverisli olmamasi ve dolayisiyla sokaklarda tasitlarin
giiniin her saati bulunmasiyla aligverislerin zorlagsmasimin carsida degismesini
istedikleri en biiylik gereksinim oldugunu beyan etmislerdir. Tasit trafigine
diizenleme getirilmesi ¢oziilmesi gereken acil bir sorun olarak goriilmektedir. Diger
bir trafik sorunu olusturan otopark eksikliginin giderilmesiyle yap1 kullanicilar1 ve
cars1 miisterisi 6zel araglarini park edebilecekleri mekan bulabilecekleri gibi sokaklar
da park edilmis araglardan arinmis olabilecektir. Trafik ve otopark sorununa iligkin
olarak tarihi ¢evreye en uygun ¢oziimlerin nasil olacagina iliskin kapsamli arastirma

ve tartismalarin gergeklestirilmesi gerekmektedir.

Kemeralti’nin tarihi bir ¢evre olarak korunmadigini diisiinen esnafin geneli
carsinin hem c¢evresel hem de yapi1 bazinda yenilenmesi gerektigini belirtmistir.
Kemeralti Carsisi’nin dezavantajlarindan bir digeri de, biiyiikk bir sorun olan
kanalizasyon problemidir, bu sorunun ilgili belediyeler tarafindan ¢oziilmesi

beklenmektedir. Kemeralti Carsisi’'nda yagmurlu havalarda isyerlerini ve sokaklar1
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su basmasi ve yogun olarak kanalizasyon problemleri yasanmasindan dolay1 esnaf
altyap1 sisteminde sorun yasadiklarini ¢cok kez vurgulamistir. Konut bolgesinde ise
%355 oraninda kullanicilar altyapr sorunu yasamadiklarini belirtmislerdir. Tescilli
konut yapis1 kullanicilarina altyapr sisteminde hangi sorunlar1 yasadiklari
soruldugunda Kemeralt1 ticaret alaninda oldugu gibi en fazla kanalizasyon sorunu
yasandig1 tespit edilmistir. Buna ek olarak % 18’lik oran1 da ¢op dolayisiyla koku
problemi yasadiklarini belirtmislerdir.

e Orneklem Ticaret Alamnda Kullanicilarin Yapilarimin Fiziki Kosullarindan

Memnuniyet Durumu.

Ticaret alan kullanicilar1 ¢ogunluk olarak yapilarimin fiziki kosullarindan memnun
oldukarini ve yapilarint yeterli bulduklarint belirtmislerdir. Kullanicilarin %23’liik
kismui ise yapilarini fiziki olarak yeterli bulmamaktadir. Yeterli bulmama nedenleri
soruldugunda ise yapiin kullaniciya dar gelmesi, ¢atisinin akmasi, yapinin eski
olmasindan dolayr birtakim problemler yasamasi olarak cevap alinmistir. Bu
aciklamalar onarim konusunda yasanan problemlere isaret etmektedir. Tescilli yap1
kullanicilarinin onarim konusunda rehberlik ve destek gereksinimleri bulundugunu

sOylemek miimkiindiir.

e Alan Kullamcilarinin Korumaya ve Kiiltiir Varliklarina Iliskin Bilgiler:

Alan kullanicilarinin tarihse ¢evre koruma ve kiiltiir varliklar1 hakkindaki bilgi
durumunu G6grenebilmek adina, bazi koruma terimlerini daha oOnce duyup
duymadiklari, biliyolarsa onlar i¢in ne anlam ifade ettigi gibi sorular yoneltilmistir.
Kentsel sit alani, arkeolojik sit alani, tescilli/korunan binanin ne anlama geldigi, T.C.
Kiltir ve Turizm Bakanhg Kiiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge
Kurulu'ndan haberdar olup olmadiklar1 sorulmustur. Esnaf genel olarak koruma
terimlerini kendince anlamlandirabilmekte olup, kendi isyerinin tescilli bir yapi
oldugu konusunda haberdardir. Buna karsin Kemeralti 6rneklem ticaret alaninin

aksine, konut bolgesindeki yap1 kullanicilar1 % 60 oranla yapilarinin koruma alan
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icinde oldugunu bilmediklerini beyan etmislerdir. Kullanicilarin genelinin yapilarinin
koruma alani i¢inde oldugunu bilmedikleri gibi, yapilarinin da tescilli oldugundan
haberdar olmadiklar1 goriilmiistir. Bu veri dogrultusunda tescilli konut
kullanicilarinin  koruma anlamindaki farkindaliklarinin oldukca diisik oldugu,
bilinglendirilmeleri  yoniinde  acilen  calismalar  yiiriitilmesi  gerektigi

belirtilebilecektir.

Alanda esnafin biiyiik bir ¢ogunlugunun yapisinin tescilli oldugunun bilincinde
olmas1 buna karsin tescilli konut yapilarindaki kullanicilarin %38’lik gibi kiictik bir
oraninin yapisinin tescilli oldugunu bilmesi esnafin bu konudaki farkindaliginin daha
fazla oldugu gostermektedir. Yapilarin tescilli olmasinin biling durumunda oldugu
gibi, tescilli ticari yap1 kullanicilar1 yapilarinin kentsel ve arkeolojik koruma alani
icinde oldugundan da %85 gibi biiyiik bir oranda haberdardirlar. Bunun aksine
tescilli konut yapilarindaki kullanicilar ise %60’lik oranla yapilarinin koruma alani

icinde oldugunun da bilincinde degildir.

Kemeralt1 tescilli ticari yapt kullanicilarina ilgili Belediyelerin veya Bakanligin
Kemeralt1 ile ilgili koruma projelerinden haberdar olup olmadiklar1 da sorulmus olup
% 25 oraninda haberdar olduklart; ¢ogunlugun haberdar olmadig1 goriilmiistiir. Bu
durum yerel ve merkezi yonetimin alanla ilgili projelerini alan kullanicilarindan
kopuk gerceklestirdigini, bilgi ve bilincin arttirilmasina yonelik ¢alismalarin
olmadigin1 gosteren onemli bir gostergedir. Orneklem alanda Kemeralti’nin tarihsel
bir ¢evre olarak yeterince korunmadigimi diisiinenlerin de ¢ogunlukta oldugu
goriilmektedir. Korundugunu diistinenler ise verdikleri cevaplardan anlasildig: iizere
kendi yapilarinin yeterince korundugunu diistindiiklerinden dolay1r ¢evrenin
korunmasmin ¢ok fazla oOnemli olmadigi kanisinda olduklart izlenimi
uyandirmislardir. Buna ek olarak tarihsel bir ¢evre olarak yeterince korundugunu
diisiinen %8’lik oranla yap1 kullanicilar1 da bulunmaktadir. Planlama ¢alismalarindan
ve projelerden haberdar olmamalar1 veya dahil edilmemeleri de bu diisiincelerini
etkilemektedir, bolgede fikir gelistirici ve uygulayici kurumlarin alan kullanicilari ile

iletisime gegme gereksiniminin oldugu anlasilmaktadir.
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e Orneklem Alanlarda Tasinmazlarin El Degistirme Durumu:

Kemeralt1 tescilli ticari ve konut tasinmazlarinin el degistirme durumlarina
bakildiginda el degistirmelerin biiylik farkla en ¢ok satis yoluyla gerceklestigi
goriilmektedir. Ikinci olaraksa tasinmaz sahibinin vefat etmesi ya da istegi iizerine
tasinmazin varislerinin tizerine intikal ettirilmesi yoluyla el degistirdigi goriilmiistiir.
Tescilli ticari ve konut taginmazlarinin en fazla 3 defa satis gordiikleri tapu
kayitlarindan tespit edilmistir. Calismada toplam satis sayilari hem sadece tek satis
gormiis hem de 2 veya 3 defa satis goriimiis parsellerin satis yillarin1 daq
kapsayacak sekilde hesaplanmustir. Tescilli ticari yapilarin toplam satis yillari
incelendiginde, 1976 — 1985 yil araligina kadar artan bir ivmeyle satis yapilmis ve
ardindan biraz disiis yasadiktan sonra 1996 — 2005 yil araliginda tekrar artis
gostermis oldugu anlasilmistir. 2005 yili sonrasi ise satiglar ayni ivmeyle devam
etmektedir. Tescilli konut yapilarinda ise 1996 — 2005 yil araliina kadar artan bir
ivmeyle satig yapilmis ve sonrasinda biraz diisiis yasamistir. Bu veriyi 1995 yilindan
sonra alanda el degistirme hareketliliginin hizlandig1 yoniinde yorumlamak miimkiin
olabilecektir. Bu donem, Izmir’de neolibeal politikalarin etkisinin goriilmeye
baslandig1 ve tarihsel kent merkezinin doniistimii konusunun agikc¢a giindeme geldigi
donemdir. Bu siirecte bolge tizerine yogunlasan proje ve sdylemlerin etkisi ile alanda

el degistirmelerin arttigina dair bir ¢ikarsama yapilabilcektir.

Hem tescilli ticari yapilarda hem de tescilli konut yapilarinda tek satis goérmiis
parsellerin toplam satis yil araliklarina bakildiginda birbirine yakin dénemlerde artis
ve azalislar izlenebilmektedir. Konut bolgesi taginmazlar1 1996 — 2005 yil araliginda
diger donemlere gore %10 daha fazla oranda satis gormustir. 1990’lar donemi
ayakkabicilarin tasindigr donemdir, bu tasinma siirecinin el degistirmeleri tetiklemis
olabilecegi diisiiniilebilir. Bu veri belirtildigi gibi, tescilli ticari yapilarin el

degistirme yillariyla da paralellik gostermektedir.

Tescilli ticari tasinmazlarinda iki defa satis1 yapilmis 10 tane parsel, tescilli konut
tasinmazlarinda ise 18 tane parsel bulunmaktadir. Iki bolgede de ilk satis yillarinm

birbirine benzer yil araliklarinda, ikinci satis yillarmin ise farkli yillarda oldugu
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goriilmustiir. Ticaret bolgesinde ti¢ defa satis1 olmus tek bir parsel bulunmaktadir, bu
parsel 2005, 2011 ve 2012 yillar1 gibi birbirine yakin zamanlarda satilmistir. Konut
bolgesinde ise li¢c defa satis1 olmus iki parsel bulunmaktadir, bu parsellerin son satig

yillar1 2011 ve 2012 yillar1 gibi birbirine yakin zamanlarda satilmistir.

Tasinmaz intikalinin tasinmaz sahibinin vefat etmesi ya da istegi iizerine
tasinmazin varislerinin tizerine intikal ettirilmesi yoluyla oldugu 6nceki boliimlerde
belirtilmistir. Tescilli ticari tasinmazlarda yapilan intikallerin %50°si 1985 — 1995
yillart arasinda olup, diger ¢ogunluk ise 2006 yilindan sonra gerceklesmistir. Tescilli
konut taginmazlarinda yapilan intikallerin %45°i 2006 yili ve sonrasinda yapilmis,
1986 — 1995 yillar1 arasinda da artis gostermis olup, diger yil araliklarina da hemen
hemen esit dagilmistir. Intikalin son 10 yilda ciddi bir artis gosterdigi

anlagilmaktadir.

o  Orneklem Alanlarda Tasinmazlarin Miilkiyet ve Hissedarlik Durumu:

Tapu kayitlarindan elde edilen miilkiyet durumuna bakildiginda tescilli ticari yap1
sahiplerinin %93’liik oranla gercek kisi oldugu goriilmistiir. 4 tane binanin vakif
miilkiyetinde, 1 tanesinin ise tiizel kisilige ait oldugu tespit edilmistir. En son yapilan
el degistirmeden onceki hissedar sayilarina bakildiginda parsellerin genel olarak tek
kisiye ait oldugu ve c¢oklu hissedarlarin az sayida oldugu goriilmektedir. Bu veri
Kemeralti’'nin  kiiclik esnaf carsisi niteligini ortaya koyan bir veri olarak
yorumlanabilecektir. Kemeralti tescilli ticari tasinmazlarin biiyiik bir kismi 1 veya 2
hissedarli parseller oldugu tapu kayitlarindan elde edilmistir. Parsellerin giincel
hissedar sayilarina bakildiginda; en son yapilan tasinmaz satisi1 ya da akraba
intikalinden sonra ¢oklu hissedar sayilarinin arttigi goriilmistiir. Bu veri esasen
yapinin hissedar sayisi ile bakim-onarim durumunun bir iliskisi olup-olmadiginin
anlasilmas1 amaciyla incelenmistir. Hissedar sayist arttik¢a yapilarin fiziki durumu

orta ve kotii olan yapi1 sayisinin da arttigi tespit edilmistir.

Satis yoluyla el degistirmis olan tasinmazlarin en son satis1 yapildig: yillar baz

alimarak onarim gecirme durumlar1 karsilastirilmistir. 2001 — 2005 yillart arasinda
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satig yapilmis tasinmazlarin orami arttigindan dolayr basit onarimi yapilmis yapi
sayist diger yillara gore daha fazladir. 2006 — 2010 yillar1 arasinda satis yapilmis

tasinmazlarin da restorasyon orani yiiksektir.

Kemeralti konut bolgesi miilkiyet durumuna bakildigindaysa tescilli konut
sahiplerinin %91°lik oranla gercek kisi oldugu goriilmiistiir. 6 tane binanin vakif, 5
tanesinin kamu ve 1 tanesinin dernek miilkiyetinde oldugu, 2 tanesinin ise hisseli
olarak hem gercek kisiye hem de tiizel kisilige ait oldugu tespit edilmistir. En son
yapilan el degistirmeden onceki hissedar sayilarina bakildiginda parsellerin ticaret
orneklem alaninda oldugu gibi genel olarak tek kisiye ait oldugu ve c¢oklu
hissedarlarin az sayida oldugu goriilmektedir. Giincel hissedar sayilar1 incelendiginde
coklu hissedarlarin giderek artis gostermis oldugu goriilmektedir. Her iki bolgede de
parseldeki hissedar sayisinin artmasinin bagka bir kisiye satis yoluyla degil, mevcut
tasinmaz sahibinin varislerine intikal etmesiyle gerceklesmis oldugu tapu

kayitlarindan tespit edilmistir.

Bazi mirasgilarin hissesinin tamamini ya da bir kismin1 kendi akrabalarina satis
yapmast ile miras¢ilarin hisse pay oranlarinda degisme sdzkonusu oldugu tasinmaz
tapu kayitlarindan anlasilmaktadir. Kemeralt1 ticaret bolgesinde, genel olarak
mirascilarin taginmaz hisselerini satmadiklar1 belirtilebilecektir. Konut bolgesinde de
9 tane parselde mirascilarin hisse pay oranlarinin tekrar diizenlendigi, 6 tane parselde
ise intikal yoluyla varislere gegen tasinmazlarin bagka kisilere satildiklar

gorilmistir.

e Orneklem Ticaret Alani Kullamcilarmmn Kiiltiir Varliklarina Iliskin Bilgileri
ile Kullanici Profili Iliskisi:

Esnafin Tarihi Kemeraltt Carsisini, Agora ve cevresinin korunan bolgeler
oldugundan bahsetmesinden yapilariin kentsel ve arkeolojik koruma alani icinde
oldugunu genellikle bildikleri anlasilmaktadir. Isyerini 20 y1l ve daha fazla kullanan
hem yap1 sahibi hem de kiraci olan esnafin tiimiiniin yapisinin tescilli oldugunu

bilincinde olmasi farkindaliklarinin daha fazla oldugu gostermektedir. Isyeri sahibi
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olma ve alanda uzun donem yer almanin bilingle iliskisi oldugu anlasilmaktadir.
Yap1 sahiplerini ve kiracilar1 kapsayan isyerlerini 20 yil ve daha fazla kullanan
esnafin neredeyse tamami yapisinin kentsel ve arkeolojik koruma alani iginde

oldugunu bilmektedir.

Sayica c¢ok olan kiraci esnafin da %72’lik oranla koruma terimleri konusunda
bilingli oldugu gorilmektedir. Kemeralti esnafinin genelinin koruma terimlerini
kendince tanimladigi, kirac1 yap1 kullanicilarinin da bilingli oldugu sdylenebilecektir.
Bu durum kiraci olan esnafin da alan1 benimsemis ve sahiplenmis oldugunun bir

gostergesi olarak okunabilecektir.

e Orneklem Ticaret Alam Yapilarimin Fiziki Durumlar: ile Kullanict Profili

liskisi:

Tescilli ticari yapilarda yap1 sahipliligine goére yapilarin fiziki durumlar
incelendiginde kiract kullanicilarin yer aldigi yapilarda iyi ve orta durumda olanlarin
sayisinin daha fazla olmasindan dolay1 kiraci esnafin yapilarina daha 6zenle baktig1
sOylenebilmektedir. Tescilli ticari yapilarda yapi1 sahipligine gore yapinin fiziki
yeterliliginden memnuniyet durumu incelendiginde de kii¢iik bir oranla da olsa yine

sayica fazla olan kiraci kullanicilarin daha memnun olduklart goriilmektedir.

o  Orneklem Konut Alam Kullamcilarnn Kiiltiiv Varliklarina Iliskin Bilgileri
ile Kullanici Profili Iliskisi:

Kemeralti Bolgesi orneklem konut alaninda tescilli yap1 sahibi ve kiraci
kullanicilarin orani birbirine yakin oldugu tespit edilmistir. %32’lik oran farkiyla
kiracilarin biiyiik bir ¢ogunlugu oturduklart yapilarin tescilli oldugunu bilmedikleri
yap1 sahiplerine gore farkindaliklarinin daha az oldugu goriilmektedir. Kemeralti
Bolgesi 6rneklem konut alaninda ¢alisma sinir1 i¢indeki tescilli konut yapilarinda 20
yil ve daha fazla siire oturan yapi1 kullanicilarinin neredeyse tamaminin yap1 sahipleri

oldugu goriilmektedir. Yap1 sahiplerinin %64 {iniin yapilarinin tescilli yap1 oldugunu
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bilmediklerini sdylemeleri oldukg¢a carpicidir. Bu oranin yiiksek olmasi konut
sahiplerinin koruma konusunda umursamaz davrandiklart veya bildiklerini
saklamakta olduklarmi diisiindiirmektedir. Bu durum ayrica merkezi ve/veya yerel
yonetim oOrgiitlerinin bu kisilerin yapilariyla ilgili olarak bilinglendirilme ya da
gereksinim konusunda kendileriyle hi¢ iletisime gecmemis ve destek olmamis
olduklarmi, tescil sonrasinda yapilarin ve yapr kullanicilarinin tamamen kendi

kaderine terk edilmis oldugunu gostermektedir.

Orneklem konut alanindaki tescilli yapi sahiplerinin yaklagik yaris1 konutlarmin
kentsel ve arkeolojik koruma alam iginde oldugunu bilmektedir. Ikamet ettikleri
konutlarinin kentsel ve arkeolojik koruma alani i¢cinde oldugunu kiracilarin %68 gibi
biiylik bir ¢ogunlugunsa bilmedigi tespit edilmistir. Bu veri de {lilkemizde tarihsel
cevre koruma konusundaki bilin¢lendirme ¢alismalarmin simirliligini ortaya koyan

Onemli bir gosterge olusturmaktadir.

e Orneklem Konut Alam Yapilarin Fiziki Durumlar: ile Kullanici Profili
liskisi:

Kemeralt1 Bolgesi 6rneklem konut alani tescilli yap1 sahiplerinin yapilariin fiziki
durumlart iyi ve orta derecede olan yapi sayis1 fazla iken kiraci kullanicilara
bakildiginda ise orta ve kotii derecede olan yapilarin arttigi goriilmektedir. Tescilli
konut tasinmazlarinin biiyiik bir kism1 1 veya 2 hissedarli parseller oldugu tapu
kayitlarindan elde edilmistir. Hissedar sayisi arttik¢a fiziki durumu orta ve kotii olan
yapr sayist arttifi sOylenebilmektedir. Hissedar sayisimnin artist dogrudan yapi
tizerinde soz sahibi olamama veya sahiplenememe durumunu getirdiginden bu
yapilarin bakim ve onariminin daha fazla ihmal edilmekte oldugu ¢ikarimini yapmak

miimkiindiir.
Kemeralti Bolgesi Orneklem konut alaninda tescilli yapi kullanicilarina

yapilarinin onarim ihtiyacinin olup olmadigi soruldugunda hem yap1 sahipleri hem

de kiracilar yiiksek oranda onarim ihtiyacinin oldugunu belirtmislerdir. Yapilarini 20
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yil ve daha fazla yildir kullanan kullanicilarin ¢ogunlugu yap1 sahibi olup %80’nin

konutlarinin onarim ihtiyaci oldugunu diistinmektedir.

e Yapilarin El Degisimleri ve Fiziki Durumlarmmn Iliskisi:

Orneklem alanlar igerisindeki satis yoluyla el degistirmis olan tescilli konut ve
ticari taginmazlarin en son satis1 yapildigr yillar baz alinarak onarim gegirme
durumlar karsilastirilmistir. 1976 — 1980 yillar1 ve 1986 — 2010 yillar1 arasinda satis
yapilmis tasinmazlarin orani artmakta, buna paralel olarak basit onarimi yapilmis
yap1 sayist da bu donemde diger yillara gére daha fazla olmaktadir. 1966 — 1970
yillar1 ve 1986 — 1990 yillar1 arasinda satis1 yapilmis tasinmazlarin da restorasyon

orani yiiksektir.

e  Son verirken:

Tezin ilk bolumlerinde anlatildig: tizere segilen 2 6rneklem alaninda farkliliklar
bulunmaktadir. Ikicesmelik Caddesi’nin birbirinden ayirdigi izmir tarihsel kent
merkezini olusturan ticaret ve konut alanlar1 dénemler icerisinde farkli degisim ve
dontisiimler yasamistir. Calisma alanin buytkliigi, siire ve isglici kisitlilig
degerlendirildiginde ticaret ve konut bolgelerinden temsil giicii yiiksek iki ¢alisma
alan1 belirlenerek bir arastirma gergeklestirilmistir. 2 alanda da kullanic1 degisiminin
hareketli olarak yasandigi goriilmektedir. Kemeralti bolgesinin ilk kullanicilari
giintimiizde alanda ikamet etmemektedirler fakat alanin bugiinkii yeni kullanicilar
bulunmaktadir. Buna ragmen yapilacak olan c¢aligmalarda alanin bugiinki
kullanicilar1 da gozetilmesi gerekmektedir. Kemeralt1 i¢in yapilmasi diisiiniilen ve 6n
calismalar1 baglatilan projede 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmast ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun
uygulamalar1 alan kullanicilarinin istek ve ihtiyaglar1 g6z oniinde bulundurularak

yapilmalidir.
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Bolgede altyapi ve onarim konusunda eksiklerin ¢ok fazla oldugu goriilmektedir.
Ozellikle konut bélgesi olmak iizere yapr kullanicilari genel olarak koruma
konusunda yetersiz biling durumuna sahip olduklar1 goriilmiistiir. Kiiltiir varliklarinin
korunabilmesi i¢in yap1 kullanicilarinin bilinglendirilmesi gerekmektedir. Onarim ve
koruma sorunlarinin ¢oziilebilmesi i¢in oncelikle alan kullanicilarina bu konuda
egitim verilerek bilinglendirme ¢aligsmalarina baslanmalidir. Tescilli yapilara, alan
kullanicisi tarafindan yeni miidahaleler yapilmistir. Bu miidahalelerin ¢ogu kullanici
bilingsizliginden kaynakli olarak dokuya aykir1 degisiklikler olmustur. Bu nedenle
alandaki degisikliklerin tescil ve tespit edilerek envanter calismasmin tekrar

yapilmasi gerekmektedir.

Kemeralti’nin 1990’larda yeniden go¢ aldigi donem, kullanici profilinin de
degistigi donem olmaktadir. Kemeralti’nin belirli bolgelerinde bosaltmalar olmustur.
Alsancak bolgesinin tist gelir grubuna hitap etmeye baslamasi, Kemeralti’nin orta ve
alt gelir gruplarinin kullanmaya baslamasina neden olmustur. 1960 yil1 6ncesine dair
bolgedeki el degisim bilgisine ulagsma imkani kisithh olmaktadir. El degisimine
ugramis yapilar kullanici tutmay1 bagaramamistir. Koruma siireglerinin sadece fiziki
bir siire¢ olmayip sosyolojik boyuta da sahip olmasmin bir kanit1 gibi Kemeralti
konut bolgesi ¢okiintii alanina doniismeye yiiz tutmus oldugu goriilmektedir.

Kemeralt1 i¢cin yapilmasi planlanan giincel projelerin daha 6nce uygulanmis
tarihsel kent merkezlerinin sadece ekonomik yoniinii 6ne ¢ikaran olumsuz orneklere
benzeme endisesi duyulmaktadir. Mevcut 6rneklerin tekrar yasanmamasi i¢in kentin
sosyal boyutlarina 6nem verilerek calismalarin yiiriitiilmesi gerekmektedir. Degisen
ticaret kiltiri Kemeraltt Carsisi’nin da profilinin degismesine neden olmustur.
Kemeralti Carsisi; ziiccaciye, hediyelik esya, ev dekorasyon malzemleri, spor
ekipmanlari, yeme-igme mekanlari, bebek malzemeleri, giyim, tekstil ve hirdavatei
gibi ¢ok c¢esitli ticari faaliyetleri barindirmaktadir. Yasanan sosyo-ekonomik
degisimlere ragmen bu ticari ¢esitliligi barindirmasi hala merkez niteligi tasidigini
gostermektedir. Orneklem ticaret alan, ticari faaliyetleri bakimdan genel anlamda iyi
durumda oldugu goriilmektedir. Ancak bunun devamliliginin saglanabilmesi ig¢in
stirdiirtilebilir koruma politikalarinin uygulanmasi gerekmektedir. Bu noktada kiigiik

esnaf yapisinin da siirdiiriilmesi 6nem kazanmaktadir. Kemeralti’nin ticaret, hizmet
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ve yonetimsel fonksiyonlar: barindirmasiyla merkez olma niteligini halen daha
stirdiirdigti goriilmektedir. Alanin merkezi niteliginin ve ticari faaliyetlerinin
stirdiirtilebilmesi kiigiik esnaf yapisinin devam ettirilmesine baghidir. Kemeralti’nin
mevcut kiiclik esnaf modeli ¢alisan bir sistemdir. Bu c¢alisan sistemi baska bir

modelle degistirmek yerine korumak gerekmektedir.

Ticaret bolgesinde oncelikli olarak alanin altyap1 sorunlarinin giderilmesi, esnafin
cevre ve yapil bazinda koruma konusunda bilinglendirilmesi ve onarim konusunda
cesitli engellerle karsilasan esnafa destek verilmesi gerekmektedir. Konut bolgesi
hakkinda aktarilan giincel sdylemlerde alanin ¢okiintii halini alip almadig: tartigma
konusudur. Boélgenin mevcut yapisinda yoksunlugun ve bilingsizligin fazla olmasi
dolayistyla herseyden once koruma anlaminda bu sorunlarin giderilmesi
gerekmektedir. Konut bolgesinde de oncelikle alan kullanicilarinin biling ve
ekonomik diizeyinin artirllmasina yonelik caligmalar ilgili belediyeler ve kurumlar
araciligiyla yapilmalidir. Boylelikle alan kullanicilarinin hem Kemeralti’nin tarihsel
Oonemi ve degerini anlamalariyla hem de koruma ve yenileme konusunda

bilinglenmeleriyle bolgenin daha etkin bir bigimde korunmasi saglanabilir.
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EKLER

Kemeralti Carsi Bolgesi Tescilli Ticari Yapilarin Anket Formu

1. Anket No: 2. Pafta No: 3. Ada No: 4. Parsel No:
5. Bina No: 6. Birim sayisi: 7. Birim Kodu: 8. Kat sayisi:
9. Zemin kat arazi kullanim tiirii:

10. Ust kat arazi kullanim tiirii:

11. Cephe Kaplamasi:

Boyali I:l Boyasiz I:I Sivasiz I:l Tas I:I Plastik I:l Ahsap I:I Diger
[]

12. Yapini fiziki durumu ( iyi, orta, kéti, harabe)
13. Yapinin onarim gegirme durumu ( basit onarim, restorasyon, rekonstriiksiyon)
14. Yapinin onarim gereksinimi var mi?

15. isyerinin ticaret tiirii; Toptan ticaret , perakende ticaret , toptan+perakende ticaret ,

imalat, depo
16. isyerinin niteligi / ticari aktivite-kullanim tirii:
17. isyeri Sahipliligi

a.Yapi sahibi........ Yapiyi aldigi yil......
b.Kiraci ........ Kag yildir kiraci.......

18. Bu igyerini kag yildir igletiyorsunuz?

19. Ticari aktivite/kullanim tiiriinii-sektorii degistirdiniz mi, degistirdiyseniz hangi

nedenle ve hangi yil degistirdiniz?
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20. Kemeralti'nda ¢alismaya ne zaman basladiniz?
a.1960 oncesinde
b.1960 - 1980 arasi
¢.1980 - 1990 arasi
d.1990 - 2000 aras!
€.2000 - 2010 aras!
f. 2010 sonrasi

21. Kemeralti'nda ¢alismayalis kurmaya nasil karar verdiniz?

22. Aslen nerelisiniz?

(23, 24, 25) Baska bir sehirden gelmis ise sorulacak sorular;

23. izmir’e hangi sehirden geldiniz?

24. izmir'e ne zaman tasindiniz?
a.1960 oncesinde
b.1960 - 1980 arasi
¢.1981 - 2000 arasi
d.2000 sonrasi
€.2000-2010 arasi
£.2010 sonrasi

25. izmir'e gelis nedeniniz nedir?
a.ls bulmak amaciyla
b.Akrabalara yakin olmak i¢gin
c.Ailevi nedenler
d.G6¢ (zorunlu/istemli sorulacak)

e.Diger .......

26. Daha 6nce bu isyerindeki kullanim tiiriinii biliyor musunuz? Ticaret ise daha énce

hangi ticaret sektorlerinin bulundugunu biliyor musunuz?

27. Daha 6nce burayi kullanan kisiyi biliyor musunuz? Biliyorsaniz simdi nerede

calismaktadirlar?

28. Kemeralti disinda nerede ve hangi sektorde ¢alismak istersiniz?
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29. Misterileriniz izmir'in daha gok hangi bélgelerinden geliyor, miisteri profilinizde
gecmisten giiniimiize degisim var mi? Misteri profilinden memnun musunuz? Siz

hangi kitleye hitap ediyorsunuz?

30. Eviniz hangi semtte bulunuyor?

Yapi Cevresi Teknik Ve Sosyal Altyapi Durumu

31. Altyapi sistemi agisindan herhangi bir sorun yasiyor musunuz? (Su, kanalizasyon,

elektirik, dogalgaz)

|:| BVt (1o sorunu belirtiniz.) I:IHaylr

33. Isyerinizin konfor kosullarindan/fiziki yeterliliginden memnun musunuz?

Koruma Siireclerine iliskin Biling Durumu ve Gériisler

34. isyerinizin kentsel ve arkeolojik koruma alani iginde oldugunu biliyor musunuz?
35. Kentsel sit alani, arkeolojik sit alani nedir biliyor musunuz? Kiiltiir ve Tabiat
Varliklari Koruma Kurulu’nu biliyor musunuz? Bilmiyorsaniz ne ifade ettigini
diisiindiigiiniizii séyleyebilir misiniz?

36. Sizce Kemeralti bir tarihsel gevre olarak korunuyor mu?

37. Yapinizin tescilli/lkoruma altina alinmig bir yapi oldugunu biliyor musunuz?

Koruma Siireclerinde Yapiya Yapilan Miidahalelere iliskin Bilgiler

38. Yapinin iginde degisiklikler yapildi mi? (ekleme, bdlme gibi) Bu degisikler
striiktiirel (yapisal) mi, yoksa kaldirabilir eklemeler midir?
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39. Yapinizda herhangi bir onarim yapildi mi? Yapildiysa hangi tiirde;

basit onarim / restorasyon / rekonstriiksiyon

40. Cephe yenileme/cepheye miidahale, ¢ati onarimi, boya, badana, banyo, mutfak

diizenleme, dis cephe yenileme, merdiven giiclendirme var midir?

41. Yapinin onarim ihtiyaglari var mi? Varsa sizce hangi alanlarda onarima gereksinim

var?

42. Onarim konusunda sikinti yagiyor musunuz? Yasiyorsaniz sizce sikintinin nedeni

nedir?

Alana ve Yapiya iliskin Kullanicinin Gériisleri

43, isyerinizin konfor durumundan/niteliklerinden memnun musunuz?
a. Cok Memnun b. Memnun c. Memnun degil.
(Memnun degilseniz hangi 6zellikler/neden)...............coooviiiint.

(Memnunsaniz hangi 6zellikler/neden)...........c.cooiiiiiiiiiiiin
44. Tarihi bir ¢evrede cgalismaktan memnun musunuz? Sizce Kemeralti Carsisi'nin
avantajli / dezavantajli ya da sevdiginiz sevmediginiz yonleri neler? En avantajh 3, en

dezavantajli 3 sey siralayabilir misiniz?

45. igyerinizin sizce avantajli / dezavantaji ya da sevdiginiz sevmediginiz yonleri

neler? En avantajh 3, en dezavantajli 3 sey siralayabilir misiniz?

46. Belediyenin/Bakanligin koruma projelerinden haberdar misiniz? Nasil

buluyorsunuz?

47. isyerinden elde edilen ortalama aylik gelirinizden memnuniyet dereceniz nedir?

iyi|:| Orta|:| KétUD
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Kemeralti Basmane Bélgesi Tescilli Konut Yapilarinin Anket Formu

1. Anket No: 2. Pafta No: 3. Ada No: 4. Parsel No:
5. Bina No: 6. Birim sayisi: 7. Birim Kodu: 8. Kat sayisi:

9. Zemin kat arazi kullanim tirii:
10. Ust kat arazi kullanim tiirii:

11. Cephe Kaplamasi:

Boyali I:l Boyasiz I:I Sivasiz I:l Tas I:I Plastik I:l Ahsap I:I Diger
[]

12. Yapini fiziki durumu ( iyi, orta, kétii, harabe)
13. Yapinin onarim gegirme durumu ( basit onarim, restorasyon, rekonstriiksiyon)
14. Onarim gereksinimi var mi?
15. Konut Sahipliligi
a.Yapi sahibi........ Yapiyi aldigi yil......
b.Kiraci........ Kagc yildir kiraci.......
16. Aslen nerelisiniz?
(17, 18, 19) Baska bir sehirden gelmis ise sorulacak sorular;
17. izmir’e hangi sehirden geldiniz?
18. izmir’e ne zaman tasindiniz?
a.1960 6ncesinde
b.1960 - 1980 arasi
¢.1981 - 2000 arasi
d.2000 sonrasi

e.2000-2010 arasi
f.2010 sonrasi
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19. izmir’e gelis nedeniniz nedir?
a.ls bulmak amaciyla
b.Akrabalara yakin olmak igin
c.Ailevi nedenler

d.Go6¢ (zorunlu/istemli)

20. Daha once burayi kullanan kisiyi biliyor musunuz? Biliyorsaniz simdi nerede

oturuyor?

21. Altyapi sistemi agisindan herhangi bir sorun yasiyor musunuz? (Su, kanalizasyon,
elektirik, dogalgaz)
|:| EVet (toiriii sorunu belirtiniz.) |:| Hayir

22. Evinizin/igyerinizin kentsel ve arkeolojik koruma alani iginde oldugunu biliyor

musunuz?
23. Yapinizin tescilli/lkoruma altina alinmig bir yapi oldugunu biliyor musunuz?

24. Yapinin iginde degisiklikler yapildi mi? (ekleme, bdlme gibi) Bu degisikler

striiktiirel (yapisal) mi, yoksa kaldirabilir eklemeler midir?

25. Yapinizda herhangi bir onarim yapildi mi? Yapildiysa hangi tiirde;

basit onarim / restorasyon / rekonstriiksiyon

26. Cephe yenileme/cepheye miidahale, ¢ati onarimi, boya, badana, banyo, mutfak

diizenleme, dis cephe yenileme, merdiven gii¢lendirme var mi?

27. Yapinin onarim ihtiyag¢lari var mi? Varsa sizce hangi alanlarda onarima gereksinim

var?

28. Onarim konusunda sikinti yasiyor musunuz? Yasiyorsaniz sizce sikintinin nedeni

nedir?
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