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KIYI ALANLARININ DONUSUMU UZERINE BiR SURDURULEBILIRLIK
ANALIZi: HAYDARPASA ORNEGI

OZET

Kiiresel faktorler, 21. yiizyilin basindan itibaren endiistriyel sonrasi toplumlarin
doniisiim siireci ile paralel olarak tartigilmaya baslanmistir. Bu yiizyilda gerceklesen
kiy1 alanlar1 yeniden canlandirilmasi politikalari, kentlerin ekonomik, ¢evresel, tarihi
koruma ve kiiltiirel 6zelliklerini goz Oniine bulundurmaktadir. Sanayi sektoriiniin
yerini  Ticari ve Hizmet tesislerinin almasi sehirlerin  sosyo-ekonomik
organizasyonlarint ve arazi kullanim sekillerini etkilemektedir. Her ne kadar
desantralizasyon politikalar1 uygulansa da sehir merkezinde kalan atil sanayi
alanlarinin nasil onarilacagi yaklagimlari 6nem kazanmustir.

Bu noktada TCDD (Tiirkiye Cumhuriyeti Devlet Demir Yollart) kullanim dis1
kalacak Haydarpasa sanayi ve liman alanindaki tasinmaz mallarini degerlendirmek
istemektedir. Bu baglamda, Marmaray projesiyle isletmecilik bakimindan kullanim
dis1 kalacak Haydarpasa Gar1 ve Limani ile ¢evresinin degerlendirilmesi ve bu
degerlendirme sirasinda Istanbul’un tarih, kiiltiir, bilim, sanat, ticaret ve hizmet
agirlikli bir metropoliten kent olarak diinya metropolleri arasindaki yerini almasi ve
kentsel mekanlarda yasam kalitesinin artirilmast amaciyla bu 6nemli odak noktasinda
bir kentsel donilisiim projesi planlanmaktadir. Proje alant Anadolu yakasinda
Bogaz’in girisinde konumlanmistir. Haydarpasa sehir icerisindeki bu konumundan
kaynakli olarak Tarihi Yarimada’nin en iyi seyredildigi ve algilandig: alan olmustur.
Harem, feribot liman1 ve otobiis terminali ile yogun trafik yiikiine sahip bir transfer
noktast olarak alanin kuzey smirmi tanimlarken Istanbul’un en eski yerlesim
birimlerinden biri olan tarihi Khalkedon simdiki Kadikdy proje alaninin giiney
sinirin1 olugturmaktadir.

Projenin temel amaci, Haydarpasa konteynir limanimni hinterland: ig¢inde yer alan 3
milyon kisiye hizmet edecek sekilde rekreasyon, turizm, ticaret ve kiiltiir merkezi
olarak yeniden canlandirmaktir. Bu yenileme projesinde, kiy1 alanlarinin halkin
erisebilecegi nitelikte kalmasina, yapilarin sehir ile su arasinda duvar formlarinda
tasarlanmamasi, proje alaninin tarihsel, kiiltiirel, dogal alan degerlerini ve kentin
otantik siluetinin korunmasina 6zel 6nem verilmistir. Projenin bir diger amaci,
Haydarpasa Bolgesi’ndeki degisen ihtiyaglar dogrultusunda, Istanbul’un tek
merkezliligine karsi, turizm ve ofis kullanimlar ile ticaret, rekreasyon, kiiltiir ve
sosyal tesisler (tiyatrolar, konser salonlari, kongre merkezi, yat limani, kurvaziyer
liman1) gelistirerek, alternatif yeni bir merkez yaratmayi amaglamaktir. Bu planlama
anlayisinin stirdiiriilebilirlik kavrami igerisinde degerlendirilmesi fiziksel, sosyal ve
ekonomik yonleriyle degerlendirilmistir.
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Tez kapsaminda ulasilan ana sonug, liman alan1 kentsel doniisiim projelerinde farkli
kullanimlarin yer aldigi ozellikli bir 6rnek iizerinde fiziksel, sosyal ve ekonomik
anlamda siirdiiriilebilirlik kavraminin etkin olarak kullanimini ortaya koymaktir. Bu
sonuca ulagma istegi ise mevcutta var olan bir problemin tanimlanmasiyla ortaya
cikmistir. Bu problem; kentsel doniisiim projelerinde planlama otoritelerin birtakim
sosyal ve tarihsel kaygilart 6n planda tutmada ki yasadiklar1 zorluklar, aldiklart
ilkesel kararlarla planlama anlayisinin ekonomik yap1 {izerindeki etkilerini
degerlendirmede yasadiklari zorluklar, en Onemlisi, yerel arz-talep dengesinin
kontrolii yapilmadan gergeklestirilmesi, dolayisiyla projenin siirdiiriilebirlik
acisindan yetersiz olmasi ve mekansal uygulamasinda ortaya ¢ikan zorluklardir.

Diinya 6rnekleri ile karsilastirmali olarak yapilan ¢alismalar ile Haydarpasa alaninin
genel karakteristik 6zelliklerine, 6zgilin yapisina en uygun siirdiiriilebilir gelistirme
calismalar1 incelenmistir. Tirkiye’de liman alani doniisim projelerinin ilkesel
yaklasimlarinin belirlenmesinde ve kentsel kiyr alanlarinin eylem planlarinin
gelistirilmesinde, siirdiiriilebilirlik kavrami planlama otoriteleri tarafindan yeterince
ele alinmamaktadir. Bu anlamda tez, 6rnek ¢alisma ve deneyimlerle bu agig1 giderme
amacina katki saglamaktadir.
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SUSTAINABILITY ANALYSIS ON THE TRANSFORMATION OF
WATERFRONTS: THE CASE OF HAYDARPASA

SUMMARY

While in the beginning of the 21st, the global factors in parallel with the
transformation process of postindustrial societies are started to be discussed. The
waterfront revitalization policies presented in this century consider the economic,
environmental, historic preservation, and cultural characteristics of the cities. The
installation of services and commercial facilities instead of the industrial sector is
effected the socio-economic organization and the land use patterns of cities.
However, the implementation of decentralization politics, the approaches in order
how to maintain the retreated industrial areas in the centre of cities rather gained
importance.

At this point State Railways of the Turkish Republic (TCDD) in terms of
entrepreneurship, which will remain unavailable in Haydarpasa industrial area and
Haydarpasa Port wants to assess real property. In this context, the Marmaray project
will become operational with the use will remain non-common Haydarpasa Station
and the Port of the environmental assessment and evaluation during Istanbul's
history, culture, science, art, commerce and services a predominantly metropolitan
city as a world metropolis between the replacing and urban spaces to enhance quality
of life in this important focal point for an urban transformation project is planning.
The project area is located on the Anatolian side, at the entrance of Bosporus. Due to
its location in the city, Haydarpasa is the best place where the Historical Peninsula is
viewed and perceived. Ancient Khalkedon, one of the oldest settlement sites of
Istanbul, now Kadikdy, forms the southern border of the project area while Harem,
the transfer point with intense traffic load with the ferry port and bus terminal,
defines the northern border.

The main aim of the project is the regeneration of the container port in Haydarpasa to
be a centre of recreation, tourism, business and culture, which will serve 3 million
people in its hinterland. In this regeneration project, special attention has been given
that the coast remains accessible to public, the buildings designed do not form a wall
between the city and the sea and that the overall project protects the historical,
cultural and natural site values of the project area and city’s authentic silhouette. The
other aim of the project, one of the dorms east side of the city into a single center in
Istanbul against in this area, business centers, tourism and office use, with
commercial, recreational, cultural and social facilities (theaters, concert halls,
convention center, marina, harbor cruise) by developing alternative aims to create a
new center. This planning concept within the concept of sustainability assessment of
the physical, social and economic aspects is evaluated.
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The main results achieved within the scope of the thesis, the harbor area of urban
regeneration projects with different uses, including an example on the physical,
social and economic terms, the effective use of the concept of sustainability is to
reveal. Desire to reach this result, has emerged to definition presently existing of a
problem. This is the problem; planning authorities in urban regeneration projects
experienced some difficulties in keeping in the forefront of social and historical
concerns, understanding of their planning decisions in principle difficulties in
assessing their impact on economic structure, most importantly, without control of
the realization of the local supply-demand balance, therefore inadequate in terms of
sustainability of the project and emerging challenges of spatial application.

In comparative studies with samples with the World sustainable development studies
of the most appropriate the original structure and general characteristics of
Haydarpasa area examined. The concept of sustainability are not taken adequately at
The determination of the urban regeneration projects principled approaches in
Turkey and developing action plans of urban waterfronts dealt with by planning
authorities. In this sense, the thesis, case studies and experiences that contribute to
the purpose of deficit reduction.
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1. GIRIS

Kiy1 alanlar1 ve limanlar, kentlerde fonksiyon degisikliklerine ve verimsiz
kullanimlarina bagli olarak “kentsel doniisiim” uygulamalarinin en sik gozlemlendigi
alanlardir. Diinyada gelismis ve gelismekte olan tlkelerde farkli siirecler halinde
kendini gosteren kiy1 alan doniisiimleri; turizm, kiiltiir, ticaret, hizmet alanlar1 gibi
fonksiyonlarin ve aktivite alanlarinin kullanimin1 beraberinde getirmektedir. Siiregler
yoniinden incelendiginde ise; kamunun siirece katilimi, alanin planlama c¢aligmalari,
hukuki ve mevzuat altyapisi ile ekonomik ve tarihsel boyutu, izlenen siiregleri ve

deneyimleri birbirinden farklilagtirmaktadir.

Bu tez, “kiyr alanlarmin doniisiimii” konusunu; tanimlamalar, literatiir bilgileri,
tarihsel silire¢ i¢inde fonksiyonel degisimler, diinyada gerceklesmis Ornek
calismalarin analiz ve genel degerlendirmeleri, kentsel koruma anlayisi ve
gayrimenkul gelistirme stratejileri, Haydarpasa Kiy1 Alani ile ilgili genel bilgiler,
analizler ve gerceklestirilen planlama siireci deneyimleriyle, siirdiiriilebilir bir kiy1
alan donlisimii  Ornegine nasil  ulasilmasi  gerektigini ortaya koymay:

hedeflemektedir.

1.1 Tezin Amaci

Haydarpasa Gar1 ve Liman ile ¢evresinin degerlendirilmesi ve bu degerlendirme
sirasinda Istanbul’un tarih, kiiltiir, bilim, sanat, ticaret ve hizmet agirlikli bir
metropoliten kent olarak diinya metropolleri arasindaki yerini almasi ve kentsel
mekanlarda yasam kalitesinin artirilmast amaciyla bu onemli odak noktasinda,
TCDD ve protokol cercevesinde IBB Sehir Planlama Miidiirliigii tarafindan
hazirlanan koruma amagcli imar planlamalar1 kapsaminda bir kentsel doniisiim projesi

hazirlanmaktadir.

Diinyada gerceklesen bircok biiyiik Olcekli projeler de, kentsel yasam kalitesinin
yiikseltilmesi, c¢evreye duyarli ve uluslararasi nitelikte bir merkez yaratilmasi
amaglanmakta, ancak bununla birlikte fiziksel alanin kimliginin korunmasi, sosyal

dokunun gelistirilmesi dikkat c¢ekicidir.



Bu noktada, bu tiir kentsel degisimlerde siirdiirebilirlik kavramimnin 6nemi ortaya
¢ikmaktadir. Bununla birlikte, kentsel dontisiimler de bu kavramin icerigi konusunda

tartismalar da olduk¢a sinirhidir.

Bu c¢alisma, diinyadaki diger projelerle karsilastirilmali olarak tlilkemizde kentsel kiy1
alanlarinin mekansal planlama anlayis1 ile imar planlarinin  hazirlanmasi
cergevesinde alanin  korunmasi, yenilenmesi, yeniden canlandirilmasi ve
gelistirilmesinde siirdiiriilebilirlik kavraminin pratikte ve tiim uygulama siireglerinde

nasil ele alindigim1 Haydarpasa 6rnegi iizerinden incelenmesini amaglamaktadir.

Tiirkiye’de kiyr alanlarinda gergeklestirilen planlama ¢aligmalarinda kent igerisinde
kalmis olan atil durumdaki veya kentin degisen dinamiklerine ayak uyduramayarak
cagin gerektirdigi dinamizmden uzak kalan, verimli ve etkin kullanim 6zelligini
kaybetmis liman alanlarinin doniisiimiinde, alanin kent ile biitiinlestirilmesini
saglamak amagli yapilan kentsel doniistim projelerinde siirdiiriilebilir gelisme ilkeleri
temel alinarak, planlama c¢aligmalarinin dogru bir stratejik kurguya sahip olmasi

gerekmektedir.

Tiirkiye’de liman alan1 doniisiim projelerinin ilkesel yaklagimlarinin belirlenmesinde
ve kentsel kiyr alanlarmin eylem planlarinin gelistirilmesinde siirdiiriilebilirlik
kavrami planlama otoriteleri tarafindan yeterince ele alinmamaktadir. Bu anlamda

tez, 0rnek calisma ve deneyimlerle bu agig1 giderme amacina katki saglamaktadir.

Kiiltiirel ve endiistriyel miras kavramlarinin yeterince irdelenmedigi, siirdiiriilebilir
kiy1 alan1 doniisiim projelerinin hayata gecirilemedigi lilkemizde, Haydarpasa 6rnegi
iizerinden Koruma Amagcli Imar Plan1 ¢alismalar1 kapsaminda bir tartisma ve sonug
ortaya koymayr amaglayan tez; siiregleri, analizleri, fiziksel planlama yaklagimini,
ilkesel kararlar1 siirdiiriilebilirlik cergevesinde elestirel bir bakis agisiyla

degerlendirmistir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan 1/5000 Olgekli Haydarpasa,
Gar, Liman ve Geri Sahast Koruma Amacgli Nazim Imar Plani calismalarinda
Haydarpasa Liman alaninin doniistim potansiyelinin belirlenmesi ve en etkin-verimli
kullanim planinin olusturulmasi asamasinda siirdiiriilebilirlik kavrami etkin bir arag

olarak kullanilmamustir.



1.2 Tezin Kapsam

Bu tez kapsaminda, TCDD’nin isletmecilik bakimindan kullanim dis1 kalmasini
ongordigi.  Haydarpasa bolgesindeki tasinmaz  mallarmi  degerlendirmek
istemesinden yola c¢ikilarak ortaya konan projelerde bu alanin yeniden gelistirilme
calismast ve bu caligmalarda siirdiiriilebilirlik kavraminin uygulama siireclerinde

nasil ele alindig1 incelenmektedir.

Alt1 ana boliimden olusan tez kapsaminda birinci boliimde tez ¢alismasinin amaci,
kapsami1 ve yontemi agiklanmistir. Kentsel Doniigiimiin Tanimi, Dontistim Tiirleri ve
Kiy1 Alanlarindaki Kentsel Déniisiim ikinci bdliimiin konusudur. Ugiincii bdliimde;
diinyadaki kiy1 alanlarinin yeniden gelistirilmesi konusundaki drnekler; ekonomik,
fiziksel ve sosyal ac¢idan irdelenmistir. Calismanin doérdiincli boliimiinde Tiirkiye
deki kiy1 alanlarinin kullanimindan ve doniisiimiinden yola c¢ikilarak mevzuat ve
planlama yaklagimlar1 incelenmis Tirkiye de kiyt kullanim alanlarindan

gerceklesmesi planlanan doniisiim alanlari ile bilgiler verilmistir.

Tezin besinci boliimiinde ise ¢aligma alan1 Haydarpasa Liman Alani, Gar ve Geri
Sahast Koruma Amagl Imar Plani deneyimleri ve siirecleri incelenmis, tarihsel
gelisimi ve Koruma Kurulu'nun kararlart dogrultusunda koruma anlayisi ortaya
konmustur. Planlama g¢alismalarmin temelini olusturan analizler tez kapsaminda da
degerlendirilmis olup alanin geri sahasinda yer alan konut yerlesim alanlarini da

icine alacak sekilde genisletilmistir.

Yine bu bolimde analizler ve diger degerlendirmeler 1518inda Haydarpasa ¢alisma
alaninda yapilan Koruma Amagl Imar Plani’nin siirdiiriilebilirlik kavrami icerisinde
nasil degerlendirildigi ortaya konmustur. Sonug¢ boliimiinde tiim bslimlerin genel bir
degerlendirilmesi yapilmis olup Tiirkiye’de kiyr alanlarinin stirdiiriilebilir bir sekilde
planlanmas1 ve gelistirilmesi i¢in nasil bir yol izlenmesi gerekliligi tizerinde

durulmustur.

Haydarpasa Bolgesi’ndeki degisen ihtiyaclar dogrultusunda, Istanbul’un tek
merkezliligine karsi, turizm ve ofis kullanimlan ile ticaret, rekreasyon, kiiltiir ve
sosyal tesisler (tiyatrolar, konser salonlari, kongre merkezi, yat limani, kurvaziyer
liman1) gelistirerek, alternatif yeni bir merkez yaratmayr amaglayan planlama
anlayisinin ve bu anlayisin siirdiiriilebilirlige katkisi tiim yonleriyle tez kapsami

icerisinde degerlendirilmistir.



1.3 Calismanin Yontemi

Tez calismasi genel anlamda dort etaptan olusmaktadir; kavramsal c¢erceve, diinya
ornekleri, Haydarpasa Plan ¢alismalarindaki siireglerin incelenmesi ve siirdiirebilirlik

baglaminda bu ¢aligmalarin degerlendirmeleri ve sonugtur.

Calisma kapsaminda ilk olarak konunun kavramsal ¢ercevesi irdelenmis, daha sonra
diinyada farkli kiy1 alani bolgelerinde gergeklestirilmis projelerin  neden-sonug
iliskileri ve siiregleri aktarilmis, son olarakta ¢alisma alani olarak tanimlanan bolge
Ozelinde gergeklestirilen ¢alismalarin sonucunda elde edilen teorik ve pratik veriler

ortaya konmustur.

Sonug kisminda ise tezin varsayimlari ve alternatif ¢alisma Onerileriyle beraber alan
calismasinda elde edilen verilerin degerlendirilmesi yapilmis olup mekansal
planlama vizyonu, ilkesel ve stratejik gelisme kararlari, siirdiiriilebilir gelisim

Onerileri ortaya konmustur.

Kavramsal altyapimin olusturulmasi siirecinde gelistirilen kiy1 alanlarina yonelik
literatiir arastirmas1 yapilmistir. Belirlenen tez kurgusu dogrultusunda anahtar konu

basliklar tespit edilerek bunlarin tanimlar1 boliim i¢inde genisletilerek anlatilmistir.

Kiitiiphane ¢alismalarinda gesitli kitaplar, yayinlar, siireli yayinlar taranmistir. Ayrica
internet kayanklarindan makaleleler, tezler, gilincel veriler arastirilmistir. Calisma
alan1 Haydarpasa’nin, diinden bugiine tarihsel gelisiminin incelenmesinde ise,
belirlenen literatiir aragtirmalarinin yani sira Koruma Kurulu Arsivi, Bélgenin Tarihi
haritalarmin edinimi i¢in IBB Miizeler Miidiirliigii, Sehir Planlama Miidiirliigii ve
Istanbul Metropolitan Planlama Merkezi arsivleri taranmustir. Haydarpasa Projesinin
detaylandirilmasinda ise, alanda diizenlenmis tasarim yarigmasi verileri, pazar
arastirmalart  raporlari, koruma kurulu kararlar1 ve kurum goriislerine

bagvurulmustur.

Calisma alanina iliskin anket, miilakat ve tespit calismalari ile ilgili bilgiler ise IBB
Sehir Planlama Miidiirliigii biinyesinde Haydarpasa c¢alisma grubundan temin
edilmistir. Gergeklestirilen fiziksel tespitler alan dahilindeki yapi, arazi kullanimini
kapsamakta olup koruma amagli imar planma althk olusturacak verileri de
icermektedir. Yapilan bu fiziksel analizlerden elde edilen veri tabani, halihazir

haritalarla dijital ortamda iliskilendirilmis ve haritalar giincellenmistir.
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Ayrica Haydarpasa Koruma Plan1 danisma kurulu toplantilar: takip edilmis ve uzman
goriislerinden faydalanilmistir. Planlanan alanda stirdiiriilebilir bir geligmenin ortaya
cikarilmast icin mekansal planlama ve koruma anlayis1 cercevesinde ilkesel
kararlarin alinmasi, kamu — 0zel kullannom dengesinin olusturulmasi, maliyet
karsilastirmalari, finansman modelleri, en etkin ve verimli kullanim analizleri ile
yapilabilirlik analizleri konularinda ¢alismalarin yer aldigi (Haydarpasa Kiy1, Gar ve
Geri Sahas1 proje bolgesi de dahil) ilgili verilerde IBB’den elde edilmistir.

Diinya 6rnekleri ile karsilastirmali olarak yapilan ¢alismalar ile Haydarpasa alaninin
genel karakteristik 6zelliklerine, 6zgiin yapisina en uygun siirdiiriilebilir gelistirme
senaryolart incelenmistir. Alan i¢in yapilan en etkin en verimli kullanim analizleri ve
finansal fizibilite yontemleri ofis kullanimlari, perakende alanlari, turizm ve kiiltiir
alanlar1 ile kurvaziyer liman1 gelisimi i¢in bu diinya 6rnekleri ve onlarin sonug¢larinin
bilinmesi gerekmektedir. Sonu¢ olarak doniisim potansiyeli degerlendirilen
Haydarpasa kiy1 alaninda gerceklestirilecek bir kentsel doniisiim yaklagiminda,
fonksiyon se¢iminde kullanilabilecek mekansal stratejiler, eylem planlart ve
siirdiiriilebilir yaklasimlar tespit edilirken uluslar arast Orneklerle karsilasgtirma

yapilmaktadir.






2. KIYI ALANLARININ DONUSUMU

2.1 Kentsel Doniisiimiin Tanim ve Tiirleri

Kentsel doniisiim kentlerin gegmisten gelecege aktarilmasi gereken degerleri {lizerine
kurulan bir yapiyla yeni degerler yaratan ve verimlilik saglayan bir siiregtir. Bilimsel
anlamda doniistim, kentlerin ekonomik ve fiziksel ¢okiintiiye ugramis ve sosyal
ortaklig1r bozulmus bolgelerinde ekonomiyi canlandirmak ve sosyal barigi yeniden

saglamak i¢in yapilan fiziksel ve sosyal miidahaleler biitiiniidiir.

Kentsel doniisiim, i¢eriginde, koruma, yenileme, yeniden yapilandirma, iyilestirme-
sthhilestirme gibi faaliyetleri de barindirmaktadir. Kentsel doniistimiin igerigi,
tilkenin gelismigligine bagli olarak, bir¢ok yoldan yorumlanabilir. En gelismis
ekonomilerde amag¢ ‘“kent dontsimii”nii ilerletmek, kent merkezini yenilemek,
rekabetci uluslararasi baglamda faaliyetleri yeniden diizenlemek ve akilli bir kent

gelisimine dogru ¢evresel kullanimin kalitesini arttirmaktir.

Kentsel dontistim farkli sekillerde boliimlere ayrilabilir ve kategorize edilebilir.
Dontigiime yonelik farkli yaklasimlar1 anlamanin biraz farkli bir yolu da, dort temel

boyutu, ‘ekonomik, sosyal, fiziksel ve yonetsel’, incelemektir:

Kentsel doniisiim ihtiyaci kentlerin ekonomik ve sosyal sistemlerindeki ¢okiintiiniin
bir sonucu olarak ortaya ¢cikmistir. Bagarili ve siirdiiriilebilir bir kentsel doniisiimiin
en temel amaci yeniden canlandirma yontemleri kullanilarak uzun siireli yenileme ve

ekonomik refah yaratmaktir.

Kentsel dontistim genis kapsamlidir. Noktasal degisimlerin 6tesinde belirli bir yasam
alaninda saglik, istthdam, konut, ulagim, egitim ve neredeyse tiim cevresel ve sosyal

konular1 kapsar.

Bu nedenle etkili bir kentsel doniisiim projesi miilkiyete dayali yenilemenin ¢ok
otesindedir. Ornegin, toplumsal gelismenin yanisira alanin fiziksel durumunun da
iyilestirilmesini géz Oniinde bulunduran biitiinlesik sosyo-ekonomik yenileme ve

ilerleme programlarina ihtiya¢ vardir.



Bu baglamda, kentsel doniisiim sadece mekanin iyilestirilmesine dayali kaygilarin
giidiilmedigi fiziksel gelismeyi tetikleyen, ama ayni zamanda kapsamli bir ekonomik

gelisme saglamaya olanak veren bir aractir.

Ancak fiziksel doniisiim uygulandigi alanla ilgili algilarin degismesinde ciddi rol
oynamakla beraber bu alana gelen dis yatirimlarin artmasini saglayarak ekonomik

girdilerin ¢gogalmasina da yardimci olmaktadir (Rodney & Philip, 2000).

Metropoliten alan yonetimi sosyolojik, ekonomik, mekansal, yonetsel ve idari birgok
degiskenin etkilesimine dayanan karmasik bir kavramdir. Bu nedenle her tiirli kent
planlamas1 ve kent yoOnetimi c¢abasi uygulanabilirlik acisindan mevcut kurumsal

yapilar ve ¢erceveler goz oniinde bulundurularak gergeklesmektedir.

Hemen hemen tiim doniisiim girisimlerinde giicli bir kamu sektorii katilimi
bulunmalidir ve bunlarin birgogu ilgili kamu kurumlar tarafindan yonetilmektedir.
Istenen hedeflere bagl olarak yerel yonetimlerden, ilgili bakanlik temsilcileri,
ekonomik kalkinma kurumlarindan, bolgesel ticari ve diizenleyici temsilcilikler,
kamu kurumlarindan, iiniversite ve yiiksekokullardan, bolgesel ve ulusal yonetim

temsilcilerinden ve sivil toplum kuruluslarindan olusmalidir.

Carpict fiziksel ve ekonomik hedeflere sahip donilisiim programlarinin, 6zel sektor
katilim1 6zelligine sahip olmasi ¢ok muhtemeldir. Farkli 6zel sektor tiirlerinin farkl
cikarlari, hedefleri ve deneyimleri bulunmaktadir. Bu tiir girisimler gayrimenkul
sahipleri ya da ilgilileri ile gayrimenkul gelistirme sirketleri, yerel ve uluslararasi

yatirim firmalarimi bolgeye ¢ekmektedir.

Eger bir alandaki fiziksel kosullar, kullanict profili ve istekleri goz 6niine alinmadan
degistirilirse veya isletmelerin performanslari giiclendirilmeden gelistirilirse,
kisilerin yasam standartlarinda ve bicimlerinde anlamli bir degisiklik olmayabilir.
Diger taraftan kisi veya isletmelerin bulundugu yer gelistirilmeden, kisilerin beceri
ve gelirleri (veya isletmelerin kapasiteleri) gelistirilirse, bagka bir yere tasinabilirler.
Elbette bu iic unsurun goreli 6nemi yerel kosullara ve bir bolgeye 6zel sorunlarin

yapisina gore degisiklik gosterecektir (Turok, 2004).

Kentsel Dontigiim ile ilgili tim bu tanimlamalardan yola ¢ikarak kavrami soyle
tanimlamak miimkiindiir: “kentsel ¢okiintii 6zelligi gosteren bolgelere miidahale
ederek, kente ekonomik anlamda geri doniisii ve genis kapsamli bir ekonomik

biiylime saglamay1 hedeflemek.”



Sonug¢ olarak ge¢misten giliniimiize hem kentsel donilisiim araglar1 hem de bu
araglarmin etki ettikleri mekansal, sosyal ve ekonomik g¢evre oldukca farkliliklar

gostermektedir.

Ozetle, “eski kent dokusunun ve ¢okiintii bdlgelerinin yikilip yeniden insasii ifade
eden kentsel yenileme (renewal), bosalmis kentsel alanlarin yikilip yeniden iskanini
anlatan kentsel yeniden yerlestirme (resettlement), eski kent dokusunun ve ¢okiintii
alanlarmin  kismi yenileme ile kullanima agilmasi i¢in kullanilan kentsel
rehabilitasyon, yine belirli kentsel alanlarin farkli planlama anlayislar1 ve yapilasma
kosullart ile yeniden ingast i¢in kullanilan kentsel yeniden imar etme
(redevelopment) ve eski canliligini kaybetmis kentsel alanlarin 6zellikle de eski kent
dokusu ve kent merkezlerinin alinacak sosyal Onlemlerle yeniden -canlilik
kazanmasini saglamaya ¢aligmayi ifade eden kentsel canlandirma (revitalization) gibi
uygulamalar 1960'lardan 1980'lere kadar bati kentlerinde kentsel doniisiim adi

altinda goriilen ¢esitlenmeyi agikca gostermektedir” (Sahin, 2003).

2.2 Kiy1r Alanlarinin Déniisiimii

Limanlar, deniz ticaretini tesvik etmek icin gelistirilmis kentsel servis alanlarinin
bulundugu ana kapilardir (Breen & Rigby, 1994). Ayni zamanda kiy1 alanlar ile
biitiinlesik olarak kentsel aktivitelerin de odak noktalar1 olmuslardir. Su ile kent

arasindaki bu iligki antik kentlerden giiniimiize kadar siiregelmistir.

Kiy1 alanlarinin yeniden diizenlenmesi konusu ise uluslararasi galismalarda iyi
kurgulanmis bir olgu halini almistir. Eski liman alanlari, rithtim ve bunlarin geri
sahalariin endiistriyel alanlardaki ¢okiisii ile beraber, 20.ylizyilin ikinci yarisinda
tim diinyada bircok sehirde kiyr alanlarmin yeniden diizenlenmesi ve yeniden
gelistirilmesi Orneklerini gormekteyiz. 1970’ler de Kuzey Amerika’da Baltimore
Limani ile baglayan bu siireg, 1980’lerde Avrupa geneline yayillmistir (Gospodina,
2001).

Birgok kentsel kiyr alani, ¢alisan sanayi alanlarindan ticari, rekrasyonel ve turizm
fonksiyonlu cekim noktalarma doniistiiriilmiistiir. Ozel gayrimenkul gelistiricileri
projelerinin pazarlama asamasinda kiyr alanlarinin ortamini kullanarak suyu nasil

altina doniistiirecekleri 6grenmis bulunmaktalar.



Hem 0zel sektor hem de kamu otoriteleri bu tesvikler sonucu yeni park alanlari,
yiirliylis yollari, dinlenme ve rekrasyon alanlari gibi kentsel yasam alanlarinin
kalitesini arttiracak olanaklarin ve deniz yolu ulasiminin gelismesini saglamislardir
(Tunbridge & Ashworth, 1992; Acosta, 1990; Scoffham, 1989; Craig-Smith &
Fagence, 1995).

Konut alanlar1, biiylik 6l¢ekli sanayi alanlart ve kiyr bolgesi park alanlari gibi
homojen arazi kullanimlarinin etki alanlarini iceren kiy1 bolgelerinin kapsamlari
nispeten iyi tanimlanmistir. Diger taraftan 6zellikle terk edilmis endiistriyel kiyi
alanlar1 ve kiiglik bir boliimi tarihi kent formunda kalan ticari ve konut alanlarinin

etkisinde gelismis kiyr alanlarinin smirlart ve planlama alanlari daha belirsizdir
(Goodwin, 1999).

Kiy1 alant gelistirme projelerini birgogu genis kapsamli kentsel doniigiim, diizenleme
ve yenileme siireglerini benzeri ifadelerle tarif etmekle beraber 6zellikle yenileme
fonksiyonu lizerine odaklanmaktadir. Bu konudaki benzeri ifadeler ise kiy1 alanlarini
yenileme, diizenleme ve yeniden gelistirmeyi agiklayan “waterfront regeneration”
(e.g. in Wood & Handley, 1999), “waterfront revitalization” (e.g. in Goodwin, 1999),
“waterfront rehabilitation” (e.g. in Hoyle & Pinder, 1981: 83), and “waterfront

redevelopment” (e.g. in Gospodina, 2001) gibi terimlerdir.

rFrETs=s=== e |

Kiy1 Bolgesi (Coastal) Gelisimi

Kiy1 Alan1 (Waterfront)Gelisimi

Kiy1 Kenar
Deniz (Su)

B S S R e S S S S e e e e e e e e e e e o

Sekil 2.1 : Kiy1 alan1 gelisim bolgeleri, (Dong 2004) ten uyarlanmistir.

Kiyr alan1 gelisimlerinde kullanilan terimler ¢aligmanin sinirina ve bolgesel olarak
etki alanina gore de degisebilir. Bu calismada bahsedilen kiy1 alanlar1 6zellikle ticari
anlamda getiri saglayan sanayi, depolama ve lojistik kullanima sahip alanlar olup

miilkiyeti kamuya ait alanlardir.
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2.3 Kiy1 Alanlarinin Onemini Yitirmesi ve Yeniden Gelistirilmesi

Kiy1 alanlarinda miidahale aslinda fiziksel kosullarin degistirilmesinin yaninda
Ozellikle son yillarda ekonomik, toplumsal ve teknolojik bir takim ihtiyaglarin tatmin
edilmesini ya da yeniden tamimlanmasini igermektedir. Genel anlamda kiy

doniistimiinii hazirlayan nedenler alti maddede 6zetlenebilir:
1) Liman bolgelerinin kapasite ihtiyacindan kaynakli sorunlar:

Liman ve kentin giderek azalan geleneksel iliskisi, bolgesel fonksiyonlarin yer
degistirmesi sonucunda kent daha fazla limaniyla arasinda olan baglantisin1 devam
ettirememektedir. Birgok dogal derin limanlar ve diger potansiyel liman bolgeleri

kullanilmaz hale gelmistir (Hoyle, Pinder, 1993; aktaran Karaoglu, 2009).

Limanlar kent igindeki konumlarini kaybetmeye baslamislardir. Oyle ki; 19. yiizyil
sonlarinda Amerika’daki kiyilar, limanlar, ambarlar, fabrikalar incelendiginde liman
bolgelerinin giiriiltii ve ¢opliik alanlar1 haline geldigi gézlemlenmistir (Sengiil, 1995;

aktaran Karaoglu, 2009).

Kent merkezine yakin olan bu bos alanlarin yeniden fonksiyon kazandirilmasi
sorununa Ozellikle gelismis iilkelerde (Kuzey Amerika, Bati Avrupa, Japonya ve
Avustralya) rastlanmaktadir. Gelismekte olan {ilkelerde de bu sorun ortaya ¢ikmaya

baslamistir (Eskar, 1997; aktaran Karaoglu, 2009).
2) Limanin ekonomik gelisimini tamamlamis olmast:

Pazar giicline dayanarak yasam ve c¢evre kalitesi ile ilgili yeni diislinceler ortaya
cikmaktadir. Kent bolgesinin gelisimi i¢in su 0nemli bir etken olusturmaktadir.
Metropoliten merkezlerin ekonomisinde, uluslararasi degisimin giderek artan degeri
fark edilmistir. Bu durum, limanin kent gelisim stratejisinde 6nemli bir baglanti
oldugunun farkina varilmasimi saglamigtir. BOylece liman faaliyetlerini elemek
yerine yeniden uyum saglamasi i¢in elde tutmak gerektigine karar verilmistir
(Chaline, 1995; aktaran Karaoglu, 2009). Avrupa liman kentleri bir¢ok nedenden
dolayr degisime ugramistir. Bunlarin en 6nemlilerinden biri Avrupada politik ve
ekonomik ortamin degisimi olmustur. Tek Avrupa Pazarmin ortaya g¢ikmasiyla
Avrupa’nin endiistriyel liman kentleri tek bir birlesmis ekonomiye hizmet eden

limanlar sistemi olarak goriilmeye baslamistir. Bu nedenle limanlarin yeniden
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diizenlenmeleri ve yeni ekonomiye hizmet etmeleri olduk¢a Onem kazanmigtir

(Williams, R.; aktaran, Karaoglu, 2009).
3) Liman bolgesinde ulasim ve erisilebilirlik problemleri:

Ulasim endiistrisi, tilkelerin ekonomik kalkinmasinda en onemli faktorlerden birisi
olmustur. Deniz tasimaciligl, ¢ok biiyiilk tasima kapasitesine sahip olmasi ve
ucuzlugu nedeniyle, diinya ticaret hacminin en biiylik boliimiinii olusturmaktadir.
Deniz ulasiminin 6nemi diistiniildigiinde, limanlarin verimli ¢alismasinin, diinyada
ekonomik gelisimler agisindan ne kadar énemli oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Liman
tasarimlarinda gemilerin ve liman yapilarinin yiiksek maliyetleri, her ikisinin de
miimkiin olabilecek en yogun sekilde kullanimimi gerektirmistir. Ancak bir limanda,
rthtimlarin  hizmet i¢in siirekli dolu olmasi, gemilerin bekleme kuyrugu
olusturmasina neden olmaktadir. Buna karsilik gemilerin ¢ok hizli hizmet
gorebilmeleri i¢in ¢ok biiyiik kapasitede yapilan liman tasarimi, kent i¢inde ¢ok genis
liman alan1 yaratarak, kentten kopuk bolgeler olusturmaktadir. Kentlinin de su kenar1

baglantisinin kesilmesine yol agmaktadir (Eskar, 1997; aktaran Karaoglu, 2009).

4) Liman bolgesinin, denizcilik ve gemicilik faaliyetlerindeki teknolojik altyapi

ve gelisim siireglerindeki yetersizligi:

Liman gelisiminde iki onemli etken ele alinabilir; ilk olarak liman tasimacilik
teknolojisinin degisimi, ikinci olarak da kargo yiikleme-bosaltma ve tiim tagimacilik
sistemindeki yeni dilizenlenmelerdir. Liman tasimaciliindaki teknolojik ve
kavramsal degisiklikler bazi geleneksel liman fonksiyonlarini degistirmistir. Bazi
0zel su kenar aktiviteleri azaltilmistir, artik kullanilmayan alanlara liman otoriterleri
ve biiyiik girisimciler kent yenileme programlari igerisinde c¢oziimler liretmeye

baslamiglardir.

Liman tagimaciliginda ideal olan; kargonun limandan miimkiin oldugunca
durmaksizin gecebilmesidir. Fakat zaman i¢inde limanlar yetersiz kalmis ya da liman
ana fonksiyonlar1 baska bolgelere kaydirilmistir (Hoyle, Pinder, 1993; aktaran
Karaoglu, 2009).

Pek cok liman kenti, denizcilik endiistrisindeki teknolojik gelismeler nedeniyle artik
kullanilmayan eski liman tesislerine yeni islevler vermektedir. Bu kentsel kiyi

seridini yeniden gelistirme projeleri, 1970 ve 1980’lerde fiziksel planlama ve kentsel
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yenilemenin en belirgin 6rneklerinden biri olmustur (Eskar, 1997; aktaran Karaoglu,
2009).

5) Liman bolgesine yonelik isgiicii ve istihdamin azalmasi:

Dogrudan veya dolayli olarak, liman aktiviteleri liman kentlerinin 6nemli bir
istihdam kaynagidir. Teknolojik degisimler sonucu, rihtimlardaki is giicii
zayiflamistir. Bolgedeki istihdamin ister liman faaliyetleri ile isterse de getirilecek

yeni is alanlari ile yeniden arttirilmasi ve diizenlenmesi gerekmektedir.

6) Kentte kamusal agik alanlarin, rekreasyon ve park alanlarinin yetersiz olmais

ve ihtiyaclarin giderek artmast:

K1yt alanlarinda yer alan tarihi kent merkezlerindeki kentsel gelisim siiregleri ulagim,
kiytya erisim ve tarihi kent merkezinden ceper bdlgelerinde yer alan MIA’ya

(Merkezi Is Alanlar1) dogru hareketlere gore sekillenmistir.

Kiy1 Alani $ehirlers
Kentsel Geligim Stireglent

Ulasim Aks:‘

Ozgiin Kent

Sekil 2.2 : Kiy1 alan1 sehirleri kentsel gelisim siirecleri, Dokmeci (Ders Notlart)
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Su, kent dokusunun havalanmasin1 ve kent peyzajimin kaliteli olmasini saglayacak
olanaklar tanimaktadir. Kentin yeniden yapilanma g¢aligmasi, kentin suya agiliminm
saglayan ¢ok klasik bir kent yapilanma ¢alismasidir. Limanin diger yeni fonksiyonlar
igin terk ettigi ‘bosalmis alanlar’ dan, yine kent yararlanmalidir (Chaline, 1995;
aktaran Karaoglu, 2009). Su kenarlarmin kentin sosyal ve ekonomik dokusunda
tekrar vazgecilmez bir 6ge olabilecegi diisiiniilmektedir. Su kenarlarinin dogal yapisi,

bolgesel ve rekreasyonel olanaklara miisaittir (Gran, 1981; aktaran Karaoglu, 2009).

Kullanilmayan limanlar, arttk bos alan olarak veya rant nesnesi olarak
goriilebilmektedir. Liman alanlarinin doniisiimii konusunda ekonomi unsuru her
zaman On plana ¢ikmaktadir. Yeniden yapilanma projeleri liman fonksiyonlarini

veya liman bolgelerini yeniden gelistirmek icin bir olanak olusturmaktadir.

Liman déniisiimiiniin kapsamina gelindiginde; liman fonksiyonu ve liman alan1 i¢in
iki farkli baslikla karsi karsiya kalinir. Limanin yeniden islevlendirilebilmesi igin,
oncelikle mevcut durumda liman fonksiyonunun islerligi sorgulanir. Eger isler
durumda bir liman s6z konusuysa, oncelikle limanin ekonomik ve kentsel agidan en
uygun olan alan belirlenerek, buraya taginmasi isi, donlisiim kapsamindadir. Eger
liman isler durumda degilse, eski fonksiyonun farkli bir alana aktarilmasi s6z konusu
degildir. Ardindan gelen asamada, liman alanina iliskin uygulamalara bakildiginda
alana yiiklenecek yeni islevin belirlenmesi, siirecin en 6nemli asamasini olusturur.
Genellikle yeterli sosyal ve fiziksel analizler yapilmadan gerceklestirilen bu siirecte,
dogal yapi, fiziksel yap1 ve sosyal yapi analizlerinin eksiksiz olarak yapilmasi ve

dogru bir sekilde degerlendirilmesi, biiyiik 6nem tasimaktadir.

Yeniden islevlendirme asamasina gelindiginde alanda yer alacak kullanimlar
secilirken, dontisiimii gergeklestirecek aktorler ve doniisiimiin kimin i¢in yapildigi
konular1 da kapsam dahilinde olup, 6nemlidir. Kamuya ait olan bir liman alaninda,
kent icinde eksikligi goriilen bir kamusal alan olusturma amagh yapilan
dontisiimlerde; turizm, konut, ofis, vb belli bir gelir diizeyine hitap eden
uygulamalarin paymin kamunun lehine olacak bir seviyede kalmasi saglanmalidir.
Ayrica liman cevresinde yasayan ve/veya limanda istihdam edilen insanlarin da
liman doniistimii kapsaminda donati, ulasim, v.b ihtiyaglar1 karsilanarak, benzer
istthdam  olanaklar1  verilerek  doniisiimden negatif yonde etkilenmeleri

engellenmelidir.
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Kiy1 alanlarinin endiistriyel kullanimlarindan ve 6nemini yitirmesinden kaynakli bu

alt1 neden kentsel doniisiim odakl1 projelerde 3 ana temele dayandirilmaktadir.

1) Zorunlu Kiy1 Alan1 Doniisiimii: Uzun siire terk edilmis ya da bakimsiz kalmis
alanlardaki yasam Kkalitesi diizeyinin degistirilmesini i¢ermektedir (Or.

Londra Limanlar Bolgesi).

2) Firsatg1 Kiy1 Alanit Dontisiimii: Bu model kamu ve 6zel sektor yatirimeilarinin
uygun yerlerde genis alanlara yayilan biiylik projeler hazirlamasi yoluyla
doniisiimii icermektedir (Or. Barselona, Hafen City, Rotterdam Kop Van
Zuid).

3) Korumaci Kentsel Kiy1 Alan1 Doniisiimii: Bu tiir donlisiim modelleri sosyal ve
ekonomik dokunun eskidigi alanlarda gergeklestirilir (Or. Istanbul, Cenova,

Iskenderiye).

Gorlilmektedir ki kiyr alanlarindaki kentsel doniisim mevcut durumun
gelistirilmesini hedeflemenin yaninda gelecege dair -kentsel koruma agirlikli- bir
takim Onlemlerin de alinmasini hedeflemektedir. Bdylece hem sosyal hem de
ekonomik miidahaleler yapilarak potansiyel firsatlar ekonomik getirilere

dondstirilebilmektedir.

Her durumun gerektirdigi kosullar ve program farkli olsa da Akdeniz Bolgesi Raporu
(2004) Kentsel Dontisiim Kilavuzu’nda kentsel donilisiimiin amaglar1 ve hedefleri

belli bagliklar altinda tanimlanmistir. Bunlar:

e Ekonomik: yatirnmcilar1 ¢ekmek, istihdam yaratmak, yeni is olanaklar
yaratmak, kentsel ekonominin yenilenmesi gibi amaclar gilidiilmektedir.
(Anglo-Saxon diinyasindaki eski endiistri kentleri érneginde oldugu gibi, Or.

Manchester)

e Sosyal: Kentsel konut tretimi ve yerel altyapinin gelistirilmesi amaci s6z

konusudur (Fransa’daki “politique de la ville)

e Cevresel: Belli bir alanda yasayan gruplarin isteklerini ve degerlerini dikkate
alarak yasam kosullarinin gelistirilmesi, ¢evresel kirlenme sorunu ile miicadele

(Giindem 21) gibi konularin gelistirilmesini amag¢lamaktadir.
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o Kiiltiirel: Mimari ve kiiltiirel mirasin (kent merkezi) ve kent turizminin
gelistirilmesi, arastirmacilarin ve akademik kurumlarin bolgeye c¢ekilmesini

amaglamaktadir. (Or. Iskenderiye, Split).

2.4 Siirdiiriilebilir Kiy1 Alam Kentsel Doniisiimii

Strdiiriilebilir kiyr alan1 kentsel doniisiimii insant merkezine alan ve yerelin
Ozelliklerini gdz Onilinde bir yaklagimi gerektirmektedir. Siirdiriilebilir doniisiim
sadece fiziksel dokuyu ve yesil alanlar1 degil ayn1 zamanda o alan i¢inde yer alan
binalari, bosluklar1 ve her tiirlii aktivitenin de siirdiiriilebilirligini icermektedir.
Kentsel doniisiim stratejisi kentsel dokunun yeniden canlandirilmasint ve
sagliklagtirllmasini, ayrica ekonomi ile toplumsal sermayenin yeniden

yapilandirilmasina dair temel adimlar1 belirtir.

Basaril1 bir siirdiiriilebilir kentsel doniisiim modeli sosyal esitlik, kiiltiirel ¢esitlilik,
mimari 6zgiinliik, koruma anlayis1 ve ekonomik gelismeyi desteklemelidir. Kentsel
dontisiim hem sinir-6tesi hem de disiplinlerarasi bir yaklagimi icermeli ve toplumun
tarihsel ve kiiltiirel degerlerine itina gostermelidir. Kiy1r alan1 kentsel doniisiim
eylemi tasarlanacak olan alanlarda bir plan dogrultusunda yeniden yapilanmay1
igerir. Bu siiregler, yerel ulagim sisteminin ve ulagim aglarinin etkin ve ¢evre-dostu
olacak sekilde tasarlanmasini, kohne durumdaki yapilarin modern ve temel standart
ithtiyaclara cevap verecek hale getirilmesini, tarihi ve kiiltiirel degerlerin korunmasi
yaninda yerel Oznellikleri olan mirasin korunmasini, ¢evresel ve gorsel Ozellikler
acisindan cekici kent mekanlar1 yaratilmasini kapsar. Bu noktada tartisilan en 6nemli
konu yapilarin yeniden doniisiimiine verilen oOnceligin birey-odakli planlamanin
oniine ge¢cmesi bu nedenle konunun ekonomik stirdiiriilebilirlik boyutunun ortadan
kalkmasidir. Iyi tanimlanmus siirdiiriilebilir kentsel doniisiim modeli insani

merkezine almali ve ona uygun yasam alanlarin1 yaratmalidir (Kam, 2001).

Kiy1 alan bolgesinin siirdiiriilebilir yeniden gelistirme ilkeleri genel olarak asagidaki

maddelerle 6zetlenebilir.
¢ Denize acilan manzara noktalarini ve koridorlar1 korumak,
¢ Binalar ve a¢ik alanlarin bosluklar1 denize agilmal,

e Diisiik yogunluklu binalar,
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e Kamusal alanlara ve kiy1 boyunca diizenlenen aktivitelere erisimin siirekliligi

saglanmali,
e Denize dogru agilan yaya yollari,

e Yiriiyilis yollar tizerindeki durma noktalarinda meydan, park ve bisiklet park

alanlar olusturulmali,

e Tiim gelir diizeyinden alana gelen ziyaretciler ve alanda ikamet edenler igin

kamusal ve 6zel gelismeler planlanmali,
e Arazinin biiyiik kismi kamusal kullanimlar i¢in planlanmali,

¢ Binalarin giris katlar aktif kullanimlar i¢in ayrilmali; ticari birimler, restoranlar
gibi,

e Ticari birimler yliriiyiis yollar1 ve meydanlar tizerinde konumlanmali.

2.5 Kiy1 Alan1 Yenileme Siireclerinde Miidahale Yéntemleri

Yenileme ve doniisiim projelerinin sik rastlanan uygulama alanlarinin basinda kiy1
bolgeleri gelmektedir. Tahrip edilmis, islevsiz kalan ya da terk edilmis genis alanlara
yayillmis liman ve endiistri bolgelerinin yeniden gelistirilmesi ve kente yeniden
kazandirilmasi, kiy1 alan1 diizenleme calismalar: arasinda yer alir. Giincel 6rneklerde
de izlendigi lizere, cogunlukla kent merkezinde yer almakta olan bu alanlar, tarihsel
ve g¢evresel acidan degerli alanlardir. Bu agidan, s6z konusu alanlarda iiretilecek

projelerde, koruma acgisindan farkli bir 6zene gereksinim duyulmaktadir.

Bu kisimda kentsel mekan degisimi ve doniisiimiine iliskin siirecleri ifade eden
kavramlar ve olgular tartisilmaktadir. Bu olgular, asagidaki sekilde ifade edildigi

sekliyle ortaya ¢iktiklari donemlere gore bir siralama igindedirler.

Limanlarin doniistimiinde, kentin bulundugu cografi bdlge, sosyo-ekonomik karakter
gibi kente 6zgii nitelikler, kisitlarin ortaya konulmasinda belirleyici olmalidir (Hoyle,
Pinder, 1993; aktaran Karaoglu, 2009).

Diinya 6lgeginde bakildiginda, kiy1 alanlarinda liman boélgeleri icin birbiriyle ayni ya
da birbirinden tamamen farkli olan yontemlerin uygulanabildigi goriilmektedir. Bu
yontemler; koruma, yeniden canlandirma ve yeniden yapilandirma olarak {i¢ grupta

incelenebilir.
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Sekil 2.3 : Kentsel mekanin degisimine iliskin kavramlarin kronolijisi

Ana baghklar altinda topladigimiz bu kavramsal tanimlarin isaret ettigi kiyi
doniisiimii kavramindan kastedilen, “Kiyilarin, ekonomik, sosyal, fiziksel ve gevresel
anlamda ¢Okiintiiye, bozulmaya ugramis veya bu konularda onemini yitirmis
bolgelerinde, ekonomiyi yeniden canlandirmayi, sosyal dengeyi saglamayi, fiziksel
¢okiisli engellemeyi, mevcut durumu gelistirmeyi hedefleyen her tiirlii miidahaleyi
iceren stratejiler biitiinii”diir. Bu stratejiler biitiiniinii olusturan bazi miidahale

yontemlerini de genel olarak tanimlamak gerekir.

Bu calismada, fonksiyonel doniisiim alanlari, tiim kentin mekansal, sosyal ve
ekonomik potansiyellerini degerlendirecek ve gereksinimlerini karsilayacak bicimde
ele alinacaktir. Amag, uzun Omiirlii ve tim kentin kazanimini hedefleyen yeni
kentsel alanlarin olusturulmasidir. Bu tiir doniisiim projelerinin metropoliten kent
sistemlerinde yeni kentsel-bolgesel merkezler olusturan yapilari géz oniine alinarak

kentin biiyiime ve gelisme egilimleri dogrultusunda olusturulmalar esastir.

2.5.1 Kentsel koruma (conservation)

Kentlerin gelismesiyle birlikte kentin -cogunlukla tarihi- merkezi ig¢inde, kentte yer
alan diger kullanimlara gorece genis, fakat artan niifus ve degisen iiretim Olcekleri
sonucunda islevi icin yetersiz bir alani kaplar duruma gelen liman alanlarinin

taginmast, kentin devamlilig1 i¢in kaginilmaz bir durum olarak ifade edilebilir.
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Limanin, iglevinin devamlilig1 i¢in daha uygun olan, ¢ogunlukla kent ¢eperinde yer

alan bir alana- tasinmasimin ardindan, eski liman alaninin ‘korunarak kullanilmasi

uygulamada 6nem kazanmaktadir.

Cizelge 2.1 : Kentsel doniisiim uygulamalarinin gelisim siireci (Roberts P. Skyes H.

2000: 14).
POLITIKA 195'0’ler y.eniden 1960’lar 197_0’ler 1980’lf31~ .yeniden '1990’lar
TiPi insa edilme canlandirma yenileme gelistirme yeniden olusum
donemi donemi donemi donemi donemi
.. Ozel sektorii Ozel sekt6
= Yerel ve ulusal | Ozel sektor ve O%e  Sextordn Oze SeRtor ve
) . . o roliiniin artmast | uzman birimlere Baskin
= hiiktimet, 6zel kamu sektori o . . .
2 N ve yerel hiikkiimet] 6nem verilmesi, yaklasimla
he sektorde yer alan | arasinda denge L . .
“ irisimeiler arayisi etkisinin gelisen ortaklik isbirligi
& Y azaltilmasi modelleri
= .
= Ik basta bolgesel 1980’lern
2 Yerel ve arsa Eylemlerde ve yerel diizeyler,] baslarinda st Stratejik
E Olcegi tizerinde [ bolgesel diizeyin | daha sonra yerel | 6lgekte, ardindan perspektifin
% durma ortaya ¢ikist diizeyin ortaya yerel Olgekte yeniden tanitimi
%‘3 cikist yogunlasma
oy
S Kamu sektoriinde Secici kamu Kamu, 6zel
= Ozel sektoriin de | Ozel sektoriin kaynak ¢ ... [sektor ve goniilli
2 .. _ ) . fonlar1 nedeni ile
i¢in ulundugu i 1 nmasi v . o r arasin
E ¢inde bulundugu] 1950’lerden beri | kisitlanmasi ve 67l sektbriin fonlar arasinda
S kamu yatirimlart | biiyiiyen ilgisi ozel sektor P daha dengeli
5 hakimiyeti N
é yatirim artis1 dagihim
z ..
= Katilimct Segici fi .e.vlet
= Yasam destegi ile Toplumun
= Sosyal ortam ve |planlama ve daha : L
3 standartlar1 ve . . . . toplumun kendi | roliiniin 6nem
£ . _. . . [refahin gelismesi| genis yetkiler - ..
= iskanin degisimi . i ¢Oztimlerini kazanmasi
= verilmesi . .
I3 uretmesi
2
=
2
= Mevcut alanlarin Yer degistirme ve
"'; Merkez ve yenileme ve Eski yeniden Toplumun
§ banliyodeki rehabilitasyonu yerlesimlerin gelistirme ana |1980’lerden daha
é—‘ alanlarin yer 19501 yillara daha kapsaml planlarinin etkin rol
= degistirmesi paralel olarak yenilenmesi yeniden iistlenmesi
kY devam etmesi yapilmasi
N
o

Kentsel koruma esas olarak tarihsel kenti konu almaktadir. Koruma Stratejisi daha
cok, kentlerin dinamik birer organizma olduklari inancina dayanir. Bu yiizden, giinii
gerceklestirmek ve gelecege yonelik firsatlar1 desteklemek i¢in kentler, gegmislerini

korumalidir. Bu koruma yaklasimi iki hedefe yoneliktir:
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1) Yapr stogunun katkisi ve belirgin nirengi noktalarmin korunmasiyla, bos,

kullanilmayan yapilarin yeniden inga edilmesi arasinda dengeyi gézetme,
2) Kentin 6znel ve vazgecilmez karakterinin korunmasi gerektigini vurgulama.

Tarihi koruma mantikli bir biiyiimenin temel nitelikleriyle uyumlu, var olan
toplumun ekonomik gelismesini destekleyen, yerlesimcisine kent merkezinde,
komsuluk iligkilerini siirdiirebilecegi bir yerde kalmasi icin sebepler iireten bir
yapidadir. Ayni1 zamanda, toplumlarin ekonomisini ve kentin merkezini yeniden

canlandirir (Shubart & Makarewicz, 2002).

Tarihi koruma o bdlgedeki hayati ve o toplumsal yasami yeniden canlandirirken,
kiiltiirel turizme de hizmet etmektedir (Conway & Arnold, 2003). Kentsel koruma
gecmiste anlasildigr gibi sadece restorasyonla smirli degildir ve bugiin restore

edilmis yapinin yeni kullanimlara da adaptasyonu s6z konusudur.

1980’lerin sonlarindan itibaren kent merkezleri, kent ekonomileri i¢in 6nemli alanlar
olarak doniismeye baslamis, yatirimlarin merkeze yeniden yonelmesi siireci iginde,
merkezde yer alan tarihi bolgeler de dikkat gekmeye ve ¢ekici alanlar haline gelmeye
baslamistir. Kent merkezindeki tarihi alanlarin yeniden ¢ekici alanlar haline gelmesi
ile kentsel iyilestirme, giizellestirme, yeniden canlandirma gibi farkli uygulamalar ve

planlama yaklagimlari da gelistirilmistir.

Bugiin kentsel korumaya konu olan tarihi ve kiiltiirel degerler, yeni Diinya diizeni
icinde evrensel degerler olarak ele alinmakta, UNESCO gibi kurumlar tarafindan

korunmalar1 denetlenmekte ve desteklenmektedir.

Bazi eski liman alanlari, liman kiiltiir merkezi veya yolcu limanlar (kruvaziyer) gibi

farkli liman faaliyetlerine hizmet edecek sekilde planlanmaktadir.

Bu yaklagim, alanda liman faaliyetini korumakta, fakat uygulamanin karakterini
degistirmekte; so6z konusu liman alanin1 ekonomik ve teknik 6zellikleriyle beraber
ele alarak kullanma imkani vermektedir. Chaline, liman alanlarinin yeniden
kullanimu ile ilgili diisiincesini, 6zetle; ‘bosalan liman bolgelerinin sadece liman dist
fonksiyonlarla gelistirilebilecegi varsayimi, bugiin diisiindiiriiciidiir’ soziiyle ifade
etmektedir (Chaline, 1995; aktaran Karaoglu, 2009). Kentsel koruma altyap1 ve {ist
yapisinin  siirekli bakiminin yapildigi, islevi ve sosyal dokusunun degismeden

giiniimiize kadar ulastirildig1 kent dokulari i¢in kullanilan bir kavramdir.
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Bu dokular fiziksel, iglevsel ve ekonomik olarak siirdiiriilebilirliginin saglanmasi
gereken ve hedeflenen kentsel alanlardir. Bu miidahale yonteminde, mevcut yapilarin
basit ve esasli onarimlarinin yapilmasi, yeni yapi oraninin ¢ok diisiik tutulmasi,
islevin degistirilmemesi, sosyal dokunun korunmasi, gibi onlemler alinarak kentsel

korumanin saglanmasi hedeflenmektedir.

Diger iilkelerdeki deneyimler kentsel koruma politikalarinin sayisiz faydalar ve
olumlu sonuglar ortaya koydugunu gostermektedir (Kong ve Yeoh, 1994; Shipley,
2000; Leichenko, 2001; Ling, 2004). Kentsel koruma, kentsel yayilmayr (urban
sprawl) ve yeni sehirlerin (new towns) olusmasini azaltmakla beraber tarihi kent
merkezinin islevini giiclendirip eski binalari yeniden fonksiyonlandirma imkani
verir. Ayrica giiglii bir tarihi kiiltiire sahip kent merkezleri daha fazla is ve galisma
firsatlar1 olusturmaktadir. Belirlenen tarihi alanlarda kiiltiirel baglar ve tarihsel
imgelere bagli olarak gayrimenkul piyasasinda deger artisini beraberinde
getirmektedir (Warner, 1978; Groff ve Weiss, 1978; Rypkema, 1994; Childs, 1977).
Amerika, Uzak Dogu ve Avrupa’daki bircok kentsel koruma projesi tarihi kent
merkezlerindeki gayrimenkul degerlerinde artisa yardimci olmustur (Yuen ve Ng,

2001; Pickard ve Pickerill, 2002).

Genel olarak kentsel koruma politikalarmin etkileri genis kapsamli olup toplumu
ekonomik, sosyal, kiiltiirel] ve c¢evresel yonlerden etkilemektedir (Rypkema,1994;

Pickard ve Pickerill, 2002; Leichenko, 2001).

2.5.2 Kentsel yenileme ve yeniden canlandirma (urban renewal &

revitalization)

Yeniden Canlandirma eski canliligimi kaybetmis kentsel alanlara 6zellikle de eski
kent dokusu ve kent merkezlerine alinacak sosyal Onlemlerle yeniden canlilik

saglanmasi isi olarak tanimlanmaktadir (Sahin, 2003).

Liman alan1 i¢in disilniildiigiinde, yeniden canlandirma, alana liman
fonksiyonlarmin yani sira yeni kent fonksiyonlarmin eklenmesini igerir. Bu
yaklasimda, dagitim islevini yitiren liman alanlari, kiy1 ile kentin sosyal yasaminin
arasindaki baglantinin saglandigi alanlar olarak diizenlenmektedir. Bu uygulama
kapsaminda; liman alani, cografi konumu ve endiistri mirasiyla beraber

degerlendirilebilmektedir. Eski liman alanlar1 i¢inde bulunan eski, tarihi liman
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binalarin kullanimlarinin doniistiiriilmesi ve goérece modern bir kullanim igin
kullanilmaya baglanmasi, cogunlukla bu yaklasim c¢ercevesinde gerceklesir (Chaline,

1995; aktaran Karaoglu, 2009).

Kent pargalarinda, mahallelerinde yeniden canlandirma ekonomik, sosyal, kiiltiirel
yeniden yapilandirma tlizerinde odaklanirken, tarihi alanlardaki yeniden canlandirma
tarihi binalarda ve diger tarihi degeri olan Oznelerde yapilmaktadir. Kent
merkezindeki yeniden canlandirma ise teknik ve felsefi bir siirece dayanir. O alanda
yasayan tiim insanlarin yapilar1 ve yasam sekilleri géz 6niinde bulundurulmalidir. Bu
alanlarda vurgu daha ¢ok ekonomik alana dogrudur. Ancak sosyal, kiiltiirel ve tarihi
ozellikler de goz ardi edilmez. Kent merkezlerinde yapilan yeniden canlandirma
projelerinde toplumun ¢alismalara ve siireclere katilmasi projenin basarisi agisindan

olduk¢a 6nemlidir.

Yeniden canlandirmanin asil amaci ¢esitli kentsel fonksiyonlar saglayarak ve cevre
kalitesinin ~ potansiyellerini  vurgulayarak siirdiiriilebilir  kentsel yenilemeyi

gerceklestirmek ve yasam kalitesini artirmaktir.

Kentsel yenileme ise uygulamada radikal bir doniisiimdiir ve fiziksel bir degisiklige
isaret eder. Bu degisiklik var olanin yikilip yerine yeniden yapilmasi seklindedir.
Genellikle yol yapimi, altyapi gelistirme, parklar, yaya yollar1 insaati gibi kamu
kullanimdaki alanlarin iyilestirilmesi isi olarak tanimlanmakta ise de (Johnson &
Tashman, 2002) yikim ve yeniden iiretim programlar1 gerektiginde daha biiyiik
Olceklerde de gerceklestirilmektedir. Cokiintii alanlarinda rantlarin ¢ok diismesi
halinde bu yontem uygulanabilir; Yeni imar haklarinin verilmesi karlilig

yiikseltebilir.

Bir bagka tanima gore, kentsel yenileme modas1 gegmis ve sagliksiz konut, yetersiz
ulagim, gelisi giizel toprak kullanimi, trafik sikisikligi, hijyen ve benzeri problemleri
g0z Oniinde bulundurarak kentin kompleks problemlerine fiziksel, sosyal, ekonomik,
kiltiirel, cevresel ve saglik acisindan farkli miidahaleleri igeren genis bir konudur
(Rui, 2003).

Buissink, (1985), ise kentsel yenileme taniminda kentin fiziksel elemanlarinin
fonksiyonel olarak isler duruma getirilmesi i¢in eski ve kohne yapilarin
tyilestirilmesi ve yeniden insa edilmesi isidir diyerek kentsel yenilemenin odak

noktasinin yikma-yapma durumunu vurgulamstir.
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L L FiZIKSEL
PROJE TAYINI AKTIVITELER AMAC CEVRE
Boygrg;’”-; ﬁmlr; Bakim, fonksiyon
BAKIM Kistmlari degerinin Etkilenmemis
degistirilmesi korunmas
Yeni eklemeler .
yapmak: balkon, Modermzasyon,
cat1 odasi, merkezi deY:rq:erS:bgre
GELISTiRME 1s1itma, dus; %inalar dga Etkilenmemis
varolan 0gelerin diizenleme
bugiinkii, giincel ADmas]
hale getirilmesi yap
Kusurlar1 ortadan MOdemlzaSyon’
: Binalarin modern
kaldirmak; Eski ve standartlarla
RESTORASYON | yeni ilave edilmis . Etkilenmemis
bgelerin tanigmasi 1¢in
Kaldirmast diizelenmeler
yapilmast
SAGLIKLASTIRMA Ekseriyetle . .
(KALITENIN "restorasyon” Rei‘;ﬁ;’o” Etkilenmemis
YUKSELMESI) altinda
. . m];ﬁzfizglél&l;llllen Binalar1 yeni Kullanimdaki
YENIDEN INSA ‘c vapLv kullanimlara degisiklikleri takip
ETME el(i; illrijnz ve uygun hala eden kiigiik
g dﬁienleme getirme diizeltmeler
Yeni ingaat Bozulm
TUMDEN tarafindan takip i (;iu ailasn\{e Pl .
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YAPILANDIRMA) |  kismi ya da Z?immesi ediimis
tiimden tahribi g

Sekil 2.4 : Kentsel yenilemenin bilesenleri (Rui, 2003).

Kentsel yenilemenin biiyiik capli fiziksel degisime isaret eden bir kavram olmasi
uygulama siireglerinde ¢esitli 6l¢eklerde kullanilan diger fiziksel miidahale araglarini
da kapsamasi sonucunu dogurmustur. Restorasyon, tamirat, ufak tefek eklentiler

yaparak bina kalitesinin degistirilmesi, yeniden insa etme gibi temel yeniden
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yapilandirma araglarini igerir. Biiylik ¢apli bir operasyon olmasina ragmen, kentsel
yenilemede uygulanan programlar ve belirlenen stratejiler alanin biiyiikligiine ve

Ozelliklerine gore degisiklik gosterebilir.

Kentsel yenilemenin ‘80’li yillardan Once gelistirilen kent merkezlerinin
iyilestirilmesi amacli; rehabilitasyon, canlandirma, ronesans, gilizellestirme gibi
yaklasimlardan farki, kente biitiinciil bir bakis agis1 ile bakmasi ve siirdiirtilebilir

tyilesmenin sosyal, fiziksel ve ekonomik bilesenlerini birlikte ele almasidir.

Kentsel yenilesme; Ingilizce urban regeneration kavraminin Tiirkce karsilig1 olarak
kullanilmistir. Regeneration kavraminin Tirkge sozliik karsiligi; “yeniden hayat
verme, canlandirma” dir (Oxford Dictionary, 1994). Urban Regeneration kavrami,
bazi kaynaklarda Tiirkce’ye “kentsel yenileme” olarak ¢evrilmistir. Ancak,
Tiirkce’de “kentsel yenileme”, urban renewal kavraminin karsiligi olarak kent
planlama terminolojisine girmistir. Kentsel yenileme, fiziksel bir mekanin yer yer
yikilmasi eylemini de icerecek sekilde yeniden yapilandirilmasi uygulamalarini

tanimlamaktadir (ITU Sonug Raporu, 2005).

Kentsel yenilesme; yerel ekonomiye ait dinamikleri harekete gegirmek yolu ile
fiziksel ve sosyal agilardan ¢okiintii siirecine girmis kentsel alanlari yeniden
yasanabilir, canli alanlar haline getirmeyi ve kente yeniden kazandirmay: hedefleyen

kapsamli ve entegre bir vizyon ve eylemler biitiiniidiir (Roberts, 2000)

2.5.3 Yeniden gelistirme (redevelopment)

Yeniden gelistirme, kentin tasarimi yapilmis ve planlanmis alanlarinda bozulmay:
onlemek ve ortadan kaldirmak amaciyla yeniden insa etme, sagliklastirma
faaliyetlerini igeren, istenen gelismeyi saglayacak fakat sadece ikamet, ticaret,
endiistri ve ticaret alanlariyla sinirli olmayan; bu anlamda yerel hiikiimetlere ve kente
olanaklar saglayan bir siirectir. Yeniden gelistirme plan1 spesifik projelerin
tanimlandig1 bir ¢erceve plandir. Plan uygulayici ve yonetim biirolarina kotiilesmekte
olan sartlarin iyilestirilmesini saglayacak olan projeler kapsaminda bazi alim satim
islerinin yapilabilmesi icin bir yasal g¢erceve olusturmaktadir. Planda projenin
uygulanacagi asil alan tanimlidir ve proje mutlaka 6nce kamuya duyurulmali, goriis

alinmal1 daha sonra planlama biirosunun faaliyetleri baslamalidir.
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Ozellikle is alanlarinda ve komsuluk birimlerinde eskime ve bozulmaya karsi
kullanilan en 6nemli aragtir. Yeniden gelistirme bir alanda bozulmaya karsi gerek
duyulan kapitalin bu alanlara akitilmasini saglar; alanin mekansal olarak
giiclenmesini ve yeniden gelismesini saglar. Yeniden gelistirme kentin gorsel
cevresinin ve yasam kalitesinin artirllmasini, yeni is alanlar1 yaratilmasini, koti
durumdaki kullanilmayan alanlarin yeniden kullanima agilmasini saglar. Diger bir

deyisle kent iginde bos duran alanlarin kullanilmasi i¢in bir olanak yaratir.

Liman alanlarinin ‘yeniden gelistirilmesi’, liman fonksiyonunun, limandan tamamen
bagimsiz fonksiyonlarla yer degistirmesi anlamina gelmektedir. Ekonomik canlanma,
yeniden gelistirme yonteminin merkezinde bulunmakta olup, bu tiir projelerin

gerceklestirilmesi icin Oncii projelere gereksinim duyulmaktadir.

Yeniden gelistirme c¢ercevesinde, liman alanina getirilen yeni fonksiyonlara
bakildiginda, eski liman islevinden kalan depo ve ofis yapilari, otel ve hizmet
sektoriiniin gereksindigi ofis yapilar olarak yeniden degerlendirilmektedir. Eski yap1
tipolojisi, cogu Ornekte yerini gokdelen ve benzeri gosterigli yiiksek yapilara
birakmaktadir. Konut ve ofis yapilarinin yani sira, alanin imaj1 agisindan biiyiik bir
onem arz eden bolgesel, ulusal ve uluslar arasi toplanti salonlarini barindiran
konferans merkezleri, oteller, sanat merkezleri, konser salonlari, yiiksek 6grenim
alanlari, farkl kiiltiir ve spor faaliyetlerinin gerc¢eklesecegi yapilar olusturularak, kent
ekonomisine artt deger saglayacak kullanimlar1 igeren Oncii projeler de

gerceklestirilmektedir (Akkar, 2006).

Yeniden gelistirmenin faydalar1 ise; fiziksel eskimenin durudulmasi, ekonomik
kayiplarin kontrol altina alinmasi, miilk degerlerinin arttirilmasi, yeni ¢ekici geligme
alanlarinin yaratilmasi, kentsel arazi kullanimlari i¢in yeni olanaklarin yaratilmasi,
kotiilesmekte ya da bozulmakta olan alanlar ve gayrimenkuller igin c¢areler

bulunmasi seklinde 6zetlenebilir.

Planin hazirlanmasi siirecinde ciddi anlamda zaman ve iscii gerektiren bir calisma
olmasi, kamunun genellikle bu konuda yeterince bilgili olmamas1 bu nedenle siirece
yeterince katki veremeyip destek olamamasi, faydalarin ¢ok kisa vadede
gorilmemesi, yeniden gelistirmede yanlis anlamalara ve dolayisiyla c¢esitli
miidahalelere kars1 direnglere acgik bir yontem olmast yeniden gelistirmenin

zorluklaridir (City of Gardena, 2005).
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Yeniden gelistirme siireci kohnelesmis kentsel bolgelerin ortadan kaldirilmasini
hedeflemektedir. Kentsel yeniden gelistirme, ekonomik ve yapisal oOzellikleri,
tyilestirilmesine olanak vermeyecek Olgiide kotiilesmis olan yoksul konutlarmin
yikilmasi ve bunlarin olusturdugu kent boliimlerinin yeni bir tasarlama diizeni i¢inde
barindirilmasidir (Keles, 1998). Bu yontemle, yapisal 6zelliklerle birlikte, sosyal
yonden de degistirilmesine imkan olmayan problemli bolgeler yok edilir. Ancak bu
miidahale bi¢imi, kentsel doniisiim stratejilerinde sik¢a rastlanan bir uygulama

olmasina karsin, getirdigi yiiksek maliyetler nedeni ile de elestiri alan bir yontemdir.

2.6 Boliim Degerlendirmesi

Kiy1 alanlarinin doniistimii literatiir ¢alismasinda yer alan kavramlar, mekansal
alanlarin yeniden gelisme stratejilerinin belirlenmesi ve kiyr alanlarinin kentsel
doniisiim siirecini agiklayici temel kavramlari agiklayicit bir nitelik tasimaktadir.
Bunlar; stratejik planlama, siirdiiriilebilir gelisme, katilimci planlama, mekansal
gelisme stratejileri, eylem planlari, kentsel doniistim, kentsel koruma, yeniden

canlandirma ve gelistirme olarak belirlenmistir.

Bu kavramlar gii¢clendiren agiklamalar ise, kentsel doniisiim bakis agisi ile mekansal
stratejik plan ve eylem planlarinin biitiinlesmesine yonelik anahtar kavramlardir. Bu
calisma kapsaminda, mekansal planlama ve karar verme siireci, doniisiim alanlarinda
Onerilecek uygulama modelleri ile tanimlanacaktir. Bu nedenle, yer alan kavramlar
kentsel donilisiim ana temasi i¢inde gelistirilen ve Tiirkiye’de kiyr alanlariyla ilgili

heniiz yeni yasal ve kurumsal araglarina kavusmakta olan kavramlardir.

Islevini yitiren 6zellikle kiyr alanlarmin yeni fonksiyonlarinin ve vizyonlarmimn
olusturulmasi, oncelikle bu yeni fonksiyonun kentin gelecege yonelik hedefleri ve
vizyonu ile iligkili, kentin diger alanlarindaki dinamiklerle uyumlu ve cevresinde
giiclendirici ve itici bir gili¢ yaratacak yapida olmasi esaslarina dayanmalidir.
Bilimsel, hukuksal ve teknik yonleri gozetilerek kentsel doniisiim, kentsel yenileme,
kentsel koruma, kentsel yeniden gelistirme ve canlandirma, kentsel projeler

diizeyinde agikca tanimlanmistir.

Kentsel Doniigiim ile ilgili yapilan tanimlamalardan yola ¢ikarak, kentsel ¢okiintii
Ozelligi gosteren bolgelere miidahale ederek, kente ekonomik geri doniisii ve genis

kapsaml1 bir ekonomik biiyiime saglamay1 hedeflemek olarak tanimlayabiliriz.
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Kent siirekli degisen dinamik bir mekandir. Kentsel problemlerin dogal karmagsik
yapisi kentlerin biiylik boliimiinde kentsel doniisiim hamlelerin baglamasina neden
olmaktadir. Ozellikle biiyiik kentlerde hizl1 kentlesmenin ve niifus yogunlasmasinin
getirdigi ciddi sorunlar kentin mevcut bina stoklarmin ve kentsel degerlerinin
ekonomik hayata gecirilmesi konusunda zorunluluklar yaratmistir. Kentsel alanlara
kentin ekonomik degisim siirecinin getirdigi baskilar sonucunda yeni fonksiyonlar
tamimlanarak ya da kentsel aktivitelerin gergeklestirildigi belirli alanlarda yeniden
canlandirma anlaminda miidahalelerde bulunarak kentsel kullanim yapisal olarak
degisiklige ugratilmaktadir. Kentin doniisiim siirecinin hizlanmasinda gog, niifus
artis1, makro-ekonomik degisimler gibi disaridan gelen baskilarin etkileri oldugu
kadar tiiketim kaliplarinin degismesi, artan refah, ulasim araglarindaki gesitlilik gibi

kentin i¢sel dinamikleri de rol oynamaktadir (Tekeli, 2003).
Bu anlamda, kentsel doniistim siireci iic adimda gergeklestirilmektedir.

e Kentsel doniisiim siirecinin sekillendirdigi istenen sonucun elde edilmesini

saglayacak olan hedefler ve amaclarin tanimlanmast,

e Temel miidahale alanlarini ve projelerini belirleyen ¢ok boyutlu dnceliklerin

yapisinin olusturulmast,

e Finansal ve mekansal miidahalenin ¢ergevesini belirleyen  &lgegin

tanimlanmasi.

Uluslarast projelerde kentsel doniisiim odakli gergeklesen kiy:r alanlar1 gelisimlerinin

ana strateijleri;
e Liman Bolgesi Planlama,
e Genel Erisilebilirlik ve Ulagim,
e Kiiltiirel-Tarihi Kalintilar ve Kiiltiirel Mirasa Sahip Cikma,
e Cevresel Diizenleme ve Ekosistemin Korunmasi,
e Turizm ve Rekreasyon Alani Gelisimleri, olarak belirlenmistir.

Sonug olarak, kiy1 alanlar1 doniisiimii bashigi altinda aciklanan kentsel doniistim
olgusu, kavrami, yontemleri ve 06zelinde kiyr alanlarinda gelistirilen mekansal
gelisim stratjilerinin belirlenmesinde kullanilan araglar en iyi ve verimli kullanim

alanlarini olusturmak ve kentsel kaliteyi arttirmay1 amaglamaktadir.
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Kentsel kiyr alanlarmi yenileme ve gelistirme yontemleri ana 4 temel kriteri

saglamay1 hedeflemektedir.

e Kentlerdeki fiziksel ¢okiisii durdurmak ve tarihi dokunun siirdiiriilebilirligini

saglamak:

Kentlerde, 6zellikle tarihi merkezde yasanan fiziksel ¢okiis ve kiiltiirel mirasin yok
olmas1 sorunu karsisinda kentsel yenileme, siirdiiriilebilir ve biitiinciil bir yaklagimla
sorunlu dokularin iyilestirilmesini hedeflemektedir. Kentsel yenileme yalnizca tarihi
kent dokularindaki fiziksel ¢okme sorunu ile degil, ayn1 zamanda, kiy1 alanlar1 ya da

terk edilmis kentsel alanlar gibi yeni olusmus alanlarla da ilgilenir.
e Ekonomik yasami canlandirmak:

Kentsel yenileme ve gelistirme fiziksel ve sosyal ¢okiintii i¢inde olan alanlarin
yeniden canlandirilmasi ve iyilestirilmesinde, yerel ekonominin canlandirilmasini bir
ara¢ olarak kullanmayr hedeflemektedir. Terk edilen alanlarda yeniden
islevlendirme, ekonomik oOmrii dolmus fonksiyonlarda yenileme ve yeniden
gelistirme, ¢Okiintliye ugramis konut alanlarinda yerel ticareti ya da iiretimi harekete
gecirecek yeni mekansal ya da oOrgiitsel olusumlar yaratma ya da kiiresel dlgekte
uluslararasi finansi alana ¢ekme gibi yontemlerle ekonomiye ait dinamikleri harekete

gecirerek, fiziksel yenilemeye itici bir gii¢ olusturmay1 hedeflemektedir.

e Kentsel yasam kalitesini artirmak ve kiiltiire dayali dinamikleri harekete

gecirmek:

Kentsel yenileme, fiziksel ¢evrenin 1iyilestirilmesi ve yerel ekonominin
canlandirilmasi yolu ile yenileme alanindaki kentsel yasam kalitesinin artirilmast,
daha yasanabilir bir kentsel mekan yaratilmast ve yerel kiiltiire ait dinamikleri
harekete geciren; mekanin yeniden islevlendirilmesi veya eski islevlerin
canlandirilmast politikalart yolu ile kentsel yasam kalitesinin artirilmasin

amaclamaktadir.
e Her dlcekte katilimi saglamak:

Kentsel yenileme, fiziksel, sosyal ve ekonomik sorunlarin ¢éziimiinde gelistirdigi
modellerde yukaridan asagiya karar stiregleri ile asagidan yukart dogru katilimi

birlestirmeyi hedeflemektedir.
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3. KIYI ALANLARININ DONUSUMUNDE DUNYA ORNEKLERI

Kiy1 alanlarinin doniisiimii bashigi altinda incelenmek {izere segilen diinya drnekleri
genel olarak, ornek calisma alani olan Haydarpasa Gar ve Liman sahasi doniisiim
alan1 ile parallel Ozellikler tasiyan, tarihsel ve c¢evresel niteliklere sahip, kent
icerisinde onem arzeden ve fonksiyon degisikliginden kaynakli, kentsel kaliteli

arttirmaya doniik dontisen Avrupa kiy1 sehirleridir.

Avrupa’dan secilen kiyr alani doniistimii 6rnek alanlari; Barselona, Cenova, ve
Liverpol olarak belirlenmistir. Segilen 6rnekler tarihi ge¢misi itibariyle Istanbul’un
sahip oldugu degerlere yakin 6zellikler gosterirken, diger taraftan da kisitlayici etken

olarak liman alaninin geri sahasinda bulunan siliiet degeri 6zelligi tasimasidir.

Secilen 6rneklerde alanin secilme nedenleri, konumu, mekansal analizleri, kentsel
koruma ve gelistirme stratejileri ile beraber doniisiim sonrasi arazi kullanimi ve

kararlar1 konularinda degerlendirme yapilmistir.

3.1 Barselona Kiy1 Alani

Barselona kentsel mekani tekrar islevsel hale getirip kente kazandirma, kente yeni bir
kimlik ve dinamizm kazandirma, kiy1 alaninda yeni bir Avrupa kenti olusturma
amaclarini, 1992 Olimpiyat Oyunlar1 diizenlemeleriyle birlestirerek, suyu ve kiyiyla
yeniden kurulan iliskiyi kente katki yoniinde biiyiik Olclide kullanmis ve hala

kullanmakta olan bir kenttir.

Barselona’nin niteliksel planlama 6zellikleri, 1980’lerin ilk zamanlarinda diger
sehirlerde ki yapilanmanin gelismis bir uygulama seklidir. Barselona Metropoliten
Alani, kent merkezi, kiy1 alan1 ve diger merkez alanlarinda kentsel yasamin kalitesini
arttirma amagli bircok gelisme stratejileri belirlemis ve yeniden yapilanma siirecleri

ile iliskili gelismeler gdzlemlenmistir.
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Dontisiim alan1 ve yeniden yapilanma plani dahilinde Barselona kiy1 alaninda, Coast
All Plani, Delta Plani, Port Vell Plan1 ve Villa Olimpica Plan1 olmak iizere 4 ayri
proje diizenlenmistir. Tez ¢alismasi kapsaminda geleneksel merkez odagi olarak
kentsel agidan daha 6n plandaki Port Vell projesine ve yakin donemde gayrimenkul
gelistirme stratejilerin ve mekansal diizenlemelerin yeni adi olan Barcelona22

projesine yer verilmistir.

Sant Cucal
del vallés

Cerdaryola
del Vallés

Sant Fdiu
de Lobregat

oist 5

3ar1ia ‘
Esplugues Sani Gelvast
d= Llobregg

Comella
de Liobregat
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regat

Dist &
Gracia
Dist.2

Elxample

Hospitalet
de Llobregat

Dist.1
Prat Dist 3. C Vel
Llobrega Sants-Montuic

Sekil 3.1 : Barselona bolgesel dagilimi ve galisma alanlari
3.1.1 Alanmin se¢ilme nedenleri

Barselona’nin liman doniisiimii kapsaminda incelenmek iizere 6rnek alan olarak
secilmesinin temel nedenlerine baktigimizda, kentin ve liman alanin sahip oludgu
tarihsel, ¢evresel ve ekonomik deger, planlama ve gelisme alanlarindaki ortak

kisitlayicr etkiler ve yeniden gelistirme odakli alanlara sahip olmalaridir.

Fonksiyon degisikligine dayali gelisim stratejilerinin belirlenmesinde, mevcut liman
alaniin desantralize edilip yerine kiiltiirel, turizm ve ticari sektorleri de i¢ine alan
genis kapsamli mekansal, sosyal ve ekonomik diizenlemeler Barselona kiyr alanlar
ve tarihi merkezi i¢in bir ihtiya¢ haline gelmistir. Bu kapsamda Port Vell Plan1 ve
sonrasinda Barcelona22 projesi kent i¢cinde kalmis eski sanayi alanlarmin yogun
bilgiye, is hacmine ve sosyal alanlara dayali aktiviteler i¢gin modern mekanlara

doniistimiini temsil etmektedir.
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Barselona kentinin ve ozellikle kiyr alanlarinin en biiyiik problemleri, tarihi kent
merkezinde niifusun azalmasi, fiziksel yipranma ve bozulmalar, diger merkzi
alanlardaki niifus artiglar1 ve sanayi bolgesindeki kontrolsiiz gelismeler olarak
siralanabilir. Bu problemler karsisinda Barselona Metropoliten yonetimi tesvikler,
dogrudan ve kordineli olarak metropolitan alanlardaki kentsel alanlara saygiligin
arttirllmasint ve 1976 metropoliten planlarinin uygulanmasini kolaylastirmay1

amaclayan bir dizi program ve projeler agiklamistir.
Bu proje ve programlar sirasiyla agsagida siralandigi gibidir.
1) Barselona Genel Metropoliten Plan1 1976;
2) i¢ Reformlara Dayal1 Ozel Planlar (PERI);
3) Yeni Merkezi Alanlarin Tanimi (ZCN);
4) Biitlinleyici Prosediir Planlai (PAI);
5) Belediye Eylem Plan1 (PAM) 2000-2003;

6) Barselona Stratejik Plan1 2000.

3.1.2 Konum ve mekansal analizler

Barselona, Ispanya’nin 17 &zerk yonetiminden biri olan Katalunya Ozerk
Yonetimi’nin baskentidir. Iber yarimadasmin kuzeydogusunda bulunan Katalunya
doguda Akdeniz, kuzeyde Fransa ve Andorra Prensligi, batida Aragon, giineyde ise

Valensiya 6zerk yonetimleri ile ¢evrilidir.

Barselona, Madrid’den sonra Ispanya’nin niifusu en kalabalik sehridir. Katalunya nin
niifusu 2008 rakamlarina gore 7.364.078’dir. Barselona ilinin niifusu 5.416.447°dir.
Barselona Metropolitan alaninin niifusu 3.108.161, sehir merkezinin niifusu ise

1.615.608 dir.

Gilineyinde Akdeniz'e komsu, Barselona'nin tarihi kentsel ¢ekirdek alani ve liman
alam endiistriyel devrim sirasinda ispanyol endiistrisinin merkez {issii, genis capta
fabrikalar, liman faaliyet alanlar1 ve bolge de calisan kesimin de konut bolgesiydi.
Merkezi tarihi alan ulagim rayl sistemine bagl olarak gelismekte iken Giineyde

kalan liman alaninin Barselona' dan kopuk, karmasik bir kentsel dokusu vardi.
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1960 ortalarinda Barcelona kiyr alanlar1 endiistriyel sektorlerden arinma baglamistir.
Zona Franca'da olusan yeni endistriyel gelisim, liman ve buna bagli gelisim
bolgelerini kotii etkilemis ve 1963-1990 arasi, 1.300'den fazla fabrika kapanmustir.
Bir siirelik asinma déneminden sonra, Olimpiyat Oyunlar1 sonras1 bélgede ulagimin
da gelismesi ile beraber canlanmis ve bugiinlerde 22@Barselona Organizasyonu
beraberliginde, dramatik bir degisim gecirmektedir. Vila Olimpica dahil bir¢ok alan
bu proje sayesinde gelismistir. Orijinal, bitmemis plan1 tamamlanan The Avinguda
Diagonal simdi Placa de les Glories'den denize kadar uzanmakta ve dolayisiyla
bolge, Barselona'nin merkezi ile baglantili hale gelmektedir. Yeni planlar eski
endistriyel kiy1 bolgesini, sehrin teknoloji ve yenilik bdlgesine doniistiiriip, konut ve

eglence alanlarin arttirmay1 hedeflemektedir.

Diinya genelinde, sanayilesme siirecinin ardindan basta Ingiltere olmak iizere tiim
geligmis {ilkelerin birbiri ardina biiyiik bir hizla girdigi “sanayisizlesme” stireci,
beraberinde, kent i¢inde kalmis sanayi ve liman alanlar1 gibi, yalnizca sanayi ve
ticaret fonksiyonlarina dogrudan hizmet eden biiyiikk alan kullanimlarimin farklh
islevler icin degerlendirilmesi ihtiyacini getirmistir. Bu siire¢ i¢inde liman alani,
Barselona 6rneginde de dnemini yitirmis, liman bolgesi terk edilmeye baglanmis ve
kiyr alaninin yeniden degerlendirilmesi acisindan 6nemli bir firsat kendiliginden

ortaya ¢ikmistir.

Alan1 54 ha (134 acre) olan Port Vell, Balear Adalarina giden gemilerin hareket
noktasi olan Barcelona Rihtimi ile Catuluna Rihtim1 arasinda kalmaktadir. Olimpiyat
oyunlar1 kapsaminda yelken sporlar1 basta olmak iizere diger su sporlarini dahil
olarak etkinliklere olanak saglamasi; bunlarla birlikte tim spor faaliyetlerini

destekleyecek fonksiyonlarin da projede yer almas1 hedeflenmistir.

Su sporlart icin gelistirilecek alanlarin yanisira perakende satig, lokanta ve ofis gibi
destekleyici fonksiyonlarla birlikte cazibe merkezleri kurmak ve Port Vell’de

bulunan faaliyetleri kullanmaya tesvik etmek amaglanmistir.

Proje alan1 200 ha (115 ada) olan 22@Barcelona da ise Port Vell’ deki kiy1 alanlart
gelisimi ve fonksiyon degisikliklerine parallel olarak Medya, Enerji, Bioteknoloji,
Bilgi ve Iletisim Tekonolojileri, Tasarim’a dayal1 ticari sektorlerde kiimelesmeler

olusmustur.
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22(@barcelona projesini canlandiran unsur ise 1992’de Olimpiyat Oyunlari
olmaktadir. Oyunlar sayesinde bircok yeni kentsel alan insa edilmis olup, Villa
Olimpica, Front Maritim, Diagonal Ma vb. Yerel yonetimler artik Poblenou“nun da
yenilenmesinin gerektigini diislinerek, oyunlarin sagladigi gelirlerden ve kurumlar
aras1 (kamu ve 0zel sektorler) isbirliginden faydalanarak bu projeyi hayata gecirmeye

baglar.

3.1.3 Barselona kiy1 alam1 kentsel koruma ve gelistirme stratejileri

Yeniden degerlendirilme kapsaminda olan kiyr alani limanin en eski bolgesinde yer
alan 54 ha alanin doniisiimiinii igermektedir. Bu alan yillardan beri terkedilmistir ve

zayif da olsa endiistriyel faaliyetlerin bulundugu alandir.

Sekil 3.2 : Port Vell plan1 ¢aligma alani

Eski liman alaninin yeniden bigimlendirilmesi siirecinde ii¢ ana hedef belirlenmistir.
1) Liman bolgesinin kente agilmasi
2) Liman bolgesinde eglence ve rekreasyon faaliyetleri basta olmak iizere ¢esitli
aktivitelerin saglanmasi ve biitlinlestirilmesi
3) Liman alaninin karakterini kaybetmeden bolgesinden yeniden yararlanma.

Bu hedefler 2 asamali olarak gercelestirilmis olup 5 farkli uygulama bolgesini igine

almaktadir.
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Genel olarak Port Vell Liman Bdlgesi yeniden gelistirme yaklasiminda otel, ofis
alanlari, kiiltiirel alanlar, spor ve egitim alanlar1 gibi fonksiyonlarin planlanmasi

hedeflenmis ve ulasim akslar1 kuvvetlendirilmistir.
Barselona’da kentin sahne oldugu doniisiim (yeniden canlandirma) siirecinin
gerceklestigi alanlar;

1) El-Raval bolgesi

Cogunlukla yoksul, go¢menlerin; diisiik gelir grubunun barindigi, merkezde yer alan

cokiintii bolgesi olarak ifade edilebilir.

2) Bari Gothic

Katedral, kilise, miize gibi anitsal yapilar ile turistik aktiviteler agisindan 6nem

tagiyan tarihi, sanatsal ve kiiltiirel bircok eserin yogunlastigi merkez alani olarak

ifade edilebilir.

3) Antik Yerlesim Bolgesi

Roma ve Ortacag doneminin izlerini tastyan, Barselona’nin eski yerlesim bolgesi

4) Barcelonetta ve eski liman alani

Eski limanin bulundugu bolgeye doniisiim siirecinde verilen genel isimdir. Tez

kapsaminda incelenecek olan “Liman Alan1”n1 ifade etmektedir.

Sekil 3.3 : Liman alani endiistriyel alan kullanim1 (Ozgiin)

Barselona liman alaninda yeniden degerlendirilme kapsaminda ele alinan kiy: alani,
limanin en eski bolgesinde yer alan 54 ha alana sahip bir bdlgenin doniisiimiinii

icermektedir.
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“Eski liman alan1 olarak adlandirilabilecek olan bu alan, genel olarak “terk edilmis”
olarak nitelendirilebilecek bir alan olup, diisiik bir diizeyde endiistriyel faaliyetlerin

bulundugu bir alan1 kapsamaktadir.
1989 ve 1995 yillan1 arasinda gergeklestirilen uygulamalarin ilk kisminin kapsami
asagidaki gibidir:

1) Egitim ve kiiltiirel agidan gelisim; Katalunya Tarih Miizesi, El Far Feneri vb.

2) Port Vell Limani’nin kamuya agik alanlarinin diizenlenmesi; rihtim ve sehri

baglayan bir kopri

3) Sea World alanini kapsayan bir rekreasyon alani olusturulmasi; sinema, Imax
vb..

4) Bir odak noktas1 olusturulmasi, kafeler, restoranlar, vb.
5) Spor alaninin gelistirilmesi
6) Yeni gemi terminalleri olusturulmasi ve Barselona Limani’nin Akdeniz
gemilerinin ugrak noktalarinin bagini olusturmasina izin verilmemesi
Programin ikinci asamasi ise 1995°ten giiniimiize devam eden bir gelisim siirecidir.
Bu kapsamda hedeflenenler soyledir:

1) Bolge limani ve rekreasyon amagli olusturulan limanin birbirinden ayrilmasini

saglamak amacli yeni bir giris diizenlenmesi,
2) Limanin iki bolgesini baglayan bir koprii olusturulmasi,
3) 135.000 m2 alana sahip alan igerisinde konferans salonu, is merkezi, bir otel,

restoran ve barlarin bulundugu Diinya Ticaret Merkezi yapimu,

4) 90 m yiikseklige sahip ve yeni liman girisinde bir otel yapimi

Proje alaninin %20’sini olusturan yap: alanlarinin dagilimi; %22 spor alanlar
(ylizme havuzlart), %5 enstitii alanlari, %14,5 ofis alanlari, %24,3 rekreasyon
alanlar1, %15 marina ve tekne sahiplerine teknik destek alani, %4,2 egitim alanlari,
%10 var olan konaklama alanlar1 ve %S5 oteller olarak diizenlenmistir. Alanin geri
kalan yapis1 ise marina alanim1 da kapsayan su, ulasim baglantilar1 ve kamusal

alanlardir.
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Bu plan ile Barselona, kamusal alanlarin kalitesinin arttirildigi ve kullaniminin
gelistirildigi, kent merkezi ve Olimpiyat Alani’n1 baglayan 2 kilometrelik bir serbest
kumsal alanmnin olusturuldugu bir kente donistiiriilmiistiir. Diger yandan ise
Barselona’nin geleneksel bir spor dali olan ylizme i¢in de, olusturulan ylizme
havuzlari ve spor alanlar1 sayesinde Barselona 2003 Yiizme ve Sutopu

Sampiyonlugu’na ev sahibi yapmuistir.

5) Sehrin eski sanayi merkezi olan Poblenou bélgesi (22@Barcelona)

22@Barselona, halkin girisimi ile gelisecek 925.482 m?*lik gelistirilecek alanin
%47'sini kapsayan alt1 bolge sunmaktadir. Bunlarin disinda kalan bolgeler ise 6zel ya
da kamu girisimi sayesinde gelistirilecek olup yenilenmenin kentsel planlamaya,
ekonomik ve toplumsal gereksinimlere uygun olmasmi saglamak agisindan farkli

plan alternatifleri ile beraber sunulmaktadir.

Proje alan1 ulasilabilirligi yiiksek ve merkezi konumda yer almaktadir.

1) La Ronda del Litoral kiyidan gegen g¢evre yolu proje alanini metropolitan

alanin geri kalani ile baglamaktadir.

2) Metro hatlar1 (L1, L2 and L9), tramvay hatlar1 ve otobiis hatlar1 proje alanin

sehrin geri kalani ile baglamaktadir.

3) Yeni metropolitan tren istasyonu, gelecekteki Plaga de les Glories El Prat
uluslar arasi havaalani ile gelecekteki Placa de les Glories ¢ok modlu ulagim

merkezi ile baglayacaktir.

4) Gelecekteki hizli tren istasyonu, proje alanini Avrupa hizli tren agina

baglayacaktir.
5) Bisiklet servisi, Barcelona Belediyesinin yeni kamusal ulasim modu olarak

benimsenmistir ve Poblenou mahallesinde birg¢ok istasyon kuracaktir.

En iyi uyumu saglamak ve siiregelen kullanim ve islevler iizerinde herhangi bir
travmatik etki yaratmamak amaci ile 22@Barselona, disaridan, detayli bir planlama

siireci dayatmamaktadir.

Bunun yerine, son durumun her projenin c¢evresinin belirli 6zelliklerine uyum

saglayip geliserek tanimlanmasina izin vermektedir.
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Sekil 3.4 : Barselona 22@ ¢alisma alan1 (www.22barcelona.com)

Yeni insa edilen Vila Olimpica ve Diagonal Mar alanlarinin yam sira, ¢ogu sanatci
ve geng calisan, eski fabrika ve depolari loft, galeri ve diikkanlara doniigtiirmiistiir..
Sanat ve tasarim okullar1 ve stiidyolar1 agilmig, boylece bolge yaratict bakis acisi ile

taninir hale getirilmistir.

Ayn1 zamanda Barcelona’nin dogu bélgesinin yenilenmesi agisindan 6nem tastyan
bu proje, diger kentsel projeler ile iligkilendirilerek sehrin dogu tarafina tamamen
yeni bir diizen getirilmesini amaglamaktadir.

Poblenou’nun etrafindaki genis ¢apli ti¢ proje soyledir:

1) Sant Andreu-Sagrera Projesi: yeni tren garinin gevresinde 666.000 m>“lik is

yerleri ve 7.900 konut projesi
2) Plaga de las Glories meydanini kiiltiirel bir kavsaga doniistiiren tasari
3) Forumla ilgili caligmalar1 kapsayan sahilde Frente Littoral-Beso tasarisi
Bu yerlerin Poblenou’nun c¢evresinde bir {iggen olusturmasi, bolgenin degerini
artirmakta ve kent sakinlerinin talep ettigi bir alana doniistiirmektedir.
Yenileme siireci 3 plan tarafindan diizenlenmektedir. Bunlar;

1) Genel Metropolitan Planin Revizyonu, mevcut konutlar1 koruyarak, yeni

kullanimlar 6nermektedir.

37



2) Bu plan 6 noktanin (Llull Pujades Llevant, Peru-Pere IV, Audiovisual
Campus, Parc Central, Eix Llacuna and Llull, Pujades Ponent)kamu
inisiyatifi tarafindan gelistirilmesine ve her bir alan i¢in iiretilen planlarin

planlama kosullarini belirlemesine olanak vermektedir.

3) Tarihi Miras Planinin Revizyonu: Pobleno”daki 68 endiistri yapisini listeye

eklemekte ve endiistriyel kiiltlir miras1 kabul etmektedir.

Barselona daki doniisiim 6rneklerinde, merkezi yonetimin, liman yonetiminin, yerel
yonetimin yam1 sira, Barselona halkiin biiyiik bir kismini temsil etmek iizere Ozerk
Katalan Yonetimi’nin de orgiitlenme diizeyinde temel aktorler arasinda bulundugu

goriilmektedir.

Bu durum, yerel halkin doniislim siirecine gercek anlamda etkin bir sekilde katilimini
temsil etmesi agisindan 6nemli bir nitelik olarak 6ne ¢ikmaktadir. Barselona liman
alaninin doniisimii siireci, ¢ok farkli katilimlart biinyesinde barindiran bir siireg

olarak ifade edilebilir.

Projede planlanmis ihtiyaclar1 karsilamak ve liman alaninin yeniden gelistirilmesini
basar1 ile tamamlanmasi i¢in Autonomous Port of Barcelona (Barcelona Liman-
Isletmesi) tarafindan ilk olarak Urban Development Corporation, Port 2000
kurulmustur. Projenin basarisinda ikinci olarak bireysel c¢aligmayr sart kosan
uygulamaya yonelik bir sehir gelistirme plant hazirlanmigtir. Port Vell Projesi
kapsaminda kiy1 alanin yeniden gelistirmesindeki biitiin yatirimlarin yaklasik 38.000
milyon pesetas oldugu, bu miktarin 2/3’linden fazlasinin 6zel sektor tarafindan

karsilandigi sdylenebilir (Rodrigez ve Sastre, 1993).

TP

Sekil 3.5 : Liman alaninin bdlgesel dagilimi
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3.1.4 Barselona kiy1 alam doniisiimii sonrasi arazi kullanim ve kararlar

Projenin uygulama ve yoOnetimi asamasinda ilk olarak, Barselona Bagimsiz Liman
Yonetimi tarafindan eski Liman Ozel Plam ile Barselona, Espana doklar1 ve
Barselona kiyisinin iizerine detayli ¢aligmalar yapilarak kendi tiizel kisiligi ile yeni
bir olusum olan ve “Liman 2000” olarak adlandirilan kent planlama yonetimi
olusturulmustur.“Liman 2000 ad1 verilen kent planlama yo6netimi birimi 6ncelikle,
yapilacak isleri farkli kategorilere ayirarak her biri icin thaleler diizenlemis ve farkli

hizmetler i¢in alinan tiim ihale tekliflerini incelemistir.

Ardindan gelen siirecte belirlenen alt bolgeler i¢in planlar hazirlanmig, bir¢ok kamu
yapisinin hizmet, altyapt ve uygulama siirecinde, projeyi tesvik eden Barselona
Liman Yonetimi etkin olarak rol almistir. Barselona Kiy1 Alan1 Doniisiim Projesinin

uygulanmasi asamasi, iki ana bolgede gergeklesmistir. Bunlar;

1) Barselona Rihtim Bolgesi

Geleneksel kullanimi ve anlami sebebiyle Barselona Rihtim Bdlgesi, proje siireci
dahilinde uluslar aras1 ve ulusal deniz yolcu tagimaciligina ayrilmistir. Eski limana
yeniden islev kazandirilan planlama siirecinde, bu rihttm modernize edilerek uluslar

arasi ticaret merkeziyle (Diinya Ticaret Merkezi) birlikte degerlendirilmistir.

Sekil 3.6 : Barselona rihtim bolgesi (www.22barcelona.com)

Rihtim bolgesinde yer alan ve donilisiimiin alana getirdigi en belirgin yeniliklerden
biri olan Diinya Ticaret Merkezi binasinin taban alan1 22.500 m2, kat alan1 100.000

m2’dir. Yapinin maksimum yiiksekligi 37 m’dir.
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Rihtim bdlgesine erisim, eski liman bolgesindeki trafigi dagitan bir meydan ile
saglanmaktadir. Ulusal deniz terminallerine de ev sahipligi yapan ticaret kompleksi
yapisi, aynt zamanda tasidigi daire formuyla rihtim alanina giris kapisi niteligi de

tasimaktadir.
2) Espana rihtim bolgesi; Portvell ve Barceloneta Bolgesi
Bu boélgenin timii, Portvell alanmin eglence, rekreasyon, ticari ve kiiltiirel

cekirdegini olusturmaktadir. Kuzeyinde eski liman alaninin bulundugu bu bélge, La

Rambla caddesinin denizle bulugsma noktasinda yer almaktadir.

Sekil 3.7 : Port Vell ve Barceloneta bolgesi (www.22barcelona.com)

Bu alanda yer alan 6nemli prestij yapilari; Rebecca Horn tarafindan Barcelonetta icin
tasarlanan “Homenatge a la Barceloneta” binasi, “L’Aquarium” adi verilen biiyiik
akvaryum ve aligveris merkezi, “Monument A Colom” adi verilen ve Christopher
Columbus’un anisina inga edilmis olan 60 metre yiiksekligindeki anit, “Museu
D'Historia de Catalunia” ad1 verilen ve tarihi niteligiyle korunan degerli bir yap1 olan

Katalunya Tarih Miizesi olarak belirlenmistir.

S6z konusu hedefler gozetilerek liman alani genisletilmis, yeni terminaller, yat

liman1 ve eglence-kiiltiir alanlar1 olusturulmustur.

S6z konusu hedefler asamalar halinde, ortaya kent oOlceginde c¢ekim merkezi
niteliginde eglence, kiiltiirel, turizm, ticari fonksiyonlar1 da iginde barindiran, 7
kruvaziyer limaniyla yilda 1.000.000 yolcuyu alana tasiyan, kentliyi denizden

koparmadan limandan gelir getirmeyi basaran bir proje ortaya ¢ikmustir.
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Barselona Limani’na Kent Olgeginde bakildiginda tarihi dokunun limanin arkasinda
kaldigi, limanin 6n kisminin agik denize baktigi goriilmektedir. Liman alaninin
hemen arkasindaki kentin tarihi dokusu i¢inde ¢ok sayida ve tiirde miizenin, kilisenin
ve katedrallerin, park alanlarmin, turistik alanlarin yeraldigi goriilmektedir. Liman
alan1 da barmndirdigi son derece canli olan kiiltiir-sanat faaliyetleriyle kesintisiz
erigilebililigi son derece yiiksek yaya yollarmin dagilimiyla arkadaki alanlarla
biitiinlesmektedir. Béylece yogun bir kruvaziyer limaniin bile kentle biitiinlestigi

goriilmektedir.

Sekil 3.8 : Barselona kiy1 alan1 aktiviteler (www.22barcelona.com)

Barselona da kentsel yenileme ile ilgili sorumlu otoriteler Konut ve Kentsel
Planlamadan sorumlu Belediye Baskan Yardimcisi ve Igisleri Konseyidir. Hazirlanan
Metropoliten Master Planlar1 kentsel yenileme projelerinin listesini ortaya koyup 5
sene igerisinde uygulamaya ge¢meyi hedeflemektedir. Master Planla ortaya koyulan

politikalar sunlar1 igerir:

1) Giglii bir politika ve kentsel yenileme siirecinin yoneten yerel liderlik

vurgusu.

2) Mevcut gayrimenkul stoklarmin yenilenmesi igin vergi tesvik indirimleri ve

yardimlar1 saglamak.

3) Kiiltiir merkezi, kiitiphane, okul gibi kamu yarari i¢in miras degeri olan

yapilarin korunmasi.

4) Kamu fonlarinin kotii  kosullardaki tarihi binalarin  renovasyonlarinda

kullanilmasi.

5) I¢ ve dis tasarimi basarili, dogru fonksiyon kullanimli ve yiiksek standartlarli

binalar elde etmek igin bolgedeki yapilarin renovasyonlarini tamamlamak.

41



Barselona kentsel yenileme bolgesinde bagarili master planlar olusturmak igin
yapilmis eylemler; La Rambla yaya ve cadde diizenlemesi, Ulusal Kiiltiir Forumu
alan1 diizenlemesi, Port Vell Projesi, 22@Barcelona Projesi ve Diagonal Mar Projesi,

Santa Caterina Pazar Alan1 Diizenlemesi olarak siralanabilir.

Sekil 3.9 : Barselona kiyr alan1 kamusal ortak alanlar (Ozgiin)

Liman alaninda cazibe yaratan eglence, kiiltiir ve ticari fonksiyonlu bir¢ok yapiya
rastlamak miimkiindiir. Bunlarin basinda Akvaryum gelmektedir. Alandaki
akvaryum Avrupa’nin en biiyiik akvaryumlarindan biri olup i¢inde 11.000 ¢esit balik
bulunmaktadir. Diger 6nemli yap1 ise Imax sinema sisteminin bulundugu sinema
merkezidir. Burada izleyiciler 3 farkli projeksiyon sistemine sahip dev ekranlarda ve

ic boyutlu olarak film izleme olanagina sahiptir.

Alanin igerisinde yer alan diger yap1 Katalunya Tarih Miizesi’dir. Miizede, katalunya
tarthine iliskin eseler sergilenmektedir. Deniz Miizesi ise alanda Colomb Aniti’nin
hemen yaninda yer almaktadir. Burada ziyaretcilere canli deneyimler
yasatilmaktadir. Colomb Anit1 ise limanda yer alip asansorle tirmanarak alandaki

manzaray1 izleme imkani vermektedir.

Diinya Ticaret Merkezi Binasi’nda aligveris merkezleri, ofisler ve otel
bulunmaktadir. Port Vell Liman bdlgesinde 9 adet terminal bulunmaktadir. Bunlarin
7’s1 kurvaziyer terminali olup cesitli biiyiikliiklerdedir. Terminal A, moll adosat
tizerinde yer almakta ve mega kurvaziyer gemilerini agirlamak icin insa edilmistir.
Terminal B, hemen yanmnda bulunup 3600 kisilik kurvaziyer gemileri igin

tasarlanmistir. D ve C daha ¢ok transit operasyonlari i¢in kullanilmaktadir.

Barselona rihtimi iizerinde bulunan kuzey ve giiney terminallerine 3 adet orta
biiyiikliikkte kurvaziyer gemisi yanagabilmektedir. Bu alanin karsisinda yer alan
Maremagnum alanina ise mega yatlara yanagabilmekte ve yiiriime mesafesiyle sehir
merkezine ulasabilmektedir. Yine bu alana ismini vermis alisveris merkezi de burada

yer almaktadir.
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Sekil 3.10 : Liman alan1 genel kullanimi (www.earth.google.com)

22@Barcelona projesinde kullanilan yasal ara¢ ve yontemler Port Vell’e gore

degisiklik gostermektedir. Bu alan i¢in gelistirilmis Metropoliten Plan Kararlarinda;

1) Sanayi kullanim karar1 yerine ¢evreye zararsiz diger sektorlere agmak, Insaat
hakkini artirmak (2’den 2,2.-2,7’ye)

2) Tegvikler; arastirma ve bilimsel teknolojilere ve bolgenin hayat sartlarini
gelistiren kamusal yapilara (sosyal lojmanlar, yesil alanlar...) yatirim yapan

firmalarin arazileri kullanim oraninin ekstradan yiikseltilmesine izin vermek.

3) Kiimelenme: Kentsel dokuyu yogunlastiracak sekilde diisiiniilen planin,
aktivetelerin yogun bir sekilde bulundugu bir bolgede, aktorler arasinda
iletisim ve paylagim oranimi yiikselterek daha verimli sonuglar saglamasi
beklenir.Miilk sahipleri insaat hakkinin tamamini kullanmak istiyorlarsa,

yapacaklar1 kullanimin en az %20 si @ faaliyetler olmalidir.

Saglanan plan esnekliginde yenilenecek olan alanlar ve yerlesecek olan firmalar igin
genel bir kentsel plan yerine, her parsele ve aktiviteye gore verimi artiracak sekilde

belediyenin onayindan sonra bireysel yerlesim tasarilarina izin verilmektedir.
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Firmalarm yapilarla ilgili bazi kuralara uymasi gerekmektedir. Ornegin, eski
dokunun bozulmamasi; ¢evreye faydali olacak yesil alan ve kamusal altyapilara
yatirim yapilmasi 6nem arzetmektedir. Projeyi tasarlayan ekipler de sehir plancilari,
ekonomistler, hukukgular, sosyologlar gibi farkli meslek uzmanlarindan

olusmaktadir.

Bu projenin finansmaninin saglanmasinda ise;
1) 1992 Olimpiyat Gelirleri, Kamu-Ozel ortaklig1.

2) Yerlesen firmalarin ise bolgeyi diizenleyecek yeni mekanlara yatirnm payi
vermeleri gerekmektedir. Altyapt maliyetinin, %30’u kamu hizmetleri
sirketleri, %70’1 miilk sahipleri tarafindan karsilanacaktir (kaynak: plan

raporu)

3) Kamu Finansmani: 22@Barcelona Proje Yardim Y6netim Birimi (Project Aid
Management Unit, bolgede yer segen ya da alana tasinacak olan firmalara,
firmalarin stratejik projeleri i¢in, mevcut kamu finansmani firsatlari

konusunda danismanlik hizmeti vermektedir.

4) 22@Capital: 6zel ve risk sermayesi yatirim aglari: Global Biiylime Programi
(Global Growth Program), biiyiime potansiyeli yiliksek olan teknoloji
sirketlerine, global olarak biiylimelerine yardimci olmaktadir. Program, MIT

Entrepreneurship Center tarafindan ytiriitiilmektedir.

3.1.5 Degerlendirme

Barselona Liman Alan1 yenileme ve kentsel donlisimi 06rnegi, mekansal
diizenlemeler, sosyal, ekonomik yaklasimlar ve siirdiiriilebilirlik acisindan, ¢ok
katiliml1 olmasi, 6zel ve kamusal aktorlerin belirlenmesi ve ulusal politikalarla eylem
planlarinin olusturulmasi, stratejik planlama caligmalari, alanin tarihi ve mimari
nitelik tasiyan yapilarini 6n plana ¢ikararak yeni kullanimlarla biitiinciil bir sekilde
ele almasi, doniistim ve yeniden canlandirma siirecini etaplar ve alt bdlgeler bazinda
gerceklestirmesi ve merkez alani ile biiyiik 6l¢iide iligkili olan kiyr ve liman alaninm
biiyiik 6l¢lide kamusal kullanima ait alanlar olarak degerlendirmesi agisindan olumlu

bir proje olarak nitelendirilebilir.
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Park alanlarinin, rihtim boyunca yiirliyiis yollar1 ve kamu kara ve deniz tagimacilik
sistemlerinin biitiinliigii iyi bir planlama o6rnegi olmustur. Port Vell projesinde
planlamasi yapilan ulasimin giiclii olmasi kamunun alana kolaylikla ulasilmasini

saglamistir.

Ote yandan kamusal kullanima kapali alanlar ve kent ile kiy1 alaninin arasinda olusan
bariyerler, proje alt bolgelerinin bir kisminda alinan Onlemlere ragmen Oniine

gecilemeyen soylulasma siireci, projenin negatif yonleridir.

1992 Olimpiyat oyunlar1 organizasyonu kentin doniisiimiinde biiyiik rol oynamistir.
Cesitli faktorlerin kombinasyonunda gergeklesen doniisim ve yenileme hareketi

demokratik bir stirecin sonucudur.

Tiim yenileme islmeleri giliclii kamusal ekonomik katki ve tiim bdlgesel yonetim
birimlerinin isbirligi ve liderligi ile gerceklesmistir. Ozellikle fonksiyon
degisiklikleri ve tarihi ¢ekirdekte yer alan yapilarin niteliginin iyilestirilmesi adina

0zel sektoriin plan ve projeler kapsaminda katilimi ¢ok dnemlidir.

1990’lardaki yenileme faaliyetlerinde elde edilen en biiyiik katki vatandaslarin
projelerin yiiriitiilmesi ve stratejiler lizerinde fikir birligine varmasi olarak
degerlendirilebilinir. Sonug¢ olarak toplumsal uzlasma ve dogru strateji ve liderlikle
kurumsal diizenlemeler kentsel yenileme ve donilisim projeleri i¢in vazgecilmez

Ogelerdir.

3.2 Cenova Kiy1 Alam

Akdeniz’in en 6nemli ticari ve endiistriyel faaliyetlerinin mekani1 ve ayn1 zamanda
turizm i¢in bir ge¢is noktasi olan Cenova Limani, bugiin eski kentle denizi birbirine

baglayan gorkemli bir turistik / kiiltiirel alan olarak hizmet vermektedir.

Cenova Limani toplamda yaklasik 700 hektarlik bir alan1 kaplamakta ve Eski Liman
alanindan baglayarak batiya dogru uzanan 20 km.’lik bir kiyr bandim

olusturmaktadir.

Cenova Liman’1 lojistik ve yolcu tasimaciligr aktivitelerini i¢eren; konteynir limani,
kargo limani, kruvaziyer limani1 ve feribot terminalleri ile ticari ve turistik trafigin

Italya’daki en dnemli merkezi konumundadir.
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Sekil 3.11 : Cenova kiy1 alan1 (www.aigagenova.it)

3.2.1 Alanin secilme nedenleri

Cenova’nin liman doniisiimii konusu kapsaminda incelenmek iizere drnek alan olarak
secilmesinin temel nedeni; kentin ve liman alaninin tasidigi tarihi nitelik, kent

genelinde bulunan tarihi ve mimari agidan 6nemli yapilar olarak belirtilebilir.

Port Antico (eski liman) kéhnemis bir kiyr alan1 iken bugiin, yolcu terminallerine
yakinligi ile yeniden canlandirilmis, eski ve yeni yapilari, restoran, diikkan, tiyatro,
deniz miizesi ve akvaryumu ile canli bir kiy1 alani olarak islev kazanmistir. Bu
islevsellik kazandirma ve siirdiiriilebilir gelistirme faaliyetleri sonucu alan fiziksel,

ekonomik ve sosyal agidan kentsel 6l¢ekte cazibe merkezi haline getirilmistir.

3.2.2 Konum ve mekansal analizler

Cenova, niifusu 890.000 kisi olan ve 1.838 km2’lik bir yiizél¢limiine sahip olan
ftalya’nin kuzey bat1 kayisinda yer alan bir sehirdir. Toplam 37 km’lik bir uzunluga
sahip olan sahil seridinin 27 km’si liman fonksiyonlarina, havalimanina ve Fiera
sergi merkezine ayillmistir. Cenova liman1 Avrupa’nin 7. biiyiik, Akdeniz’in ise en

biiytik liman1 konumundadir (Marshall, 2001).

19. ylizyildan itibaren yeni kent merkezi, kiyidan uzaklasarak tepelere dogru gelisen

konut alanlari ile birlikte ve kentin antik duvarlarinin disinda olusmaya baslamistir.

20. yiizyilda Cenovalilar tarihi merkezi terk ederek yeni gelisen alanlarda ikamet
etmeye baslamistir. Kent, yeni ve genis endiistriyel yapilarin olusmasiyla, yeni kiyrya

paralel olan vadiler tizerinde bat1 ve dogu yoniinde genislemeye devam etmistir.
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Sekil 3.12 : Cenova kent dokusu hava fotografi (www.aigagenova.it)

20. ylizyilda, sanayi limani agamali olarak batiya dogru genislemeye devam etmistir.
Konteyner sisteminin gelismesiyle birlikte daha modern tekniklerle batiya dogru
genisleyen liman alani, tarihi kent yaninda yer alan tarihi liman terk edilmesini
beraberinde getirmistir. Diinya lizerindeki bir¢cok kiy1 kenti gibi bu durum, kent

ekonomisinin dayali oldugu sanayi sektorii i¢cin 6nemli bir darbe olmustur.

Sekil 3.13 : Kiy1 alan1 kullanimi — tarihi kent merkezi iliskisi
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Bu ekonomik kriz karsisinda Cenova yerel yoOnetimi, kent kiyisini yeniden
tasarlamak iizere onemli turizm faaliyetlerini ve ek aktivitelerini kapsayan karma bir
plan hazirlamaya baslamistir. 1964 yilina tarihlenen “Eski Limanin Plan1”, planin
hazirlandigr dénem icin tipik bir plan 6zelligindedir ve kenti biitiinciil bir sekilde
degerlendirmekten uzaktir. Bu plan, sadece liman faaliyetlerini icermekte ve limanin

gelismesini ongdrmektedir.

1964 plani, otoritelerce tamamen yanlis oldugu diisliniilen bir kararla Cenova
kentinin Akdeniz’deki ana liman roliinii silirdliiremeyecegini savunmustur. Bunun
sonucu olarak 1970’lerde endiistri ve liman faaliyetlerinin rasyonellesmesi ile gemi
faaliyetleri Akdeniz sahasindan uzaklagmisg, deniz ticareti Kuzey Avrupa limanlarina

kaydirilarak, bu limanlar biiyitiilmiis ve Cenova limani kdhneme siirecine girmistir
(Marshall, 2001).

ftalya’da kiyilar, dogal degisim ve ana kara pargasindaki organize gelismelerle
birlikte limanlara ¢isindan biiyiik gelismeler gostermistir. Ekonomik agidan tilkenin
en zengin bdlgesi Padana Deltasi’nin hemen yaninda bulunan ve ticari trafigin
merkezi durumunda olan Liguria Boélgesi, liman bakimindan oldukga gelismis bir
bolgedir. Mallarin yiikleme ve bosaltma tonaji bakimindan italya’nm en biiyiik

limani1 Cenova’dir.

Sekil 3.14 : Kiy1 alan1 yerlesim dokusu (Www.porto.genova.it)
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3.2.3 Cenova kiy1 alani kentsel koruma ve gelistirme stratejileri

Cok merkezli bir kent olan Cenova’da, kentsel alanin ortasinda liman ile direkt bir
baglantis1 bulunan tarthi merkez yer almaktadir. Uzun bir ge¢mise, gii¢lii kamu
sektorline ve yolcu-kargo trafigi bakimindan Akdeniz’in en yogun limanina sahip
olan 19. yiizyll sanayi kentinin merkezi, eski (tarihi) cekirdegin disinda yer

almaktadir.

Son 10 yilda Cenova, bir endiistri kenti olmaktan c¢ikip, elektronik ve iletisim
alaninda uzman sirketlerin yer aldigi hizmet sektoriiniin birincil sektor haline geldigi
bir kent olmasina sebep olan biiylik donilisiim siirecleri ge¢irmistir. Bunun yaninda

Cenova’da, kiiltiir ve turizm alanlarina da ciddi yatirimlar yapilmistir.

130.000 m2’lik (13 ha.) Tarihi Liman; (7 ha. Kapali alan ve 6 ha. A¢ik alan) kentsel
doniislim projelerinin en iyi Orneklerinden biri olarak karsimiza c¢ikmaktadir.
Mandraccio adli eski limanin, Cenova Kent Meclisi’nin destegi ile 1992 yilinda
baglayan modern diizenlemeler sonucunda Cenova Limani’nin yeniden

canlandirilmasi saglanmistir.

Sekil 3.15 : Kurvaziyer terminal alan1 (www.porto.genova.it)

Cenova Kent Meclisi kiyr alaninda ongoriilen kentsel yenileme ve fonksiyon
degisiklikleri ile Cenova Kiy1 Alaninin; tarihi liman kimligini yeniden kazandirmak
ve kiiltiirel aktiviteleri, konferans sergi ve fuar alanlan ile gelistirerek ulusal ve

uluslar aras1 bir turizm merkezi olusturmay1 amaclamaktadir.

49



Glinlimiizde Tarihi Liman 13 ha.’lik yaya bolgesinde yillik 250’nin {iizerinde

diizenlenen aktiviteleri ile 3.5 milyon ziyaret¢i ¢cekmektedir.

Cenova’nin 2004 yilinda Avrupa Kiiltiir Bagkenti olarak se¢ilmesi ile turizm agirlikli
aktiviteler hiz kazanmis; Kruvaziyer liman alaninin gelistirilmesi ve eski liman alam

doniigiimii bu yondeki 6nemli gelismeler olmustur.

Liman Alan igerisinde; Eski Pamuk depolarinda giinliik 1000 kisiyi agirlayan agik
tiyatro, konser ve gosteriler yapilmaktadir. Fuar ve Festival alanlar1 6nemli acgik
alanlar olarak goriilmekte; konser, kongre, gdsteri ve spor gibi kamusal aktivitelerin

kullanimina sunulmaktadir.

Yaya agirlikli diizenlemelerle meydanlagsmalarin ve agik alanlarin olusturuldugu Eski
Liman alaninda miizeler yer almakta ve her yil kiiltiirel etkinlik kapsaminda standlar
acilarak ziyaretgiler bu alana gelmektedir. Her yil ortalama 350.000 ziyaret¢inin
katildig1 boat show gibi 6nemli etkinliklerin yapildigi Cenova’nin uluslar arasi fuar

alan1 da bu bolgede yer almaktadir.

. Fakone-Borsclino Atam

.“-“ i ‘, ‘ ‘,~. \ |

Sekil 3.16 : Fonksiyonel alan dagilimlar

Cenova’nin sanayi kenti oldugu yillarda gergeklestirilen endiistriyel faaliyetler,
belediye ve liman yonetimi tarafindan kurulmus zoraki bir iliski ¢ergevesinde
gerceklestirilmekteydi. Zoraki de olsa boyle bir birliktelik, ¢esitli farkli gruplar1 da
iceren ‘kiiltiirel donilislim silireci’ni baglatmak i¢in ortak bir zeminin kolaylikla
kurulmasin1 saglamistir. Cenova Universitesi, “Liman Otorite Plan Birimi’nin

olusumunda 6nemli bir rol oynamuistir.
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Bu birimde; akademik kadro, arastirmacilar, danigsmanlar ve 6grenciler yer almistir.
Birim i¢inde; diger planlari incelemek, planlar arasinda karsilastirma ve kiyaslamalar
yapmak ve bu konuda bilgi edinmek {izere konferanslar diizenlenmistir. Liman
Otorite Plan Birimi; Ticaret Birligi, Liman Isletmecileri ve Kullanicilar1 Komitest,
Kent ve Bolge Meclisleri, Liman Ofisi ve Glimriik Ofisi gibi kamu yonetim birimleri

ile siirekli bir iligki ve iletisim i¢inde olmustur (Marshall, 2001).

Bu doniisiim 6rneginde de ¢ok katilimli bir siire¢ gézlemlenmistir. Yerel yonetim,
dernek temsilcileri ve vyerel halkin temsilcileri esgiidiimlii olarak caligarak;

belirledikleri ortak hedefler dogrultusunda bir doniisiim siireci yliriitmiislerdir.

3.2.4 Cenova kiy1 alan1 doniisiimii sonrasi arazi kullanim ve kararlar

Tarihi Liman’da yapilan kiyr alani diizenlemeleri ile bugiin Cenova Kiy1 Alani;
meydanlar, acik alanlar ve rekreatif alanlar1 ile yerli — yabanci ziyaretgiler tarafindan
yogun olarak ziyaret edilmekte ve yaya bolgeleri olarak aktif bir bigimde

kullanilmaktadir.

Her yil ortalama 1.250.000 kisi tarafindan ziyaret edilen Akvaryum 2500 m2’lik
sergileme alani, galerileri ve satis birimleri ile alanin 6dnemli cazibe noktalarindan

birini olusturmaktadir.

Sekil 3.17 : Kamusal agik alanlar (www.porto.genova.it)

Cenova Limani’ninda yolcu terminallerinin, (feribot ve kruvaziyer terminalleri)
planlanmasi, inga edilmesi ve isletmesi; 1987 yilinda kurulan Stazioni Marittime
s.p.a sirketine aittir ve bu sirket 2040 yilina kadar isletme hakkinda sahiptir. Eski
limanla birlestirilen yeni liman, feribot ve kruvaziyer gemilerinin yolcu tasimacilig
icin ayrilmig bir boliim olarak kullanilmaktadir. Terminallerle biitiinlesen demiryolu
sistemi ile sehir icine ulasim saglanmakta ve bdylece liman sehirden kopuk

olmamaktadir.
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250.000 m2 (25 ha.)’lik bir alan igerisinde toplam 5 adet terminal; feribot (2) ve
kruvaziyer terminalleri (3) bulunmakta ve 3000 metrelik rihtim alanma ve 14
demirleme noktasina sahip bulunmaktadir. Yolcu terminalleri; 5 kruvaziyer gemi, 13
feribot ve 4 milyonun tizerinde feribot yolucusuna hizmet eden bir alan olmustur. Bu

terminallere hizmet veren 400 araglik bir otopark da bulunmaktadir.

Kruvaziyer Liman terminali olarak eski denizcilik isletmesi istasyon binasi (Ponte
dei Mille) restore edilmistir. Terminal binas1 yiiksek kalite hizmetlerin sunuldugu,
giivenligi olan ve konfor standartlarina uygun olarak donatilmis ve teknolojik agidan
ileri diizeyde tasarlanmistir. 10.000 m2’lik bu bina igerisinde genis yolcu holleri,
check — in alanlari, free shoplar, bekleme salonlari, miizik ve video gosterimleri vb.

aktiviteler yer almaktadir.

Terminal, son nesil 2 kruvaziyer ve daha kiigiik 1 kruvaziyer gemisini ayni anda
karsilayabilmekte ve giinde 10.000’in iizerinde yolcuya hizmet verebilmektedir. Bir
diger kruvaziyer terminali olan Ponte Andrea Doria terminali ise 3500 m2’lik alani

ile giinliik 8.000 yolcuya hizmet verebilmektedir.

Ozellikle restore edilerek kruvaziyer terminali olarak kullanilmakta olan Ponte Mille
Terminali; tarihsel, kiiltirel ve sanatsal gecmisi ile giiniimiiziin modern ve

fonksiyonel kullaniminin 6nemli bir bulusma yeri olmustur.

Sekil 3.18 : Liman alan1 aktiviteler www.porto.genova.it)

Cenova kenti, kentin genel {ist dlgekli plani ile birlikte ele alinan “Liman Master
Plan1”na sahip ilk Italyan kentidir. Bu plan biitiinii sayesinde, kentin yakin gelecegi

icin kentsel ve stratejik planlamayi bir arada gelistirmek miimkiin olmustur.

Batida bulunan Darsena alani 6zel proje alani olup, tarihi ¢ekirdegin kiyisinda
konumlanmistir. Liman alaninin ticaret merkezi olarak dnem kaybetmesi ile Scio

alaninda bir Ekonomi ve Ticaret Universitesi olusturulmustur.
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Tiim tarihi liman bolgesinin gelisimi ile baglantili olarak Darsena 6ze proje alaninin

doniistimii de stirmiistiir.

Belediyenin 6zel proje alani olan Darsena ile ilgili hedefleri sunlardir:

1) Universite faaliyetlerini ve bu faaliyetlerin Galata alaniyla biitiinlesmesini
destekleyen yeni ve tamamlayici aktivitelerle kentsel ve c¢evresel gelisimini

saglamak
2) Kamu alan1 ve altyapisinin gelisimini saglamak
3) Alanin Pra’ya baglanmasini da dikkate alarak yaya ve tasit yollarinin

diizenlenmesini saglamaktir.

Kamusal servis olanaklarinin olusturulmas: ve tanitilmasi ile alan ekonomisini
canlandirmak ve yeni ticari faaliyetleri (barlar, restoranlar, vb) ve yeni konut

gelisimini saglamak; projenin hedefleri arasindadir.

Sekil 3.19 : Gece ve giindiiz liman hareketliligi (Uzmez, 2008)

Ponte Parodi alaninin doniigiimii, tarthi limanin ortasinda biiyiik bir merkezin insa
edilmesini hedeflemekte ve deniz kiyisinda kiiltiirel aktiviteler igeren genis kamusal
nitelikli bir meydanin yapilmasini igermektedir. Bu hedefe ulasmak icin, amact;
uluslararas1 diizeyde kent imajini tanitan yapi ve genis bir alan yaratmak olan

uluslararast mimari yarigma diizenlenmistir.
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Doniisiim stireci i¢inde hazirlanan Cenova Master Plani, kentin ve limanin planlarini
Ozetler niteliktedir. Kent ile liman arasinda iiretken bir bag kuran plan, liman
yonetimi tarafindan 2000 yilinda resmen kabul edilmistir. Master planinin amaci,
kent gelisiminin yeni dokusuna katkida bulunmaktir. Kentin gelisimi, lst olcekli
gelismeler sonucunda ayr1 bir sekilde degerlendirilmeye baslanan kent ile limanin
ayrimin1 kabul etmeyerek, fiziksel ve yapisal acidan kapsamli bir tutum almistir
(Marshall, 2001).

Kiy1 alaninda, liman alan1 ve liman kullaniminin yeniden tanimlanmasi, eski tarihi
kiyr alaninda deger artisini saglamistir. Bu durum, kiyr alaninin tarihi kent
merkezinin bir parcasi oldugu fikrini herkese kabul ettirmistir. 1980’lerde kent,
Ripa’daki sanayi izi tasiyan kiy1 parcalarini tahsis etmis ve glimriik alani, demiryolu,

karayolu gibi islevsiz parcalari; kent-kiy1 arasindaki bariyerleri kaldirmistir.

Liman Master Plani’’nin amaci, Avrupa ile Asya arasindaki trafik hacmini

gelistirmektir.

Quartieri Antichi
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Sekil 3.20 : Quartieri Antichi bolgesi (www.porto.genova.it)

Liman i¢in potansiyel gelisme alanlari, konteyner ve yolcu gemisi trafiginin
saglandig1 alanlar ve gemi onarim alanlar1 olarak belirlenmistir. Liman etrafinda yer
alan kent dokusu, limanin gelisimini siirlandirmaktadir. Hazirlanan planda, liman

i¢cin gereken gelisimi saglamak i¢in 3 olanak belirlenmistir. Bunlar:
1) Mevcut liman alanmin etkin kullanimini saglamak
2) imalat endiistrisinin terk ettigi kiy1 alanlarmnin yeni liman kullanimina agilmasi

3) Denizin doldurulmasi yontemiyle liman gelisme alanlarinin yaratilmasi
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Toplam 700 hektarlik bir alani kapsayan liman alaninin doniisiim siireci sonunda

kazandig1 igerik su sekildedir:

250.000 m2’lik alan i¢inde 5 adet terminal: 2 feribot terminali (13 feribot icin) 3
kruvaziyer terminali (5 kruvaziyer gemi icin), 3000 m2’lik rihtim alam1 ve 14

demirleme noktasi.

e

Sekil 3.21 : Acquario bolgesi (www.porto.genova.it)

Kruvaziyer Liman terminalinde, eski denizcilik isletmesi istasyon binasi restorasyon

yontemi ile yenilenmistir.

Yenilenen istasyon binasi i¢inde yolcu holleri, check-in alanlari, free-shoplar,
bekleme salonlari, miizik ve video gosterimleri gibi aktiviteler yer alir. Yenileme
stireci sonrasinda terminal alaninin tarihsel, kiiltiirel ve sanatsal gegmisi, giinlimiiziin
modern ve fonksiyonel kullanimi ile birlestirilerek, liman alan1 i¢indeki dnemli bir

bulusma yeri olmustur (Marshall, 2001).

Port Antico adi da verilen eski liman alani, yenileme c¢ercevesinde yeniden
canlandirilmis; eski ve yeni yapilari, restoran, diikkkan, tiyatro, deniz miizesi ve

akvaryumu ile canli bir kiy1 alani olarak yeniden islevlendirilmistir (Marshall, 2001).

3.2.5 Degerlendirme

Gliniimiizde kruvaziyer turizminin; liman alanlarmin doéniisiimiinde 6nemli bir
belirleyici oldugu goriilmektedir. Cenova Liman Alani’ nda yasanan 20 yillik
donilisiim  hareketinde; siiregler, yapilanmalar ve fonksiyonel c¢esitlenmeler

Haydarpasa ¢alisma alanina 151k tutmasi gercevesinde incelenmistir.
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Cenova Limani’nindaki ticari faaliyetlerinin yani sira yogun kruvaziyer ve feribot
tagimaciligi ile hareketlenen ve giinliik 10.000’in iizerinde yolcu trafigi ile sekillenen
bir liman alani oldugu goériilmektedir. Bu yogunlugu kentin kendi cografi konumu,

Oonemli stratejik noktalara yakinligi ve ulasim baglantilar1 desteklemektedir.

Ozellikle terminalin otoyol baglantilarmin giiclii olmasi ve dolayisiyla havaalanina
yakinligir bolgenin erisilebilirligini arttirmaktadir. Terminal alanlarinda otopark
alanlar1 olusturulmustur. Ayrica Terminallerle biitiinlesen demiryolu sistemi ile sehir

i¢cine ulasim saglanmakta ve bdylelikle liman sehirden kopuk olmamaktadir.

Haydarpagsa Liman alaninda Onerilecek aktivitelerinin basarili  bir sekilde
stirdiiriilmesi acisindan ulagim ve g¢evre baglantilarinin alana getirilecek fonksiyon

degisimler ve yogunluklar baglaminda yeniden kurgulanmasi 6nemlidir.

Tarihi Liman alani ve kiy1 alaninda biitiinciil bir sekilde yapilan kiyr alam
diizenlemeleri sonucunda bugiin Cenova Kiy1 Alani; meydanlar, acik alanlar ve
rekreatif alanlar ile; yerli ve yabanci ziyaretciler tarafindan yogun olarak ziyaret

edilmekte ve yogun bir talep ile kullanilan aktif yaya bolgelerini olusturmaktadir.

Tarihi nitelige sahip olan alanlar acgisindan gosterdigi duyarlilik, liman alaninin
degerlendirilmesinde yaya ve kamusal kullanim alanlarina verdigi énem ve siireg
boyunca yerel halkin katilimina verdigi deger sebebiyle benzer liman alam
doniistimii uygulamalarinda 6rnek alinmasi gereken unsurlar1 biinyesinde bulunduran

bir liman alan1 doniigiimii 6rnegi olugturmaktadir.

Liman alaninin donilisiimii siireci ve tarihi liman alanina yiiklenen yeni islevlere
iliskin ¢esitli veriler, asagidaki tabloda yer almaktadir. Alan i¢in Onerilen
kullanimlardan deniz miizesi, ticaret islevi, vb islevler, alanin tarihi kimligini
yasatirken, fuar, festival alanlari, konser, kongre ve spor alanlari, vb islevler genis
toplanma ve dinlenme alanlarini olusturmus, alanin ekonomik siirdiiriilebilirligi de

kruvaziyer liman, feribot limani, restoran, akvaryum gibi islevlerle saglanmistir.

Cenova’nin 2004 yilinda Avrupa Kiiltiir Bagkenti olarak secilmesi ile turizm agirlikli
geligsmeler hiz kazanmis; Kruvaziyer liman alanmin gelistirilmesi ve eski liman alani
doniisiimii bu yondeki énemli gelismeler olmustur. Istanbul 2010 Kiiltiir Baskentligi

ile Haydarpasa’nin stratejik bir alan olacag1 6ngoriisii bu acidan 6nemlidir.
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Cenova Liman Alan1 sadece yolcu ve yiik limani olarak kullanilmamaktadir, ¢cok
fonksiyonlu - karma bir kullanimla kamusal bir alan olarak gelistirilmis ve ulusal -

uluslarasi bir cazibe merkezi olarak tarihi kentle biitiinlesmistir.

25 ha. lik kruvaziyer ve feribot Alani ile 13. ha’lik tarihi liman rekreasyon alani ile
siliiete saygili, fonksiyon gesitliligi olan, liman alani olarak gorsel ve fonksiyonel

biitiinliigii olan ve ticari - turizm aktiviteleri ile ekonomik getirisi olan bir alandir.

Cenova Kruvaziyer Liman terminalinin eski liman ve sehir merkezi ile ahenkli ve
basaril1 bir bi¢imde harmanlanmasi, liman alanlarinin doniisiimiinde ve kamusal alan
kavraminin kiyr alanlarinda yeniden diisiiniilmesinde 6nemli bir ¢ikis noktasi
olacaktir. Bu baglamda; kiymin turizm ve rekreasyon ile yeniden tanimlanabilecegi

ve kentlinin su ile iliskisini saglayabilecek politikalar gelistirilmelidir.

3.3 Londra (Dockland) Kiy1 Alam

Londra’nin bos kiy1 alanlar1 1980 ve 1990’larda merkezi hiikiimet tarafindan marka
degeri tasiyan yeni karma kullanim alanlarina doniistiiriilmiistiir. Doniisiime neden
olan faktdrler, siirecleriyle beraber organizasyon semalar1 ve sonuglart bu boliimde

aciklanmustir.

Kentsel yayilma 20.yiizyilda Ingiltere kentsel politikalar1 igerisinde en biiyiik
problem olarak gortiliirken yakin gelecekte bunun yerini kentsel doniisiim, kompakt

ve siirdiirtilebilir gelisme baskilart almistir (Ward, 2004).

Kiiresel ekonominin merkezlerinden biri olan Londra, endiistri devrimleri sonrasi
Ingiliz sehirlerinin ekonomik yeniden yapilanmalarmin negatif etkilerini

paylasmasina ragmen gelisen sehir statiisiinli korumaktaydi.

Bununla beraber desantralize edilen eski sanayi alanlarmin doniisiimiinii giindeme
gelmistir. Bu doniisiimden iiretime dayali tesisler kadar liman alanlar1 ve demir

yollari etkilenmistir (Fraser, 2004).

Ozellikle 1970 ve 1980’lerdeki gorkemli insaat projelerinin ve sehir merkezindeki
cok sayida yeniden gelisme alanlarinin miilkiyeti Ingiltere Demiryollar1 ve Londra

Kiy1 Alan1 Otoritesi’ne aitti (Fainstein, 1994).
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Sekil 3.22 : Londra doklar bélgesi (www.lddc-history.org.uk)
3.3.1 Alanin secilme nedenleri

1980’lerden itibaren etkisini hizla arttiran kiiresellesme Londra’nin kiiresel
ekonomide 6nemli bir rol iistlenmesini saglarken, sosyal ve mekansal anlamda hizl
bir doniisiim gec¢irmesine neden olmustur. Kentsel mekan, 6zellikle de kent merkezi,
kiiresel ekonominin gereksinim duydugu gerekli altyapi, ofis binalar1 ve ¢alisanlarina
yonelik konut alanlarin1 karsilamak igin hizla sekil degistirirken artan insan

hareketliligine bagli olarak daha kozmopolit bir yapiya biirliinmiistiir.

Ingiltere’nin Londra kenti kentsel doniisiim yasayan en 6nemli &rneklerden birisidir.
Bu bolgede de kentsel doniisiimiin ortaya cikisinin nedenleri olarak 1970’lerden
itibaren giiniimiize kadar endiistriyel iretimdeki % 50 azalma ve buna bagli olarak

niifusun da % 25 oraninda azalmasi gosterilmektedir.

Diger Avrupa baskentleriyle karsilastirildiginda Londra “gorece diisiik yogunlukta”
bir kenttir. Barindirdigr niifusun ve isgiiciiniin ¢ogunlugu uydu kentlerdedir. Bu alan
toplam yayildig1 alanin 2/3’linii olusturmaktadir. Gerek yesil alanlar ve su
kaynaklarinin bulundugu acik alanlar gerekse farkli biiyiikliik ve islevlere sahip
merkezleri ile 1yi kurgulanmis bir kenttir. Ancak donemsel olarak Londra’yi

degisime zorlayan bazi gelismeler yasanmistir. Bunlar:
1) Niifus artisi,
2) Ekonomik biiyiime,
3) Cevre sorunlari,

4) Yasam anlayisinin (degerlerin) degisimi,
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Londra’daki kentsel doniisiim, tarihi kent merkezini, tersaneleri, mevcut antrepo-
depo yapilariin yeniden islevlendirilmesini, merkezde kiiltiirel, eglence islevlerinin
yaratilmasini, marina fonksiyonunun getirilmesini i¢cermektedir. Kent merkezi ve

merkezi ¢evreleyen bolgelerde bu doniisiim gerceklestirilmistir.

1960’larda Londra’daki kent merkezinin artik giliniin getirdigi ihtiyaclara cevap
veremez duruma gelmesi ve denizcilikte yasanan degisimler sonucu Thames
nehrinde bulunan doklarin bulundugu alanlarin yeniden degerlendirilmesi igin bir

firsat yaratmistir (Gtilersoy, 1995).

Bu degisim c¢alisma konusu olarak secilen Haydarpasa kiy1 alanininda iginden gegtigi
liman alanlarindaki degisen teknolojik kosullar ve desantalize faaliyetleri ile
ortiismekte olup kent icerisinde kalmis yap1 adalarinin yeniden fonksiyonlandirilmasi

adma Ornek calismalardir.

3.3.2 Konum ve mekansal analizler

Doklar bélgesi, Londra’nin kuzey ve giineydog1 bolgelerini kapsayan Ingiltere’deki
kiyt alanlarmmin yar1 resmi adidir. Southwark, Tower Hamlets, Newham ve

Greenwich mahallerinin bir béliimiinii olusturmaktadir.

Zamaninda diinyanin en biiylik limanlarindan olan Dok Bolgesi eski Londra’nin bir
parcast olarak liman faaliyetlerinin uzaklastirilmasiyla daha ¢ok ticari ve konut

gelisimine esas olacak sekilde planlanmastir.

Biiytik bir alani isgal eden Doklar bdlgesi, son 30 yilda niifusu nerdeyse 2 katina
cikarak hem biiyiik is merkezleriyle hem de yasamak i¢in giderek kabul edilebilir bir
alan olmay1 basarmistir. Bu bolge 2.200 hektar Dogu Londra kent dokusu iginde
stkismis 710 hektarlik fonksiyonel anlamda terk edilmis sanayi alanlarmi ve 180

hektarlik kiy1 alanlarin1 kapsamaktadir.

Dok bolgesi sanayi faaliyetlerinden otiirii son derece kirlenmis olup arindirilmasi
gereken bir alandir. Yaklasik 40.000 isci bu bdlgede konfordan yoksun eski is¢i
evlerinde yasamistir. Tiim durdurulmus deniz ve sanayi ile iligkili faaliyetler ve
bununla beraber yeni kentsel gelisim alanlarina ihtiya¢ duyulmasi sehir iginde yeni

bir sehir yaratma imkanin ve firsatini giindeme getirmistir.
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Sekil 3.23 : Londra doklar bolgesi — mekansal dagilim (www.lddc-history.org.uk)

Devlet, hukuksal ve finansal anlamda gii¢lii olan Londra Doklar Bolgesi gelistirme
sirketini (LDDC) ana yiiklenici olarak se¢mis olup, yeni araziler iiretmek, proje
gelistirmek ve ylriitmek daha sonrasinda ise 0zel sermaye gelistiricilerine bina

haklarin1 satmay1 hedeflemektedir.

3.3.3 Londra kiy1 alan1 kentsel koruma ve gelistirme stratejileri

1980 yilinda c¢ikartilan Planlama ve Arazi Yasasi ile Docklands’deki degisimi
aragtirarak kentsel yenilemeler ve yeniden gelistirmeler i¢in stratejiler olusturacak

yeni bir kurumun kurulmasi kaginilmaz olmustur.

1981 yilinda kamu ve 0Ozel sektor birlikteligine dayali 11 ortakligin ilki, Cevre

Bakanliginca atanan iiyelerden olugan LDDC’dir.

Londra Doklar bolgesindeki ilk gelismeler biiyiik 6l¢iide deneysel nitelikte olup bir
plan dahilinde ve detayli imar planlar1 olusturarak sekillendirilmemistir. LDDC
gelistiriciler ile toplantilar diizenleyerek teklif edilen onerilerin ¢ogunu kabul ederek

yol almustir.

Birden fazla islevli, karma kullanimli yapilar ve ¢esitlendirilmis zengin peyzaj
ogeleri kabul edilip miimkiin oldugunca ge¢miste deniz ile iliskili mirasa sahip
yenilenmis depo binalarmi koruyan bir yaklagima vurgu yapilmistir. Bu projeyle

150.000 kadar aga¢ dikimi de gergeklestirilmistir.
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LDDC kuruldugundan beri dok alanmnin fiziksel ve fonksiyonel olarak
tamamlanmasini saglayacak stratejiler zaman i¢inde yeniden diizenlenmistir. 1981 ve
1995 yillar1 arasinda, 4 farkli mekansal strateji dok alanina uygulanmistir. Bu

stratejiler;
1) Doklarin tiimii i¢in dengeli bir sehirsel planlama kavrami,
2) Sinirlanan kent plani,
3) Yeni bir merkezilesmenin gelistirilmesi,

4) Kentin yapisi ve sekli arasinda yeni bir iliskidir (Meyer, 1999).

Thames nehri lizerinde 4 proje alani gelistirilmistir. Bu projeler Isle Of Dogs,
Wapping, Surrey Docks ve Royal Docks’dur. Kentsel 6l¢ege sahip olan Docklands
Projesi’nin yeniden gelistirilmesi i¢in temel hedef; terk edilen dok alanlarindaki
fiziksel, sosyal ve ekonomik sorunlarin yanisira ulasim ve altyap1 sorunlarimi da
¢ozmek olmustur. Bu sekilde kentle iliskileri kopan alani, yeniden yasayan bir bolge

haline getirmek amaclanmistir.

Bu bdlge icin hazirlanmis 1944 yilindaki Abercrombie Plani ve 1951 Kent Meclisi
tarafindan hazirlanan gelistirme planlar1 varolan sorunlara ¢6ziim olamamistir

(Hinsley ve Malone, 1996).

Bu da gosteriyor ki donemin fiziksel, ekonomik ve sosyal sartlarina uygun olmayan
stirdiiriilebilirlikten uzak planlama yaklagimlari, koruma ve gelistirme dengesi
oturtulmamis mekansal planlama stratejileri ve bdolgesel ekonomiye de canlilik
getirmeyen yerel ¢oziimler sorunlu bolgelerin donistiiriilmesinde ve yeniden

canlandirilmasinda yeterli olmamaktadir.

LDDC Kurul iiyeleri; miilkiyet sahipleri sanayiciler, gayrimenkul gelistirme ve
yapim sirketlerinden, kamu kurum yoneticilerinden olugsmaktaydi. LDDC, kamu ve
0zel sektor arasinda koordinasyonu saglayacak, smirsiz bir gilice sahip olarak bir
master plan hazirlamistir. Master plan dogrultusunda ulasim ile ilgili olan uygulama
ve yatirimlar, LDDC’nin alt kurulusu olan Dockland Light Railway (DLR)
tarafindan gergeklestirilmistir. LDDC ise 6zel sektorii alana ¢ekecek gerekli altyapi
calismalarini, arazilerin kamulastirilmasini, temizlenerek gelistirmeye hazir hale

getirilmesini saglamistir.
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Sekil 3.24 : Doklar bolgesi arazi kullanimi (www.lddc-history.org.uk)

Ekonomideki tiim gelismelere karsin kentin biitiiniiniin bu olumlu gelismeden esit
oranda yararlandigint sdylemek miimkiin degildir. Yapilan arastirmalar son 20 yil
icerisinde yoksullugun, sosyal dislanmishgin ve mekansal ayrismanin Ingiltere
genelinde ve oOzellikle de Londra’da 4 hizla arttigin1 ortaya koymustur.
Kiiresellesmenin olumsuzluklarindan yogun bir sekilde etkilenen bu alanlar “kent
merkezine bitisik bir konumda yer almakta ve merkezin gelisme yoniinde yarattigi

baskilara olduk¢a duyarli bir yap1 sergilemektedir.” (Gibson-Kocabas,2001b)

Londra i¢in bu alanlarin; sosyal dislanmishigl azaltmada mekansal ve toplumsal
biitlinlesmeyi amaglayan yenilesme projelerinde 6nemli bir konuma sahip oldugu

goriilmektedir.

Ingiltere, tarihi amit, ¢evre ve yerlesmelerin korunup degerlendirilmesi konularinda
ise, diger Avrupa llkelerinden farklidir. Bu farkliligin en 6nemli nedeni, amaci
mimari ve tarithi bakimdan 6nemli yapilar1 ve tabii giizellikleri olan araziyi kamu
yararina devamli olarak koruma seklinde Ozetlenebilecek “National Trust” adh

kurulusun varlhigidir.

[k ¢alismalarini kiyilardaki araziyi korumaya ydneltmis, iilkenin tabii dzelliklerinin
ve 1y1 yapilarin bozulmamasini denetlemis, arkeolojik dernekleri mahalli kuruluslarla

birlestirmeye ¢alismistir ( Erder, 1975, s.221).
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Koruma ve gelistirme kavraminin Bati iilkelerinde bu hizli gelisiminde halkin
bilinglenmesi ve devletin koruma ve dengeli gelistirme konularindaki
sorumluluklarinin arttirilmast gibi siireglerden gecilmistir. Bugilin gelinen nokta
kentsel biitiin ve bir planlama kapsaminda koruma ve gelistirme kavraminin birlikte

ele alinmasidir.

GELISTIRME SURECH (1997)

{5 LODC DISINDA GELISIM ALANLARI
{4 LDDC GELISTIRME ALANLARI

Sekil 3.25 : Doklar bolgesi proje gelistirme stireci (www.lddc-history.org.uk)

Nihayetinde Londra Doklar Bolgesi ticaret yonelimli projeye ornek bir gelistirme
projesidir. Proje, Londra'da biiyilk bir ¢ogunlugu kamu arazisi olan limanlar
bolgesinde 1980°li yillarda kamu o6zel sektor isbirligi ile baglatilan biiyiik bir
dontisiim projesidir. Proje, etaplar halinde, ticaret, ofis alanlari, konut ve kamu
yatirimlart igeren uluslararasi yatirimcilart da kapsayan bir projedir. Proje, proje
gelistirme sirketi, merkezi yoOnetim, yerel yoOnetim, &zel sektor ortakligiyla
yiiriitiilmiistiir. Dockland Projesinin amaglar1 kent merkezinin uluslararasi bir ticari
merkez haline doniistiiriilmesi, ekonominin canlandirilmasi ve is olanaklarinin

canlandirilmasi seklinde 6zetlenebilir (Ledwidge 2000).

3.3.4 Londra kiy1 alan1 doniisiimii sonrasi arazi kullanim ve kararlar

Bu projenin hedefi, sosyal ve ekonomik ¢okiintii alanlarinin yeniden canlandirilmasi
ve Ozellikle sosyal acidan kentle biitlinliigliniin saglanmasidir. Bu alanlar sug
oranlariin yiiksek oldugu ve ozellikle belli bir etnik grubun yerlestigi ve kentsel

servislerin yetersiz oldugu bolgelerdir.

Merkezi ve yerel yonetimin yani sira goniillii sivil inisiyatiflerle birlikte yiiriitiilen
projelerde katilimin saglanmasi ile projelerin uygulanabilirligi arttirilmistir. Bu
projenin ger¢eklesmesi siirecinde 18 alt proje daha gelistirilmistir.
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Alt projeler, genel stratejiler dogrultusunda esnek, yerel (proje alanina &zgiin)
kararlarin alinmasi ve yiriitiilmesini saglamistir. Doniisiim alanlarinda gelecekteki
sorunlarin giderilmesi ve gevresel kalitenin siirekliliginin saglanmasi1 amacini igeren

egitim programlar1 gelistirilmistir.
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Sekil 3.26 : LDDC kentsel doniisiim onerileri (www.lddc-history.org.uk)

Projenin genel bir degerlendirmesine baktigimizda, bdlgenin yenilenmesiyle orta
smif 80.000 kisi alana yerlestirilmistir. 19.000 yeni satilik konut insa edilmis ve
7.700 sehir icerisindeki eski ev yenilenmistir. Yerel ekonomi tamamen doniisiime
ugramis 2,3 milyon m? alan hafif {iretim endiistrisi ve servis alanlar1 i¢in yenilenmis
ve Canary Wharf’ta 1 milyon m? ofis alani olusturulmustur. 1 {iniversite alan1 inga
edilmis, bircok yiiksek kalite de otel insaati tamamlanmistir. Proje oncesi 27.000
isglicline karsilik 100.000 kisilik isgiicli olusturulmustur. Projenin en zayif noktasi
ise hafif rayli sistemin banliy6lerde yetersiz kalmasidir. Ancak ilerleyen donemlerde

devlet destekli olarak Jubilee Line’ nin faaliyete girmesiyle bu sorunda ¢oziilmiistiir.

Thames Nehri kiyisinda orta sinifa hitap eden konutlar, uluslar arasi ileri teknoloji
alani, yiiksek katli ofis binalari, otel, alisveris alanlari, tiyatro gibi pekgok farkli
fonksiyonlar bulunmaktadir. LDDC’ye on yilda, 1,135 milyar poundluk bir kaynak
yaratilmistir. Bu kaynagm biiyiik bir boliimii arazi alimlarinda ve arazinin
temizlenmesinde kullanilmistir. Miilkiyet satis1 ve ulasimdan ise on yilda 794 milyon
pound gelir elde eden LDDC, 1989 yilinda yaptig1 agiklamada 547 milyon poundluk
bir kamu yatirrminin 6,850 milyar poundluk 6zel yatirnmi alana c¢ekerek, modelin

hedefine ulastigini ifade etmistir (Shaw, 1993).

64



Cizelge 3.1 : LDDC arazi kullanim1 hektar (LDDC, 1998a).

Kullanim Royal Surrey Wapping, Toplam
Docks Docks Isle Of Dogs
Havaalam 102 - - 102
Ofis 13 1 92 106
Canary Wharf - - 31 31
Diger Ticaret 182 19 48 249
Toplumsal 2 3 3 8
Olanaklar 8 7 5 20
Egitim 9 1 4 14
Diger Alanlar 197 115 114 426
Konut 30 32 4 66
Perakende 12 - 2 14
Yollar ve Ulasim 25 - - 25
Universite
Toplam 2173

Sosyo-ekonomik anlamda gelistirilen program ve uygulamalar kapsaminda
beklentilerin iizerinde sonuglar alinmistir. Programlarin yerel ekonomik kosullara
uyum saglayabilecek esneklige sahip olmasi daha sonraki projelerde onemli bir

anahtar olarak ele alinmistir.

Sekil 3.27 : Kentsel gelisim bolgeleri (www.lddc-history.org.uk)

3.3.5 Degerlendirme

Doklar bolgesi LDDC’nin c¢alismalar1 ile fiziksel anlamda Londra sehrinin
fonksiyonle bir parcasina doniistiiriilmiis olmasina ragmen bu siireci basariya

ulastiran kesinlikle akademik ve politik altyapinin hazirlanmasidir.

Kentsel yenileme, doniisim ve yeniden canlandirma silirecinde Londra’da 3 ana

temel konu tizerinde tartismalar devam etmistir.
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Bunlar; projenin finansal basarisi, yerel kararlarin sorumlulart ve bolgedeki mevcut

niifus lizerindeki sosyal ve ekonomik etki olarak belirlenmistir (Urkun Bowe, 2008).

Projeye kars1 ¢ikan gruplar bu projenin sadece finansal kamu yarar1 amaciyla degil
ayn1 zamanda 6zel avantajlar saglamas1 gerektigini iddia etmislerdir. Hatta projenin
ticari amiral gemisi olan Canary Wharf, “diinyanin en biiyiik gayrimenkul gelistirme

basarisizlig1” olarak kabul edilmektedir.

Yapilan hesaba gore Ozetlemek gerekirse bdyle kiiciik kamu katkisi ile beraber
yiiksek kaldirag etkisiyle ortaya konmus 6zel sermayenin birlikte kamu yarar1 ortaya

koymasi gercek disi bir yaklagimdir (Fainstein, 1994).

I Surrey Quays I

Sekil 3.28 : Proje 6ncesi ve sonrasi mekansal degisiklikler (www.lcacc.org)

Docklands Projesi, sosyal hedeflerin sinirli tutulmasina karsilik, ekonomik hedeflerin

on planda olmasi1 ve yogun yapilagsma gibi bazi konularda bir¢ok elestiri almastir.

Buna ragmen, yeniden islev kazanan tarihi binalar, eski ve yeni entegrasyonu,
ozellikle depolarin restorasyonu ile konut, ofis, perakende ticaret, kiiltiir gibi farklh
fonksiyonlara doniisiimii ve bunlara entegre olmus yeni binalarin yarattigi sehirsel

goriiniim, bu bolgeye tekrar geri gelmesini saglayarak basariya ulagmistir.

LDDC’nin gelistirme yaklasimi Docklands projesinin basarisindaki en Onemli

yapilardan biri olan kamu- 6zel sektor igbilirliginin ortaya ¢ikmasini saglamstir.
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Proje de kamu sektorii katalizor gorevi gérmiis olup alan i¢inde kalan ilge
belediyeleri ise bOyle bir organizasyonun disinda kalmis, ayrica, toplantilar ilk

zamanda halka kapal1 iken, sonraki donemlerde halkin katilim1 gergceklesmistir.

Bolge de gerceklestirilen yenilesme ¢alismasinin ana vurgusu tim diger yenileme ve
doniisiim alanlarinda oldugu gibi bolgeye yonelecek girisimcilerin gereksinim
duydugu mekanlar1 bir biitlinliik igerisinde tasarlarken, Londra’daki yatirimlari
cekebilecek oncelikli is ve konut alan1 yaratmak ve siirdiiriilebilir ekonomik canlilig
olustururken yaratilan degerden yerel halkinda en iyi sekilde yararlanmasini

saglamaktir.

Yerel yonetimlerle birlikte planlama, ulasim, yol ve altyapr konularinda yetkileri
paylagmiglardir. Mevcut arazinin temizlenmesi siirecini hizlandirmak amaciyla
zorunlu alim yetkisine sahiptir. Yatirimcilar1 tesvik edici girisimlerin basinda vergi

muafiyeti gelmektedir.

Yalnizca Canary Wharf bolgesini gelistirenlere 200 milyon pound vergi avantaji
saglanmistir. LDDC finansal anlamda giici merkezi hiikiimetten ve arazi
satiglarindan elde etmektedir. Yine aynmi sekilde arazi alimlarina ve reklam
faaliyetlerine de bilyiik miktarda harcamalar yapilmaktadir. Oncelikli egilim burada
bir pazar yaratmak ve yeni yatirimlar1 alana ¢ekmeyi amaglamaktir. Alanin eski
sakinlerine yonelik gelistirilen konut alanlarma ilave olarak %40 oraninda yeni

konutla bolgeye niifus ¢ekilmistir (Ozden, 2002).

LDDC’nin izledigi fiziksel, sosyal ve ekonomik yeniden olusum ydntemlerine
baktigimizda bir takim ilkeler, farkliliklar ve katkilar gérmekteyiz. Bu ¢ergevede
asagdaki cizelgede Londra limanlar bolgesi doniisiim projesinin genel olusumlari

verilmistir.

Londra’nin limanlar bdlgesinin donilisiim projesi son elli yilin en Onemli
orneklerinden biridir. Projenin basarisinin arkasinda iyi bir yonetim semasiin ve
gorev taniminin netlikle yapilmis olmasi etkili olmustur. Ornegin merkezi hiikiimet
politikalar1 anlatan klavuzlari basimini yaparken, bolgesel hiikiimet bolgesel mekan
stratejileri konusunda rehberlik yapmistir. Cizelgede Londra Limanlar Bolgesi
Doniistim  Projesi’ne iliskin genel bilgiler 06zetlenmis ve genel hatlariyla

degerlendirilmistir.
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Cizelge 3.2 : Londra limanlar bélgesi doniisiim projesi

Ozellikler

Veriler

Projeler/

Programlar

Problemler

Hedefler

Faaliyetler

Aktorler

Uygulama

Siireci

-Programin ana ogeleri: Ulagim erisimi, 1slah, kamu hizmetleri,
cevre, ticari gelisme, barmma, toplum altyapist (community

infrastructure), 6zel yatirim, is, issizlik, niifus

-Londra'dan fiziksel ve sosyal izolasyon

-Ulasim akslarinin sayisinda ve kalitesinde sorunlar

-Toplu tagima yetersizligi nedeniyle erisilebilirlik sorunu

-Kéhneme cok ciddi boyutlara ulastigindan kentsel doniisiim igin

finansal kaynak saglama konusunda ciddi sikintilar

-Piyasa kosullar1 yaratmak ve 6zel yatirimlarin Londra Docklands'de
ekonomik doniistimiinii finanse edecek ¢ekicilikler yaratmak

-Ayn1 zamanda sosyal altyapiya ve kamu refahina hizmet edecek,
belirli bir ulagim altyapisi saglamak

-Burada yasayacak ve calisacak insalar1 bilgilendirmek (London
Docklands Kalkinma Sirketi (LDDC), gelecekle ilgili kapsamli
gelisme gsemalarin  olusturulmasini ve bunlarin tamamlanmasi
siirecini halka acik gergeklestirmis ve saydamlik cergevesinde
toplumsal irtibat biirolar1 olusturmustur.

-Gelecekteki  yatinmcilart  bilgilendirmek (hem  gayrimenkul
yatirimcilarimi hem de buraya tasinacak insanlari hedef alir.
LDDC'nin hedefleri ve programi giiven ve devamlilik yaratir).
-Alanm dontigiim projeleri ile ilgili olarak LDDC'nin politikalarini
acikca ortaya koymak (kanuni planlama siirecine bolge meclislerine
sorumluluk birakan, kapsamli ve tutarli projeler/yaklagimlar)
-Londra Docklands Kalkinma Sirketi: arazi ve yapilann etkili
kullanima sokmak en temel gorevidir (London Docklands
Development Corporation -LDDC- 1981'de 8.5 mil2 bir alanda
hizmet etmek icin Yerel YOnetim, Planlama ve Arazi yasasi

kapsaminda kurulmustur)

-LDDC kamulastirma ve miizakere yapmakta yetkilidir.
Yerel yonetimin planlama yetkisi LDDC'ye teslim edilmistir.
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1) Fiziksel Yeniden Olusum: Hiikiimet 1/5 oraninda bir girisimcilik orani
belirlemistir. Zemindeki ticaret alanlarinin verimli kullanim1 saglanmaktadir.

Altyap1 ve ulagim ¢alismalariin gelistirilmesinde katki saglanmistir.

2) Ekonomik Yeniden Olusum: Sirket sayilar1 ve is istihkamlart konularinda

ciddi artiglar saglanmaistir.

3) Sosyal Olusum: Alanda, diisiik nitelikli bir konut stogu yeralmakta iken
yapilan yatirimlarla miilkiyet dengeleri degismis sosyo-Kkiiltiirel farkliliklar

ortaya ¢ikmuistir.

Yerel yonetimler ise yerel ve striiktiir planlarinin igerigini korumus ve planlarda
alinan kararlarin/semalarin uygulanmasini saglamistir. Diger taraftan biitiin yonetim

kademeleri arasinda gelisme semalar1 konusunda fikir birligi olusturulmustur.

3.4 Boliim Degerlendirmesi

Avrupa’da planlama sistemi, arazi kullanim diizenlemelerini, dogal kaynaklarin
korunmasini, yeniden yapilanma/doniisiim yatirimlarini ve altyapi yatirimlarii daha
biitiinlesik bir mekansal kurgu ile diizenlemek {iizere fiziksel arazi kulanim

planlamasindan stratejik planlamaya dogru bir ge¢is siirecindedir.

1980’lerde Avrupa’da mekansal ve bolgesel planlama pratigi, kentsel peyzajin
yenilenmesi ve donilisiimiine yonelik biiylik projelere odaklanmigstir. 1990’°larin
sonlarinda ise, stratejik mekansal planlar, ¢erceveler ve perspektifler 6n plana

cikmustir.

Arazi kullanimi1 planlamasi belediye veya fonksiyonel kentsel bolgeye odaklanmakta
ve master plan enstriimanlarini kullanmaktadir. Strateji ve stratejik planlama ise
stireglerle iliskilidir, sosyal bir silirectir ve kamu sektérii kilavuzlugunda
gelismektedir. Avrupa Birliginin kentsel politikasi, 1998’de Avrupa Komisyonu’nun,
kentsel yonetisim mekanizmalarini gelistirmek iizere yayinladigi raporu (EU, 1998)
ile paydaslarin ve yurttaglarin artan katilimi i¢in c¢agrida bulunmustur. Avrupa
Mekansal  Gelisme  Perspektifi  (European = Commission, 1999)’nin  de
yonlendirmesiyle Berlin, Londra ve Viyana kentleri stratejik planlart AB yapisal

fonlarindan desteklenerek tretilmistir.
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AB yapisal fonksiyonlarinda, kent politikalarinin degerlendirilmesinde farkl
yaklagimlar mevcuttur. Performans ve verimlilik dl¢timleri ile ilgili “enstriimantal”
yaklasimlar yerine, gili¢ iliskilerini anlamaya yonelik “yorumlayicit” yaklasimlar

onemlidir (Murtag ve Mc Jay, 2003).

1) 1990’lar, kent politikalarinda gayrimenkul liderliginde yenileme yaklagimlari
yerine, topluluk odakli, sosyal hedef ve topluluk giiclendirilmesini merkeze

alan yaklagimlara bir doniislim olmustur.

Bu yaklasim, 1980’ler ve 1990’lar basindaki Thatcher tarzi projeler ile
iligkilendirilen verimlilik- onciillii 6l¢iim ve izleme yaklasimlarindan farklidir. Kamu
harcamalarinda paranin degerine isaret eden, projeler ve sayisallastirilmis hedefler,
ozellikle is yaratma ve arazi ve bina iiretimi i¢in 6zel sektdr odakli projelere dnem

verilmistir.

Bati’da yonetimler kentsel degisimin Ongoriilemeyen yoriingesi ile ugrasirken;
kentsel analiz ve programlar i¢in yeni ortaklar, siirecler ve yonetsel yapilar
sunmustur. AB’nin Bolgesel Politikalari; Fransa’nmin  mekansal planlamada
“ortaklik”, biitiinlesme ve sosyal gruplarin toplumsal yasama katilimi
kavramlarindadir. Uluslar aras1 alanda ve 6zellikle Avrupa’daki kiyr alan1 doniisiim
modelleri ve stratejilerinde ortaya c¢ikan sorunlar, ¢oziim alternatifleri ve bunlara
bagli olarak firetilmeye calisilan siirdiiriilebilir kullanim kararlarinda farkliliklar
olmasma ragmen bir takim deneyimler ve ortak kararlar biitiiniine ulagsmak

mumkindiir.

Kentsel doniistimiin farkli ¢alismalarinda, farkli 6lgeklerde (ulusal, kentsel ve yerel)
kararlar almak icin asagidaki gibi uygun bir smiflandirma yapmak s6z konusu

olabilir.

1) Ulusal Olgek: Ulusal dlgekte kentsel doniisiim uluslar arasi gelismelerden,
diinyadaki sosyo-ekonomik egilimlerden dogrudan dogruya etkilenmekte ve
bu etkiler doniistliriilecek alanlara yapilacak miidahalenin  yoniinii
belirlemektedir. Sonug¢ olarak ulusal Olgekte politik kararlar ve bunlarin
getirdigi  yasal diizenlemeler, ayrilan finansal kaynaklar yapilan

miidahalelerin temel belirleyicisi olmustur.
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2) Kentsel Organizasyonel Olgek: Bu 6lgek planlama kararlarmin kentin makro-
gelisme semast iginde tanimlandigr dlcektir. Yerel diizeyde alinan planlama
kararlar1 kentin sosyo-ekonomik gelismesini belirlerken diger taraftan yeni
mekansal genisleme yoOnlerini, ulasim akslarin1 ve fonksiyon alanlarini da
sekillendirmektedir. Nazim Imar planlarinin olusturuldugu bu dlgekte kentle
ilgili yasal diizenlemelerin tasarlanmas1 ve kentsel doniisiimiin
gergeklestirilmesi icin gereken c¢esitli mekanizmalarin yaratilmasi soz

konusudur.

3) Yerel Mekansal Olgek: Yerel olcekte ise gelisim operasyonlari
tanimlanmaktadir. Kentin fizik mekaninda yeniden {iretimin sekillendirildigi
bu dlgekte ideolojik miidahaleler, sermaye yatirimlar: gibi faktorlerin etkileri
goriilmektedir. Kentsel doniisiim siirecinin stratejik planlamadan fiziksel
uygulamalara doniistiiriildigii yerel mekansal diizeyde ozellikle kentigi

alanlarda ciddi bir yeniden iiretim siireci s6z konusudur (Giirler, 2003).

Cesitli orneklerden edinilen bilgiler dogrultusunda kentsel doniisiim, yenileme ve
yeniden canlandirma faaliyetlerinde belirlenen kosullarin  gerceklestirilmesi
noktasinda Biitiinlesik Kentsel Gelisim kavrami 6ne ¢ikmaktadir. Bu g¢ercevede yer

alan ii¢ bilesen proje organizasyonunun organize olma kapasiteleri ile dl¢iilmektedir.

Koruma amaglt imar plant ve kiyr alan1 gelistirme yaklasimi kapsaminda projesi
hazirlanan ve bu tezin konusu olan Haydarpasa Kiy1 Alan1 projesi, diinyada
gerceklesmis projelerle benzerliklerini/ farkliliklarini arastirmak amaciyla gerekli
literatiir arastirmalarinin ardindan 6rnek caligma alanlarinin incelenmesiyle boliim

tamamlanmustir.

Buradaki amag; Haydarpasa projesine yon verebilmek; ¢ikabilecek sorunlarla ilgili
ongoriide bulunabilmektir. Incelenen projeler, Avrupa’nin farkli yerlerinde bulunan,
cesitli 6lgeklerdeki projeler olup turizm, konut, ticaret gibi bir¢ok fonksiyonu igeren
karma kullannomli ve kamusal alana da hizmet veren projelerdir. Alanlarin
secimindeki temel ilkelerden biri de koruma — gelistirme dengesinin saglanmasi ve
siliiet degeri tastyan, tarihsel sehir merkezine sahip kiy1 alanlaridir. Mevcut binalarin
fonksiyon degistirmesi ve yeni alanlarin kullanilmasi ile karma kullanimlarin oldugu

proje, farkli hedef kitleleri diisiiniilerek sekillendirilmistir.
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Incelenen projeler cogunlukla, degisen teknoloji ve sosyo-ekonomik yapr dolayisiyla
kohnelesen ve atil hale gelen alanlarin yeniden gelistirme projeleridir. Yapilan
caligmalarda belirlenen ana hedef kiy1 alanlar1 ve suyla iligkisini kopartan sehirlerin,
tekrar suya donmesi amaclanmis, ayni zamanda kentsel alanlarin islevsel olarak

kazandirilmasi i¢in ¢aligmalar yapilmistir.

Incelenen oOrneklerin tiimiinde, farkli katkilari olsa da, kamu ve ozel sektdriin
organizasyonda birlikte yer aldigi tespit edilmistir. Birgok ornekte, Londra’daki
Dockland Projesindeki LDDC (London Dockland Development Corporation) ve
Barcelona Liman-isletmesi gibi kamu-6zel sektor ortakligi ile kurulan kuruluslar

gelistirmeyi gerceklestirmistir.

Incelenen projeler karma kullanimli ve biiyiik dlgekli projelerdir. Tez kapsaminda
arastirilan Haydarpasa alaninda da basta turizm fonksiyonu olmakla birlikte ofis,
ticaret kullanimlar1 ve kamusal acik alanlarla beraber sosyal kiiltiirel merkezlere yer

verilmigtir. Farkli oranlarda da olsa, her projede yer almaktadir.
Calismalardan derlenen bilgiler ve Haydarpasa kiy1 alan1 6zelinde belirlenen kentsel
yenileme ve gelistirme ilke ve esaslar1 soyle siralanabilir.

1) Sosyo-ekonomik, fiziksel ve islevsel agidan karmasik bir yapi sergileyen
alanlarda, yenileme faaliyetleri, belirli bir politika, belirli bir biitiinliik, teknik

ve yontemle yapilmalidir.

2) Kentsel yenileme, siirdiiriilebilir kalkinmanin saglanabilmesinde onemli bir
aractir. (Kiiltiirel, Tarihsel, Mimari mirasin korunmasi ve zenginlestirilmesi,

sosyal dengenin korunmasi, kamu kullanimlariin arttirilmasi)
3) Hukuki ve yasal siireglerin irdelenip etkili bigimde kullanilmasi gerekir.

4) Biitiinciil sehir plani ile uyumu saglanmali, hinterlandinda yer alan alanlarla

etkilesimi saglanmalidir.

5) Sosyal esitsizlik yaratmamali ve 0Ozel alanlar tahsis ederek kamusal

kullanimlar1 kisitlamamalidir.

6) Tarihi merkez, yeni yerlesimler ve yakin ¢evrede, tek tiir kullanimlar yerine

cesitli karma kullanimlar tercih edilmelidir.
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4. TURKIYE KIYI ALANLARININ DONUSUMU

Ulkemizde kiyilarin genel kullanimina baktigimizda yerlesme (kentler), ticaret
(limanlar), sanayi (rafineri ve santraller), kaynak (madenler, kum, ¢akil), turizm,
rekreasyon (dinlenme alanlar1), atik bosaltim (kentsel ve sanayi atiklar1), gida
(balikeilik), ...vb. amaglarla kullanildigini goérmekteyiz. Ancak bu kullanimlarin
bazilar1 kiyilarin &zelliklerini ve dogal dengeyi bozucu boyutlarda tehlikeli
denebilecek diizeye kadar gelmistir. Kiyilarin biyolojik, hidrobiyolojik, ekolojik,
klimatik, fizyolojik, estetik vb. 6zelliklerinin dengesi olumsuz anlamda bozulmustur.
Akarsu kiyilar1 erozyon ve kum, g¢akil ocaklar ile deniz kiyilart her tiirlii fiziksel
midahale ve yapilasmalar ile glinden giine sahip olduklar1 dengeyi
kaybetmektedirler. Bazi durumlarda ise fonksiyonel o6zelligini kaybetmesinden

dolay1 yurtdis1 6rneklerinde de rastlandigi gibi kullanim degisikligine gidilmistir.

Kentlerin su ile olan iliskilerinin kopmasi kentsel imaj, kent silueti, simgesel
elemanlar, kent estetigi, kentin odak alan1 olma gibi kentsel tasarim agisindan 6nemli
olan ozelliklerini zedelemistir. Bu durum 1950'li yillardan itibaren deniz ticaretinde
Ozellikle konteynerlerin kullanilmaya baslamasi ile limanlarda ve limanlarin yer
seciminde O6nemli degisiklikleri beraberinde getirmesine kadar stirmiistiir.
Konteynirlar ticarette hizliligi, daha fazla yiik tasimayi ve hizli indirme-bindirmeyi
saglamanin yaninda limanlarin genisletilmesini ve kent disindaki su kenarlarina

taginmasini gerektirmistir (Hall, 1993).

Bu donemde limanlarin kent disina tasinmasini gerektiren bir diger neden ise,
karayollarinin  gelismesi ile kent merkezlerinde yer alan sanayi ve ticari
kuruluglarinin kent ¢eperlerinde kendine yer se¢mesi ve desantralizasyon siirecinin
baslamasidir. Kent merkezlerinde yer alan geleneksel limanlarin ve su kenarlarinin
terk edilerek kentin dis ¢eperlerine tasinmasi su kenar1 kentlerinin yasaminda yeni

firsatlar1 ve imkanlar1 dogurmustur.

Bu imkanlardan en 6nemlisi genisleyen limanlarin ve gelisen endiistrinin tamamen

parcaladig: su kent iligkisinin yeniden kurulabilmesi firsatidir.
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Ortaya c¢ikan bu tiir alanlar giiniimiizde uzmanlik alanlarina doéniisen limanlarla
sanayi yapilari, demiryollar1 ve en son donemde tiim kentin karayollari ile koparilmig
olan sosyal yasaminin geri kazanilabilecegi, yitirilmis olan kent kimliginin ve

imajimin yeniden saglanabilmesi i¢in gereken ortamlar1 sunmaktadir.

Diinya iizerinde 1960l yillarda baslayan su kenarindan geri ¢ekilme hareketi su
kenar1 kentlerinde farkli doniisiim ¢oziimlerini de beraberinde getirmistir. Tiirkiye de
doniisime konu olan kiyt Orneklerinden birgogu eski sanayi alanlarinin

desantralizasyonu ile ortaya ¢ikan alanlardir.

4.1 Tarihsel Siirecte Kentsel Kiy1 Alanlarinin Kullanim

Kent i¢inde kalmis eski limanlarin yiik gemicilik endistrisi kullanimlar1 ve
cevresinde yer alan sanayi yapilari ile olan iliskileri her gecen zayiflamaktadir.
Sehirlerin imajlari, siliiet degerleri ve gelisim dinamikleri agisidan terk edilen
alanlarin biiyiik sorunlarla beraber firsatlar1 da beraberinde getirmektedir. ilk olarak
tiim limanlar sanayi yapilar1 oldugu igin kirliligi beraberinde getirmektedir. Ikincisi,
cevresinin endiistriyel yapilarla g¢evrili olmasi olmasi sebebiyle biiylik capli bir
dontisiim gerektiginden sadece kamu ve kullanicilar degil 6zel gayrimenkul

gelistirici ve yatirimcilarinda stirece dahil edilmesi gerekmektedir.

Kurulugsundan bu yana siirekli etkilesim iginde olan kent ve kiyist arasindaki iligkiler,
cesitli dinamiklerin etkisiyle silire¢ icinde ¢esitlenmis zaman zaman kesintiye
ugramis, Ozellikle sanayilesme siireciyle kopmustur. Gelisen teknoloji ve yeni
ekonomik politikalarla birlikte, sanayinin kiy1 bdlgelerinden desantralizasyonu, yeni
sorunlarla birlikte kopan kent-kiyz iligkilerinin onarimi igin firsat yaratti. Bu nedenle
kentsel kiy1 alanlarinin yeniden gelistirilmesinde kent-kiy1 iliskisi bir ¢ikis noktasi

olarak ele alinmistir (Kilig,1999).

Kiyida yerlesim kentlere bazi ortakliklar kazandirabilmekte, ayrica kiy1 kentlerinin
birbirleriyle iliskili ve karsilikli bir etkilesim i¢inde bulunabilecekleri
diisiintildiiglinde, ortak payda biiyilk daha da biiyiimekte, ancak kentin karmagik

dogasina bagli olarak kiy1 kentleri de mutlaka farkliliklar géstermektedir.

Kiyilardan yararlanma bigimleri, kiytr miktarinin arttirilamaz olmasit nedeniyle

birbiriyle ¢atisir duruma gelmistir.
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Kiyilar ¢ogaltilamayan ancak, planli kullanimla kullanisi arttirilabilen, tiiketilemeyen
ancak kétii ve yanlis kullanimla niteligi bozulabilen bir kaynaklardir (Ozkan,1997).
Kiy1 asagida siralanan kullanimlarla karsimiza ¢ikmaktadir. Bunlar;

1)Ulasim (karayollari, liman)

2) Ticaret (limanlar, serbest bolgeler, depolar)

3) Sanayi (rafineri, tersane)

4) Tarim (sulu tarim)

5) Artik Hammadde atimi (sanayi ve kentsel atiklar)

6) Hammadde kaynagi (kum, tuz)

7) Savunma (deniz iisleri)

8) Rekreasyon ve turizm (turistik tesisler, ikinci konutlar, plaj tesisleri)

9) Saglik (kiir merkezleri)

10) Enerji (deniz hareketlerinden yararlanma tesisleri)

11) Konut yerlesmeleri (kentler, kirsal yerlesmeler)

12) Gida maddeleri kaynagi (deniz tiriinleri)

13) Spor (yiizme, yelken)

14) Cesitli bitki ve Hayvan topluluklarinin yasam alani

Insanlarin kiyilarin gevresinde toplanmalarimin birgok sebebi vardir. Tarihsel olarak

bakildiginda diinyadaki biiyiik sehirlerin kiyilarda kurulmus oldugunu gérmekteyiz.

Dolayisiyla, bu alanlar, tarihi birikimin yarattigi kiiltiirel degerler acisindan
onemlidirler. Kiyilarin estetik 6zelliginin yani sira 1lik bir iklime sahip olmasi da bu

alanlarin yerlesme amaciyla se¢ilmesinde 6nemli rol oynamaktadir.

Ayrica, kiyilarin insanlara karalardan daha zengin kaynaklar ve is olanaklar
sunmasi, ulasimin daha kolay ve g¢esitli olmasi, yerlesmenin gerektirdigi su
kaynaklarmin bollugu ve oteden beri su kaynaklarinin atik depolama amaci ile

kullanilir olmasi kiyilarin ¢ekiciligini artirmistir.
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Kiyilar, tiim bu 6zellikleri ile turistik amaclara da hizmet ederler, ancak bu alanlarda,
turizm kullanimlarinin devam edebilmesi i¢in, su kenarlarindaki ekolojik sistemin
korunmas1 gerekmektedir. Genellikle turizm, gelen niifusun ihtiyag¢larini karsilamak
icin bir takim ticari ve dinlenmeye yoOnelik olmayan ihtiyaclarini da beraberinde
getirir. Plansiz gelisen turizm faaliyetleri, kiyilarin ¢ekiciligini azaltir. Bu ¢ekicilik

iilkemizde genellikle deniz kiyilari i¢in s6z konusudur.

Kiyilarin sundugu olanaklar, buralarda niifusun hizla artmasina neden olmaktadir.
Yiiksek niifus artis1 sebebiyle, kiyilarin doldurulmasi, konut, sanayi ve hizmet
sektoriiniin ve bunlarin olusturdugu atiklar, bu verimli alanlar iizerinde 6nlenemez
olumsuz etkilere yol a¢cmaktadir. Kiy1 bolgeleri, bazen birka¢ kullanimi birden
icerebilir. Onemli olan kiyilar igin segilecek kullanimlarini her biri ile celismeden,

bir arada ve dogal kaynaklarin 6zelliklerini yitirmeyecek oranlarda olmalidir.

Geleneksel olarak, liman kentleri disartya dogru asamali olarak biiylimiistiir. Sanayi
caginin baslamasiyla oranda ve degisimin dogasinda degisiklikler olmustur. Kiy1
bircok dzellesmis tesisin gelistigi bir yer haline gelmistir. Iskele, biiyiik yiik iskelesi
ve rihtimlar sudan disartya ve daha az goriiniir olduklar1 yerlere tasinmustir. i¢
kesimlerde ise destek faaliyetleri ve park alanlari ile kent sudan uzaklastirilmistir. Bu
fiziksel bariyerlerle kiyi, kentin biiylik ekonomik ¢ikarlarina hizmet eden ve

kamunun giriginin yasak oldugu bir goriintii kazanmistir (Fisher,2004).

Kentsel alanlarda dinlenme, saglik, spor, eglence, doga sevgisi, iklim gibi nedenlerle
olusan turizmin disinda, arastirma, merak, dini nedenler, ziyaret, saglik, kiiltiir ve
cogunlukla is i¢in yapilan seyahatlerin yarattig1 turizm 6n plandadir. Kiyilarda yer
alan turizm amach kullanimlar degerlendirildiginde iilkemizde konaklama

tesislerinin kiyida yer segtigi gortilmektedir.

Ozellikle ekonomisi turizme dayali olan kiyr yerlesmelerinde kiyilardan maksimum
yararlanma adina konaklama tesisleri ve plaj alanlar1 bir biitiinlik ic¢inde yer
almaktadir. Ozellikle kentsel yerlesmeler disinda goriilen bu tablonun yami sira
kentsel alanlarda kiyilardan turizm amagli yararlanma konusunda rekreasyon ve

giiniibirlik kullanim alanlarinin bir arada yer aldig1 gortilmektedir.

Ticaretin tasimay1 gerektiren bir faktor olmasi, ticari hizmetleri barindiran sehirlerin

etrafinda genis bir etki alan1 yaratmasina neden olmustur.
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Genis sahalari, biiyiik 6l¢lide mal degisimini hedef alan biiyiik ticari hizmetler bu
etkiyi yaratan baglica fonksiyonlardir. Sehirlerin hem tarih boyunca hem bugiin
tasidiklart  Oonem onlarin  tagimacilik  bakimindan  bulunduklari konumla
Olciilmektedir. Bu 6nem zaman ic¢inde tasima araclarindan, ulasim olanaklarinda
yasanan gelismelerden ayrica ticarete konu olan mamul ve hammaddelerin

degisikliklerinden biiyiik 6l¢iide etkilenmistir.

1826 yilllarinda Osmanli doneminde devlet kendi ihtiya¢ duydugu yerli
hammaddelerin yabanci tiiccarlar tarafindan yurtdisina ¢ikarilmasimi 6nleyen yed-i
vahid (tekel) sistemini uygulamaya koymustur. Bu sistem Biiyiik Britanya'nin
cikarlarina uygun diismemektedir ve Ingilizler kendilerine Osmanli topraklarinda
ayricaliklar verilmesi igin Osmanli Devleti'ne baski yapmaktadirlar. Bu baski sonucu
imzalanan Baltaliman1 Ticaret Konvansiyonu (Baltalimani Antlasmasi) ticari
imtiyazlarla beraber iilkemizdeki liman alani faaliyetlerini arttrmis ve liman

dontigiimlerini etkilemistir.

Kiyida yer alan endiistri faaliyetleri, maden/cikarim endiistrisi, agir sanayi
kuruluslar1 ve enerji santralleridir. Maden/¢ikarim sanayisi, petrol, dogalgaz, tuz,
fosfat ve kati minerallerin hammadde olarak kullandig1 faaliyetlerdir. Agir sanayide
zaman zaman deniz suyuna duyulan gereksinimden dolay: kiyilar tercih edilir. Enerji
santralleri i¢in de sogutucu olarak kullanilacak su potansiyellerinin varligindan

dolayi1 kiy1 bolgelerinde tercih edilen bir faaliyettir (Kaplan, 1995).

Onemli kaynaklara, altyap: olanaklarina, kentlesmis mekana hazir isgiiciine, birikmis
ana paraya, karar organlarina yakinliga ve bagimsiz arazi deger artis1 giivencesine
sahip kiyt mekaninin tiilkesel sistemde ydresel, yatirim ve isletme-karlilik
maksimizasyonu ag¢isindan yaklasilmasi, kisith bir kaynak olan kiyr mekani tizerinde

plansiz sanayilesmeye neden olmaktadir (Karabey,1978).

Kiyilarin, toplumun her kesimince dinlenme ve eglenme amacgli kullanima acik
tutulmasi geregi ve hakki, toplumun ve kisilerin saghkli yasamimi siirdiirmedeki
giderek artan rolliinden kaynaklanmaktadir. Sanayilesme ve sehirlesme diizeyi ile
birlikte agik alanlarin ve kiyilarin kisinin dogal ve ruhsal dengelerini korumadaki

roli de artmaktadir.
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Cesitli islevler yiiklenmis olan parklarin alan olarak yeterliliklerinin yani sira
kullanigh, gilizel ve rahat olmalar1 gibi hususlar kentin biitiinii ile ilgili estetik ve

islevsel bir parkin saptanmasinda 6nemli konulardir.

Kiyilarin kullanilmasi, korunmasi, gelistirilmesi, gercekte iilke topraklarmin dogal
kaynaklarinin ~ toplumsal amaglara, toplumsal adalete, toplum yararina
kullanilmasinin bir sonucudur. Kiyilarin pek ¢ok kullanima uygun olmasi nedeniyle
"toplum yararmma kullanilmasi" dislincesi soyut diizeyde oldugu kadar somut

orneklerle de desteklenmelidir.

Kiyr alanlart siiflara ayrilir ve bu kiyilar 6zelliklerine uygun farkli fonksiyonlar
yiiklenirler. ilki tarihi 6nem tasiyan kiyr alalarindan olusan Tarihi kiyr alanlar:
(Historic Waterfront) ikincisi konut, ticaret alan1 ve rekreasyon gibi bir¢ok kullanimi
bir arada barindiran ¢ok amagli kiy1 alanlar1 (Mixed Use Waterfront), ii¢linciisii yesil
alanlar ile eglence ve dinlenme alanlarmin olusturdugu rekreasyonel kiy1 alanlar
(Recreational Waterfront), dordiinciisii dogal 6zelliklerini kaybetmemis ¢evresel kiy1
alanlar1 (Environmental Waterfront), besincisi ticari amaglara hizmet eden ticari
amacgh kiyr alanlar1 (Working Waterfront), altincist konut alani olarak kullanilan
ikamete agik kiy1 alanlari (Residential Waterfront) ve yedincisi de sahip oldugu
kiiltiirel 6zellikleriyle 6n planda olan kiiltiirel kiy1 alanlar1 (Cultural Waterfront)'dur

(Inan, 2005).

Rekreasyon amagli kiy1 alanlarinda mevcut kiy1 kullaniminin eglenme, dinlenme ve
park gibi yesil alanlara doniistiiriilmesi s6z konusudur. Diinyadaki bir¢ok 6rneginde
kiyr alan1 olma 6zelligini, sanayi ve endiistriyel faaliyetler gibi bagska amaclar icin
kullanilmast nedeniyle yitirmis olan alanlar, halkin 24 saat erisebilirliginin

saglanmas1 amaciyla rekreasyonel kullanima doniistiiriilmiislerdir.

4.2 Kentsel Kiy1 Alanlarinda Sanayi Alanlarinin Doniisiimii

Kentsel kiyilar g¢evresiyle yakin bir iligki igerisinde olup sosyal, ekonomik ve
endiistriyel ortamda meydana gelen degisimi yansitirlar. Ornegin yeni teknolojiler,
donemsel olarak kiyilarin degisiminde etkilidir. Kiyilara bu teknolojik degisime
uyum saglayamadiginda eski canliligimi kaybedebilmektedirler (Rafferty ve
Holst,2004).
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Tarihsel siire¢ i¢inde liman ve beraberinde getirdigi depolama ve sanayi gibi alt
islevlerin diger kentsel islevler ile i¢ i¢ce gegmis yapisi, 20. yilizyilin sonlarina dogru
teknolojideki ilerlemeler ve buna bagh olarak gelisen mekansal (cografi) ve sosyo-

ekonomik degisimler sebebiyle birbirinden ayrismaya baglamistir.

197011 yillarla birlikte bu teknolojik ve ekonomik faktdrlere gore sanayi ve liman
alanlarinin yeniden yapilanmasinin bir sonucu olarak bu islevlerin kentsel kiyilardan

geri ¢ekilmeleri s6z konusu olmustur.

Geri ¢ekilmeyle birlikte bu alanlarda mekansal boyutu iceren fonksiyonel bir
degisimle birlikte sosyal, toplumsal ve ekonomik boyutlara da sahip ¢ok yonlii bir
degisim siireci baglamistir. Sanayi, liman ve limana dayali alt fonksiyonlarin kiy1 ve
kiy1 gerisindeki kentsel alanlardan c¢ekilmesi istihdama dayali bir gé¢ sorunu da
yaratmistir. Bu gelismeler sonucunda kentin kalbinde yer alan bu mekanlar terk

edilmis, bos ve 1ss1z alanlar haline donligmiistiir.

Kiyilar tipki gecmiste oldugu gibi kentsel alanlarin yeniden organizasyonunda,
kentin yeni roliiniin belirlenmesinde 6nemli rol oynamis, kiiltiirel, toplumsal ve
ekonomik iligkiye dayali biiylik gelismelerle birlikte kentin imajin1 degistirebilecek
uygun bir potansiyele sahip olmustur (Konvitz, 1982; Kili¢, 1999).

Bu potansiyel, merkezi is alanlarina olan mesafe, ulasim baglantilari, kiy1 alanlarinin
rekreasyon anlamindaki kiiltiirel degerleri, doga ile iliskisi (temasi) ve terkedilmis
kiyr alanlarmin etkileyiciligine katkida bulunan diger biitiin faktorler sebebiyle
yatirimcilar agisindan da biiyiik 6nem tagimaktadir. Bu kapsamda, kaybedilen kentsel
alanlar1 yeniden kazanmak amagcli yenileme yaklagimlarinin igerisinde doéniisiim

projeleri 6nemli bir ara¢ olarak 6n plana ¢ikmaktadir.

Bu alanlar ¢esitli kentsel doniisiim yaklagimlariyla (yenileme, yeniden islevlendirme,
vb.) ele alinarak, kent agisindan 6zgiin ve g¢ekici mekanlar olarak kente entegre

edilmektedir.

Oziine bakildiginda bu yeni durum mekansal formdaki belirgin bir degisimi yansitir.
Bunu giinlimiiz kenti ile ilintili kilan faktor ise; bu terk edilmis kiy1 alanlarinin biiyiik
Olgekli konut alanlarina, kamusal parklara, festival alanlarina, kiiltiirel alanlara,

eglence ve turizm alanlarina dontistimiidiir.
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Sanayi alanlarinin yenilenmesinden ve doniisiimiinde s6z ederken ‘“brownfield”
kavramina da deginmek yerinde olacaktir. Bu alanlar, Amerikan Cevre Koruma
Temsilciligi’nin tanimiyla, “biiylime ve gelismenin gercek ya da goriinen cevresel
pislikten ibaret oldugu yerlerde bulunan terkedilmis, atil ya da kullanim dis1 kalmis
endistriyel ve ticari donati alanlari”dirlar (Centre of Excellence for Sustainable

Development, 2001).

Icinde bu tiir alanlar barindiran sanayi sehirleri ya da sehir i¢indeki kéhne sanayi
alanlari, sehirlere geri kazandirilmak amaciyla bir program iginde yeniden
canlandirilmakta ya da yeniden olusturulmaktadirlar. Bu programlar, genel olarak,
sanayi alanmin yeniden islevlendirilmesi, sehirde ya da alanda yasayan sanayi
niifusunun yeni profilinin tanimlanmasi ve bi¢imlendirilmesi, s6z konusu alanda is
ve lretim olanaklarinin ve alternatiflerinin  yeniden tanimlanmasi ve
cesitlendirilmesi, endiistriyel mirasin korunmasi ve siirdiiriilebilirligin saglanmasi,
alanin iglevinin rekreasyon ve turizm unsurlar ile gii¢lendirilip zenginlestirilmesi,
donat1 alanlarinin, alanin yeni profilini vurgulayacak sekilde ve miktarda arttirilmasi,
alanin canliligina katkida bulunmak tizere, alanda konut kullaniminin desteklenmesi,
bu yenilesmeyi vurgulayabilecek sehirsel tasarim ilkelerinin ortaya konmasi ve
ulasim deseninin de yenilesmeye giic verecek ilkeler 1s18inda olusturulmasi gibi
konular i¢ine almakta ve finansal olanaklarini da somut olarak ortaya koymaktadir.
Bu baglamda iiretilecek olan sehir gelisim analizleri ise, su noktalar iizerine

odaklanmak durumundadirlar (Gittel, 1992):
1)Sehirdeki bireylerin ve orgiitlerin davranig ve tutumlart,
2) Sehrin kurumsal, politik, sosyal ve entelektiiel kapasitesi,
3) Sehirdeki is oran1 ve ekonomik firsatlar,
4) Uretim, yontem ve fiyat dongiisii faktorii gibi konularda sehrin durumu,
5) Sehrin uzun donem ekonomik potansiyeli

Sanayi sehirlerinin yeniden canlandirilmast konusunda sik¢a basvurulan
yontemlerden biri de sanayi ve bilim miizeleri, sanayi parklar1 gibi gerek yoresel,
gerekse disaridan niifusu ¢ekecek cazibe merkezleri olusturmaktir. Bunu iki sekilde

gergeklestirme miimkiindiir.
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1) Mimari miras ve yapi stogu agisindan zengin alanlarin, diger donatilarla

beslenerek yeniden olusumu,

2) Bu sehirlerin baskin kimligi olan sanayi islevini bir firsat olarak degerlendirip,

yeni projeler ayrilan alanlarin bu amagla organize edilmesi

Kentsel kiy1 alanlarinin mekansal kullanimlarinin sanayi ile iliskisi ve bu ¢ercevede
kiyida yer segen sanayi alanlarinin sanayilesme ve sonrasindaki siireglerde geg¢irdigi

degisimleri bu tez kapsaminda irdelenmis bulunmaktadir.

Kiy1 alanlar, ekolojik, ekonomik ve sosyal acidan kentsel yasama bir¢ok katki
saglamaktadir. Sanayilesme baglaminda ele alindiginda ise kiy1 sagladigi ekonomik
katki ile on plana g¢ikmaktadir. Sanayi Oncesinde ticaret acgisindan biiyilk dnem
tastyan kiy1 (liman) kentleri, sanayilesme siirecinde daha ¢ok 6nem kazanarak daha

biiyiik alanlara yayilmislardir.

Bununla birlikte kiy1 alanlari, 6nemli bir ulasim odagina yakin olma, potansiyel
isgliciiniin barinma alanina yakin olma, sogutma suyu temini ve atik desarji imkani

sunmast acisindan sanayinin yer se¢imi konusunda 6nemli avantajlar saglamislardir.

Sanayilesmeyle birlikte kentsel kiyr alanlarinda konumlanan liman, sanayi, vb. alt
fonksiyonlar 1970’11 yillarda yasanan sosyo-ekonomik ve mekansal degisimler

neticesinde birbirinden ayrigmaya baglamistir.

Bu dogrultuda sanayi iiretim ve organizasyonunun yapilanma siirecinde bu
fonksiyonlar kentsel kiy1 alanlarindan geri ¢ekilmeye baslamistir. Geri c¢ekilmeyle
birlikte, biiyliyen kentsel makroformlarin merkezinde konumlanan bu 6nemli

mekanlar terk edilmis ve bos, bakimsiz alanlara dontismiistiir.

Bu kapsamda ozellikle 1980’lerle birlikte kiyr alanlarinin kente ve kentsel
ekonomiye yeniden kazandirilmasi konusundaki ¢abalar yayginlagmistir. Bu ¢abalar

cesitli kentsel dontisiim projeleri araciligi ile hayata gegirilmistir.

Farkli dinamiklere sahip cografyalarda gerceklestirilen bu kentsel doniisiim projeleri,
organizasyon yapilari, stratejileri, aktorleri, finansman modelleri, yasal tabanlar1 vb.
faktorler agisindan gesitlilik gostermekle birlikte hepsinin ortak hedefi kaybedilmis

kentsel kiy1 alanlarini kente yeniden entegre etmektir.
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4.3 Kentsel Kiy1 Alanlarinda Mevzuat ve Planlama Yaklasimi

1957°deki 6785 sayili imar Kanunu’nun 25. ve 40. maddeleri yapilarin yol ve su
kenarlarina olan uzakliklarin1 saptama yetkisini yonetmeliklere ve tiiziige birakmustir.
Imar Tiiziigii’niin 40. maddesi de “Su kenarlarindan en az 30 m. mesafede hususi
ingaata miisaade edilemez.” hiikkmiinii getirmistir. Ayni Kanunla miicavir alan
kavrami gelmis ve turistik alanlar bu kapsam i¢ine alinmistir. Bir y1l sonra yiirtirliige
konan Arazi Kanunu hem toprakta 6zel miilkiyete izin vermis hem de 132. maddesi
ile denizi doldurarak toprak edinmeye g6z yummustur. Turizmi Tesvik Kanunu’nda
aliman Onlemler yeterli olmadigindan, 1970 tarihli Bakanlar Kurulu Karar ile
kiyillardaki alim-satim, kiralama isleri durdurulmak istenmistir. Bu da yeterli

olmayinca Ek 7. ve 8. Maddeler getirilmistir (Sag, 2005).

Ek 7. madde ile 6ngoriilen en az 10 m.lik serit i¢inde bulunan binali ve binasiz arazi
ve arsalarin 6zel miilkiyete intikal ettirilmeyecegi ve bu yerlerde denizden doldurma
ve bataklik kurutma suretiyle 6zel miilkiyet adina arsa ve arazi kazanilamayacagi da
belirtilmistir. Yine kiyilarin kamu miilkiyetini haiz oldugu yoniindeki bu diizenleme
kiyr alanlarimin ¢esitli diizenlemelerle giderek kamu yararma kullanimlarinin
azalmasinin oniine ge¢cmeyi amaglamistir. 01.12.1984 tarih ve 18592 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiiriirlige giren 3086 sayili Kiy1 Kanunu, kiyilarla ilgili
kavramlar1 yeniden tanimlamigtir. Kanun Anayasaya uygun olarak kamu yararinin

gozetilmesi ilkesini benimsemistir (Sag, 2005).

Kanun, “kamu 6nceligi” olan yerler disinda plan karari ile 6zel yap1 yapmaya da izin
vermistir.9 Ayrica kiyr kusaginin, kiy1 kenar cizgisinden itibaren kara yoniinde, imar
plan1 olan yerlerde 10 m., plani olmayan yerlerde ise 30 m.den az olmayacagi hiikkme
baglanarak Ek 7. ve 8. maddelerle getirilen iskan dis1 alanlarda sahil seridinin 100 m.
Olduguna iliskin hiikiim kaldirilmistir. Bdylece kiyr alanlarmin kamu yararma
kullanim1 ilkesi ihlal edilmistir diyebiliriz. Ancak Anayasa Mahkemesi bu

diizenlemeyi Anayasa’nin 43. maddesine aykir1 bulmamistir (Sag, 2005).

Kiy1 kentlerinin mesk{in alanlarinda, nadiren bos kalmis ve 3830 sayili Yasa
uyarinca kismen veya tamamen yapilagma tanimina uymayan imar adalarinda sahil
seridi genisliginin 100 metre olarak tanimlanmasinin cephe hattinda diizensizlikler

olusturdugu gerekgesiyle 1994 tarihinde yonetmelik degisikligi yapilmistir.
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1994 tarihli yonetmelik degisikliginde kismi yapilagsma; kentsel ve kirsal uygulama
imar planlarinda, mevzi imar planlarinda, turizm merkez ve alanlarinda farkli

degerlendirmelere tabi olmustur.

Yine aymi yonetmelikte kiy1, dar yiiksek kiy1 ve algak basik kiyi, olarak iki farkli
sekilde tanimlanirken, giinilibirlik tesislerin tanimina; spor tesisleri, golf alanlari,
lunapark, fuar, su oyunlar1 parki ifadeleri eklenmistir. Sahil seridinin ikinci
boliimiinde yer alacak kullanimlarda ingaat emsali maksimum %20 ile

sinirlandirilmistir (Sag, 2005).

1996 tarihindeki yonetmelik degisikliginde ise; liman, tersane, yat limani, balik¢1
barinagi, yat ¢cekek yeri, yonetim birimleri, destek birimleri, teknik ve sosyal altyapi
terimleri mevzuatta ilk kez tanimlanirken, su iiriinleri iiretim ve yetistirme tesisi ile

giiniibirlik turizm tesisleri taniminda degisiklik yapilmistir.

Faaliyetlerin 6zelligi geregi kiyidan bagka yerde yapilmalart miimkiin olmayan yap1
ve tesislere; yat limani, balik¢1 barinagi ve yat ¢ekek yeri ilave edilmistir. Ayrica yat
limanlarmin ihtiyac1 olan iist yap: tesisleri i¢in kara alanimmin %55°1 ile %20’si
oraninda emsal ve lkat sinirlamasi getirilirken, kara alani; dalkiranlar da dahil olmak
tizere doldurma ve kurutma yoluyla kazanilan araziler ile kiyida ve sahil seritlerinde

yat limanlarinin kullandig1 toplam alan olarak tanimlanmistir (Sag, 2005).

1996 tarihli 3830 sayili Kiy1 Yasast Ve Yénetmelige iliskin Genelge (tanimlamalar,
kurumlar aras1 ve yasalarla uyum, emsaller gibi konular1 agiklayici), Doldurma Ve
Kurutma Yoluyla Arazi Kazanma Ile Ilgili Genelge ve 209 sayili Danistay Karari ile
(K1y1 Kanununun kismi yapilagma tatbiki ilk 100 m. I¢inde olacag: gerisindeki alanin
da 3194 sayili imar Kanunu ve 2634 sayili Yasaya tabii olacag: hiikmiine varilarak)

kiy1 alanlari ile ilgili hiikiimler getirilmistir (Sag, 2005).

30 Mart 2004 Tarih ve 25418 Sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren
"Kiyr Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Yonetmelik" ile Kiy1 Kanununun Uygulanmasia Dair Yonetmeligin 4
tincli maddesindeki ‘Liman’ tanimindan sonra gelmek iizere, ‘Kruvaziyer Liman’
tanimi eklenmistir. “Ayrica, Ozellestirme kapsami ve programi i¢inde olsun veya
olmasin, sahil seridinde kalan resmi kurum ve kuruluslara ait alanlar, kismi

yapilagma tanimi i¢inde degerlendirilmez (Sag, 2005).
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Bu alanlarda, ilgili kurum ve kuruluslarin olumlu goriisleri alinmak suretiyle
Kanunda 6ngoriilen kullanimlar ile birlikte toplumun faydalanmasi amaciyla turizm
yapilar1 ve tesisleri yapilabilir. Bu alanlara iliskin imar planlari, 3194 sayili imar
Kanunu uyarinca Bakanlik¢a, Valilikce ve Belediyesince onaylanarak yiiriirliige
konulur" ifadeleri ile degisiklik yapilmistir. 21.07.2005 tarihinde Kiy1 Kanununda ek
ve degisiklik yapilmistir. Buna goére Kiyr Kanunu 6. maddesine c¢ bendi ile
kruvaziyer ve yat liman1 yapilabilecegi, ek madde ile kruvaziyer ve yat limanlarinda
yapilabilecek tesislerin yapilasma sartlarinin imar plan1 ile belirlenebilecegi
hiikkiimleri eklenmis ve bu degisiklik ile Kiyr Mevzuati glinimiizdeki kullanim

durumuna getirilmistir (Sag, 2005).

Cizelge 4.1 : Tiirkiye’de kiy1 mevzuatinin geligimi

TARIH SAYI MEVZUAT
1926 643 Medeni Kanunun 641. Maddesi
1933/1957 2293 Belediye Yap1 Ve Yollar Yasasi 4/F Maddesi
Imar Yasasina 1605 Sayili Yasa ile Eklenen
11.07.1972 6785 Ek 7. Madde
18.01.1975 1605 Yasanin Ek 7. Ve 8. Madde Yo6netmeligi
Kiy1 Alanlar Ile ilgili 43. Madde
Kiy1 Yasasi
1982 Anayasa Kiy1 Yasasma Iliskin Ydnetmelik
01.12.1984 3086 Yasa iptaline iliskin Mahk K
18.05.1985 3086 asa Iptaline Cl;serigl ea eme Karar1
10.07.1986 3086 Kin Yagam
15.07.1987 110 Bazi Maddelerinin Iptaline iliskin Karar
17.04.1990 3621 oo epas
3621 Sayili1 Kiy1 Yasasinda Degisiklik
23.01.1992 3621 e a .
Yasaya lligkin Yonetmelik
11.07.1992 3830 S
Yasaya lligkin Genelge
13.10.1992 3830 Yonetmelige Iliskin Yonetmelik Degisikligi
17.08.1993 3830 onetmetige Ks X onetmeltic Legistciis
30.03.1994 3830 tyrhantnuntn

Uygulanmasina Dair Yonetmelik Degisikligi
Kiy1 Yasas1 Ve Yonetmelige Iliskin Genelge
Doldurma Ve Kurutma Yoluyla Arazi
Kazanma Ile Ilgili Genelge
Danistay Karari
Kiy1 Kanununun Uygulanmasina Dair
Y onetmelikte Degisiklik Yapilmast Hakkinda
Y 6netmelik
3621 Sayili Kanuna Ek Ve Degisiklik
Kiy1 Kanununun Uygulanmasina Dair
Y onetmelikte Degisiklik Yapilmast Hakkinda
Y 6netmelik

27.07.1996 22709

14.08.1996 3830
04.09.1996 10713

22.10.1996 209
30.03.2004 25418

21.07.2005 5398
25.03.2011 27885
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Ulkemizde kiy: alanlariyla ilgili mevzuat gdzden gegirildiginde konu ile dogrudan ve
dolayli olarak ilgili bir¢ok kanun, yonetmelik, tliziik bulundugu ve bu kanunlarin
verdigi yetki ¢ergevesinde c¢esitli kurum ve kuruluslarin gorev {istlendikleri
gorilmektedir. Kent dokusu igerisinde kalmis kiy1 ve liman alanlarimi ilgilendiren

oncelikli olarak ilgilendiren kanunlar asagida siralanmistir.
1) -3621 sayili1 Kiy1 Kanunu
2) -3194 sayil1 imar Kanunu
3) -2634 Sayili Turizmi Tesvik Kanunu
4) -2872 sayili Cevre Kanunu
5) -2863 say1l1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu

6) -618 sayili Limanlar Kanunu

SULARIN GERILOK DURUMBDAKI
ki clzalsl

K clzals)

SULARIN [LERLEDIG! DURUMDAK]
ki glralsl

K RENAR Gizols]

DENIZ EARA

DARKIH)

Sekil 4.1 : Kiy1 Cizgisi, Kiy1 Kenar Cizgisi, Dar Kiy1, Sahil Seridi Tanitmlarini
gosterir kroki (Kiyt Kanunun Uygulanmasina Dair Y 6netmelik, 1990)
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Kiyilarimiz 6zellikle 1960’lar sonrasinda turizm hareketleri sonucunda 6zel kisiler,
kamu kuruluslarinca kullanilmistir. “Kiy1 yagmasi” olarak kamuoyunca bilinen bu
gelismede sanayiciler, biiyiik ve kiigiik sermaye sahipleri, turizm yatirimcilari, turizm
alanlarinda topragi bulunanlar, i¢ turizm olanaklarindan yararlanan orta smiflar ve

kamu kurum ve kuruluslari farkli roller oynamislardir.

Oysa kiyillar K1yt Kanunu’nun 5. maddesine gore devletin hiikiim ve tasarrufu
altindadir. Buralardan yararlanmada Oncelikle kamu yarar1 gozetilir. Kiyilardan
kamu yararina uygun olarak, herkesin serbest ve esit sekilde yararlanabilmesi i¢in ise
oncelikle kiyilarin planlanmasi gerekir. Planlama her seyden once bu alanlarin
bugiinkii kullanim sekillerinin belirlenmesini ve kiyilardaki mevcut durumun hukuki
statiiye kavusturulmasini zorunlu kilar. Bu planlarin yapiminda kiyr kenar ¢izgisi
tespit edilerek bu ¢izgiye gore kiyr ve sahil seridi belirlenir, sonrasinda ise plan

hazirlanir (Kiran, 2008).

Kiyilarda ve sahil seritlerinde yapilmasi zorunlu kilinmis imar planlarinin belediye
ve miicavir alan sinirlari i¢inde belediyeler, bunun disinda kalan alanlarda ise il 6zel
idaresi tarafindan yapilmasi ve belediye sinirlari iginde belediye meclisi, bunun
disinda kalan alanlarda ise il genel meclisi tarafindan onaylanarak yiiriirliige girmesi
gerekir. Ancak Kiyr Kanunu’nun 7. maddesine gore kurutma ve doldurma yoluyla
elde edilen arazilerde yapilacak planlar Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’nin onayi ile
yiirtirlige girer. Yine doldurma ve kurutma yoluyla elde edilen arazilerde ve kiy1 ile
sahil seritlerinde 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu kapsamina giren alanlarda
yapilacak uygulama imar planlar1 Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 tarafindan onaylanarak
yiriirlige girer. Ancak bu yetki Kiy1 Kanunu Uygulama Yonetmeligi’nin 12.

maddesi ile sinirlandirilmastir.

Kiyr alanlar ile ilgili en Onemli olusumlardan biri olan KAY (Kiy1 Alanlar
Yonetimi) Tirkiye Milli Komitesi ise, 1993 yilinda iilkemizin en degerli dogal
kaynaklarindan olan kiyr alanlariin, dengeli, uzun erimli ve etkin bir bicimde ve
kaynagi yok etmeyen diizeyde kullanilmasina, bu alanlarimizin dogal 6zelliklerinin
korunmasina katkida bulunmak {iizere, ilgili calismalar1 6zendirmek ve desteklemek;
tiniversiteler, kamu ve 6zel sektor kuruluslar1 ve goniillii kuruluslar arasinda iletisim

ve igbirligini giiclendirmek i¢in kurulmustur.
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K1yt mevzuati genel anlamda degerlendirildiginde kiyilarin diger alanlardan ayri ele
alarak hukuki diizenlemeler yapilmasi gereken bolgeler oldugu, 6zel planlama
gerektirdigi ve kamu yararina kullanim ilkesinin kabulii mevzuat calismalarinin
olumlu taraflar1 olarak nitelendirilebilir. Ancak konuyla ilgili en belirgin olumsuzluk

belirli bir kiy1 yonetim yaklagimina sahip olunamamasidir.
Kiy1 alanlarinda planlama yetkisi degisik kurumlar arasinda dagilmis durumdadir. Bu
kurumlarin baslicalar1 sunlardir;

1) Belediyeler,

2) Valilikler,

3) Bayndirlik ve iskan Bakanhg,

4) Cevre ve Orman Bakanligi,

5) Kiiltiir ve Turizm Bakanligi,

6) Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanligi,

7) Ozellestirme Idaresi Baskanligi ve Ozellestirme Yiiksek Kurulu,

8) Milli Savunma Bakanlig1,

9) istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Bogazi¢i Imar Miidiirliigii,
Planlama konusunda degisik kanunlarin farkli kurumlara yetki vermesi, bu kurumlar
arasinda yargiya intikal eden anlagmazliklara neden olmaktadir. Planlarin, kurumlar

arasindaki anlagmazliklar veya baska nedenlerle dava konusu olmasi ise planlama

calismalarini aksatmakta, plansiz kullanimlara yol agmaktadir.

Sonug olarak, Tirkiye kiyilar1 sik sik glindeme gelen mevzuat degisiklikleri, yasal
diizenlemelerdeki belirsizlikler, istikrarsiz uygulamalar sonucu o6zellikle de 1980
sonrasinda plan dis1 yapilasmalara ve bu alanlarin hassas dengesini, kiiltiirel, tarihi ve

dogal giizelliklerini giderek kaybetmesine sahne olmustur.

Haydarpasa alan1 6zelinde planlama yaklasimin da benzeri belirsizliklerin sebep
oldugu ve birden fazla otoritenin alan iizerindeki tanimsiz yetkilerinden kaynakli

sorunlar1 daha sonraki boliimde detayli olarak anlatilacaktir.
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Kiyilarin korunmasi ve toplum yararina kullanilmasi, kiy1 planlamasi ve yonetimiyle
ilgili mevzuatin temel ilkeleri arasinda yer almasina karsin, gergeklestirilememistir.
Kiy1 bolgelerine iliskin planlamalarda koruma — kullanma dengesi saglanamamakta
daha ¢ok kullanima agirlik verilmekte, ilgili kanunlarda yer alan korumaya iliskin

hiikiimler uygulamada dikkate alinmamaktadir.
Kisaca kanundan gelen temel agiklamalar esliginde kiyir alanlarindaki planlama
esaslarina asagidaki sekillerde tanimlanmustir.

1) Kiyilar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir.

2) Kayilar, herkesin esit ve serbest olarak yararlanmasina agiktir,

3) Kiy1 ve sahil seritlerinden yararlanmada 6ncelikle kamu yarari gozetilir.

4) Kiyida ve sahil seridinde planlama ve uygulama yapilabilmesi igin kiy1 kenar
¢izgisinin tespiti zorunludur.

5) Kiy1 kenar ¢izgisinin tespit edilmedigi bolgelerde talep halinde ii¢ ay iginde
kiy1 kenar ¢izgisinin tespiti zorunludur.

6) Sahil seritlerinde yapilacak yapilar kiyr kenar ¢izgisine en fazla 50 metre

yaklasabilir.

7) Yaklasma mesafesi ve kiy1 kenar ¢izgisi arasinda kalan alanlar, ancak yaya
yolu, gezinti, dinlenme, seyir ve rekreaktif amacgla kullanilmak {zere

diizenlenebilir.

8) Sahil seritlerinin derinligi, sahil seridindeki ve sahil seridi gerisindeki

kullanimlar ve dogal esikler de dikkate alinarak belirlenir.

9) Tasit yollari, sahil seridinin kara yoniinde yap1 yaklagma sinir1 gerisinde kalan

alanda diizenlenebilir.

10) Sahil seridinde yapilacak yapilarin kullanim amacina bagli olarak yapim

kosullar1 yonetmelikte belirlenir (Kiy1 Kanunu Madde 5)

Kiyida imar plant uygulamalari ile bir takim kararlarin alinip uygulandigi

gorilmektedir. Bunlar;
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1) iskele, liman, barmak, yanasma yeri, rthtim, dalgakiran, koprii, menfez, istinat
duvari, fener, ¢ekek yeri, kayikhane, tuzla, dalyan, tasfiye ve pompaj

istasyonlar1 gibi alt yap1 ve tesisleri,

2) Faaliyetlerinin Ozellikleri geregi kiyidan baska yerde yapilmalari miimkiin

olmayan tesisler,

3) Kruvaziyer gemilerin baglandigi, liman hizmetlerinin saglandigi, giimriiklii
alan hizmetlerinin goriildiigli, turizm amacgli fonksiyonlara sahip tesislerin
(yeme i¢me tesisleri, aligveris merkezleri, banka, konaklama, ofis binalari)

yer aldig1 kruvaziyer ve yat limanlari, yapilabilir.
4) Doldurma ve kurutma suretiyle arazi elde edilebilir.

5) Dolgu alanlarinda ayrica yol, agik otopark, park, yesil alan ve ¢ocuk bahgeleri

gibi teknik ve sosyal altyap1 alanlar1 diizenlenebilir.

6) Kiyilarda uygulama imar plani yapilmadan sabit olmayan dus, golgelik,
soyunma kabini, 6 m'yi gegcmeyen biife ve kirletici etkisi olmayan seyyar
tuvalet ve ahsap iskeleler yapilabilir (Kiy1 Kanunu Madde 6, 7, Kiy1 Kanunun
Uygulanmasina Dair Yonetmelik Madde 12).

Sahil seridinde imar plani uygulamalar1 alinan kararlar ise;

1) Sahil seritlerinin birinci boliimiinii igeren uygulama imar planlari, diger
tanimlanan kullanimlar harig, tiimiiyle agik alan olarak toplumun kullanimina

tahsis edilecek sekilde diizenlenir.

2) Sahil seridinin ikinci boliimiinde yapilacak planlar, diger tanimlanan
kullanimlar harig, halka agik giliniibirlik turizm yap1 ve tesislerini kapsayacak

sekilde diizenlenir.
3) Sahil seridinin ikinci bolimiinde yapilacak giiniibirlik turizm yapilari igin
emsal 0.20'yi, H=4.50 metreye, asma katl1 yapilmas1 halinde H=5.50 metreyi

gecmemek iizere plan kararlar1 getirilebilir.

4) Sahil seridinin ikinci bolimiinde veya gerisinde kalan alanlarda yer alan 6zel
tesislere ait aritma tesisleri sahil seridinin birinci boliimiinde yer alamaz

(K1y1 Kanunun Uygulanmasina Dair Yonetmelik Madde 17 ve 18).
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4.4 Kentsel Kentsel Kiy1 Alanlarinin Yeniden Degerlendirilmesi ve Prestijli

Projeler

Cesitli problemlerle karsilasilan kiy1 alanlar1 i¢in 6zel ve kapsamli bir yaklagimin
gerekliligi giderek anlasildigindan, Ozellikle AB {lkeleri kiyr yonetimi yasasi
cikarmiglar yada kiyr alani yonetimi i¢in hazirliklar baglatmiglardir. En 6nemli
noktalardan biri kamuya ayrilmis bir kusagin tanimlanmasinin Gtesinde, ihtiyaca
cevap verecek kamu yararli alanlarin olusturulmasi ve kiyr alanlariin toplumun
yararlanmasina ag¢ik olmasinin denetiminin saglanmasidir. Bu da biitiiniiyle bir
yonetim isidir. Tiirkiye’de kiy1 alanlari yonetimi programinin oniindeki en biiyiik
engel, planlama ve imar konularindaki yetkilerin ¢esitli Bakanlik ve Kuruluslar
arasinda dagilmis olmasidir. Bu nedenle, tiim kiy1 alanlar1 i¢in kapsamli ve tutarli bir
kurumsal diizenleyici c¢erceve gelistirilmesi bir zorunluluk haline gelmistir.
Ulkemizde kryilarin devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olmasi, kiyilarin korunmasi
ve kamu yararma kullanilmasi, kiyt mevzuatinin baslangicindan bu yana temel
ilkeleri olmustur. Yine de bu olumlu yaklasima ragmen kiyr mevzuati diizenli
kullanimi, kiyilarin  dogal giizelliklerinin ve kaynaklarmin  korunmasini

saglayamamustir.

Tirkiye’deki kiyt mevzuati genel olarak incelendiginde, en belirgin olumsuzluk, bir
kiyr yonetimi yaklagimindan yoksun olusudur. Kiy1 mevzuatinin genelde diger bir
olumsuzlugu da ¢evre korunmasina iliskin konular1 yeterince icermemesidir. Kiyi,
sahil seridi ve kiy1 kullanim alanlar1 kiyilarin tabiati, cografi konumu ve topografik
yapist ile dogrudan ilgilidir. Kiyilarla ilgili mevzuatta bolgesel diizenlemelerin
yapilmasi, 6zellikle son 10 yil i¢inde uluslararasi profilde ¢ok daha yiiksek oranda
yer almaya baslayan Biitiinlesik Kiy1 Bolgesi Yonetimi (ICZM) ¢alismalarinin
tilkemizde de gerceklestirilebilmesi icin, gerekli altyapi ve hazirlik ¢aligmalaria
baslanmasi, diinyadaki uygulamalar irdelenerek, olumlu ve olumsuz tecriibelerden

yararlanilmasi, gerekmektedir.

Cesitli kentsel sorunlarin beraberinde getirdigi toplumsal, ekonomik, c¢evresel ve
mekansal ¢okiise ¢oziim olmasi beklenen kentsel donilisiim stratejileri ve bu
dogrultuda olusturulan projeler, doniisiimii 6ngodriilen alanlarin i¢inde bulundugu
ekonomik, sosyal, cografi, politik, yasal, vb. kosullar baglaminda c¢esitlilik

gostermektedirler.
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Kiy1 alanlarminin  doniisiimii  6zelinde; Sanayilesme ve liman faaliyetleri, bu
aktivitelerin yer se¢imi, kiyida yer alan sanayi alanlar1 ve sanayisizlesme ile birlikte
bu alanlarin terk edilmesi gibi birbirini takip eden siiregler ¢calismay1 kiy1 alanlariin

doniistimii ve yeniden nasil degerlendirilmesi gerektigi noktasina getirmistir.

Bu noktada 6nemli bir planlama araci olarak 6n plana ¢ikan kentsel doniisiim
projelerinin Tiirkiye kiy1 alanlar1 6zelinde de irdelenmesi, teori ile pratik arasindaki
iliskinin kurulmasi, iilkesel anlamda yaklasimin ortaya konmasi ve konunun

somutlastirilmasi ag¢isindan 6nem tasimaktadir.

Tiirkiye’de ve ozellikle Istanbul’da one ¢ikan kiyr alan doniisiim oOrneklerinin
temelleri sanayi sonrasi degisen firsatlar ve mekansal kullanimlar sonucu fonksiyon

degisikliklerine dayanmaktadir.

Bu kapsam da Hali¢ Tersaneler Bolgesi, dogal (su 6gesi), kiiltiirel (kentsel doku, sivil
mimari, anitsal yapilar, endiistriyel arkeoloji) ve konum (merkez, su kenari)
acisindan 6nemli bir degere sahiptir. Tersaneler Bolgesi ve geri alani, {izerinde ¢ok
fazla spekiilasyon olan ve heniiz kentsel doniisiim anlaminda ele alinmamis 6nemli

potansiyele sahip bir bolgedir.

Bu baglamda tersane alanlar1 kentsel donilisim kapsaminda degerlendirmeye
alimmalidir. Ancak tersane alanlarinin, geri alanindan bagimsiz, noktasal olarak ele
alinmas1 mevcut kentsel problemleri ¢ozmeyecektir. Gergeklestirilecek kentsel
doniisiim projesi, tersaneler ve geri alanlariyla birlikte ele alinarak, Hali¢ biitiinii ve
Istanbul Metropoliten Alani’na entegrasyonun saglanacag: iist dlgekli bir plan ile

kurgulanmalidir.
Hali¢ olceginde eski sanayi alanlarmin kentsel donilisiim kapsaminda ele alinmasi
stirecini degerlendirdigimizde su noktalarin 6nem tasidigini gérmekteyiz.

1) Islevini yitirmis eski sanayi alanlardaki yapisal envanterin ¢ikarilmast,

2) Bu alanlarin ¢evresiyle (hinterlandiyla) bir biitiin olarak ele alinmasi,

3) Endiistriyel ~miras niteligindeki  yapilarin  yeniden islevlendirilerek

kullanilmasi,

4) Gergeklestirilecek projeler araciligiyla bu alanlari terk eden is kollarinda

calisanlarin istihdamina yonelik ¢esitli firsatlar yaratilmasi.
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Sekil 4.2 : Hali¢ havzasi arazi kullanimi (IBB Sehir Planlama Arsivi)

Bu c¢ikarimlar dogrultusunda, iilkemizdeki kentsel doniisiim siireglerinde sorun
olarak goze ¢arpan iki onemli konu, kentsel doniisiim proje alanlarmin belirlenme
stiregleri ve bu alanlarda gerceklestirilecek olan kentsel doniisiim yaklasimlarinda,

ongoriilecek fonksiyonlarin se¢im ve degerlendirme siirecidir.

Hali¢ Istanbul’un tarihten giiniimiize yerlesim bolgesi olmasindan dolay: tarihi ve
kiiltirel degerleri i¢inde barindirmaktir. Yasadigi sorunlar, ge¢miste uygulanan
yanlis planlama stratejileri nedeniyle kimligini kaybetme siiregleri, kentsel doniisiim

uygulamalarinda Hali¢’i hedef bdlge haline getirmektedir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Hali¢”i “kiiltiir ve sanat vadisi” olarak tanimlayarak

bu tanim ¢ergevesinde bircok proje ve yatirimlar planlamastir.

Bu projelerin birbiriyle olan entegrasyonunun saglanmasi i¢in “Hali¢ Master Plani ve
Raporlar1” kapsaminda degerlendirilerek Hali¢’te yer alan tiim projelerin sisteminin
elde edilmesi amaglansa da Hali¢’in biitiinsel bir yaklasimla ele alinmadig

goriilmektedir.
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Hali¢’in potansiyelinin ortaya ¢ikarilmasi ve sorunlarina kalic1 ¢oziimler iiretilmesi

amactyla yonlendirilen kentsel doniistimler biitiinciil bir planlama yaklasimi ile ele

alinmasi gerekmetedir.

-_——

v =
51|

—

—‘:/'_l;

v,

q // —
/f ;-\ ;glr,'
e

=
A I

7

w7

)‘v»‘
AR

e

Bl TR
R

-

VIS KULEANIM Proves] R

2

K | ANIDS ZRBANT ARINA
SR VNI FONKSIYON VERIE MEs)
HVANSANAY KENTSEL SIT ALANL

i ]

FENEHR HALAT CEVRES] KENTSEL
REHABILITASY ON rroues|
R ]

—=Ass,
=

0

s
(A 7
VS

:./4.4:.
r

NS

-

-
T

Kiy1 alan1 kentsel doniisiimiine konu olan bir diger bolge olan ve Galataport olarak

bilinen projenin, ortaya ¢ikma siirecini, projenin temel 6zelliklerini, mevcutta olan

fonksiyonlarin kullanimlarinda yapilan degisiklikleri incelemek yararli olacaktir.

2001 yilindan bu yana kamuoyu giindemini mesgul eden Galata Liman1 Projesi ya da

popiiler deyisiyle Galataport Projesi,

Sehir Plancilar1 Odasi’nin  diizenledigi

“Egrisiyle Dogrusuyla Galataport” panelinde ve bir¢ok etkinlikle panelinde ele

alinmustir.
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Projenin gelistirilmesi sirasinda Denizcilik Isletmelerine ve diger isletmelere ait

binalarin bosaltilacagi sart1 getirilmistir.

Bagka bir deyisle fuar-sergi alanlari, alisveris mekanlari, kiiltiir-sanat merkezleri gibi
konaklama hizmetlerini destekleyen, ayn1 zamanda yerel halkin giindelik olarak da

kullanmasinin miimkiin oldugu alanlarla proje desteklenmistir.

Ancak Sehir Plancilar1 Odas1 kKy1 Yasasinin Uygulama YOnetmeligine “kruvaziyer
liman” tanim1 eklenerek yasal zemini olusturulmaya calisilan Galataport Projesinin,
hem kiyilarrmizin kamu yararma kullanimi ilkesine hem de Istanbul’un kentsel
dinamikleri, koruma hedefleri ve plan biitiinligline olan aykiriliklar1 tezleriyle bu

projeye karsi ¢cekincelerini ve itirazlarini belirtmislerdir.

Projenin ana hatlari ise;

1) Mevcut yiikk liman fonksiyonlarinin tamamiyle kaldirilmasi ile Kruvaziyer
gemileri ile gelen yolcularin yiik tagimaciligi ile ayrigsmasini saglamak
amactyla Istanbul’a ¢agdas bir Kruvazier Limani, Turizm ve Ticaret

Kompleksi kazandirilmasi,

2)Tarihi Tophane Meydan1 yeniden canlandirilarak, ortaya ¢ikmasinin
saglanmasi, cevre ve denizle baglantist kuvvetli kurulmasmin yani sira

cagdas bir kimlik kazandiracak kiiltiir-sanat faaliyetlerinin bulunmasi,

3) istanbul igindeki sosyal, ticari ve Kkiiltiirel merkezler ile baglantilarl

giiclendirilmesi,

4) Beyoglu Kent Turizm Projesi kapsaminda pilot bolge olarak ele alinmali,
Beyoglu bolgesi ile yaya aksmin siirekliliginin saglanmasinin yaninda

Beyoglu ve ¢evresi ile biitlinliigiliniin kurulmasi,

5) Konumu dolayis1 ile yapilacak mimari c¢aligmalarin 6zellikle Tarihi

Yarimada’dan Istanbul siluetini bozmayacak sekilde hazirlanmas: gerekli,

6) Bolgeye getirilen yeni fonksiyonlar sonucunda Istanbul’un yeni kiiltiir, sanat,

1§ ve aligveris merkezine kavusmast,

olarak belirlenmistir (Tabanlioglu, 2003).
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Sekil 4.4 : Galataport projesi vaziyet plani (Tabanlioglu, 2003).

Galataport Projesindeki kapali alan dagilimlari detayli incelendiginde turizm
fonksiyonunun agirhiginin yiiksek oldugu, ancak bu oranlarin degisebilecegi
diisiiniilebilir. Diinyadaki gerceklesmis projeler incelendiginde, kiiltiirel ve
rekreasyonel alanlarin agirlikli olarak projelerde yer aldigi ve turizm fonksiyonunu

destekledigi sdylenebilir.

Mevcut Kullanim Proje Alanlari
Kullanim alani Alan (m?3)|Kullamm alani Alan (m?)
Blok A TDi Genel Md. Binasi |5.597 Otel 5.346
Blok B Karakoy Yolcu Salonu|7.711 Otel 9.906
Karakéy Blok C Gomrak Madarloga  |4.999 Otel : _ 5.030
Bélgesi Apart Otel+Loft+Kiralanabilir
Blok D Antrepo # 20 6.412 A.+Kafe/Restoran 6.309
Apart Otel+Loft+Kiralanabilir
Blok E Paket Postanesi 10.356  |A.+Kafe/Restoran+ Sergileme 11.437
Blok F Saat Kulesi 50 Saat Kulesi
Blok G Antrepo # 4 7.951,50 [Yikilacak alan
Blok H Antrepo # 3 7.951,50 |Lofts+Kiralanabilir alan/ Perakende |9.518
Salipazan Blok | Antrepo # 2 7.951,50 Lofts+KiraIanapi_lir alan/ Perakende [10.137
Bolgesi Blok J Antrepo # 1 7.951,50 |Port+Kiralanabilir alan/ Perakende  |10.013
Sinema+muze+sanat
Blok K Antrepo # 5 21.177,50|galerisi+restoran 15.209
Blok L Antrepo # 6 20.895 |Otel+ kiralanabilir alanlar 20.367
Blok M Antrepo # 7 16.272  |Apart Otel+kiralanabilir alanlar 16.650
Toplam 125.276 |[Toplam 119.922

Sekil 4.5 : Galataport projesi alan kullanimlari karsilastirmasi (Tabanlioglu, 2003).

Galataport Projesi’ndeki turizm fonksiyonun etkin olabilmesi i¢in bu kiiltiirel ve
rekreasyonel alanlarin agirliklarinin  arttirilmasi gerekebilir. Yatirimer agisindan
bahsedilen degigikliklerini projede yapilmamasi, proje iizerinde kendine 6zgii riskler
tasimaya baglayacaktir. Dolayist ile yatirimcinin risk alma orani yani iskonto orani

yiikselmesi s6z konusu olabilir.

Istanbul’un en biiyiik prestij projelerinden biri olarak gdsterilen Istanbul Zeytinburnu
Yat Liman1 Projesi (Ataport) de yargi engeline takilmasi nedeni ile dort yildan bu

yana gerceklestirilememektedir.
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Istanbul Defterdarhigi, Zeytinburnu Kazlicesme Mahallesi’nde cogunlugu denizin
doldurulmasi ile elde edilen 1.4 milyon metrekare alana bir yat liman1 yapilmasi i¢in

2006 yil1 Aralik ayinda ihale agtiktan sonra ihaleyi 6zel bir ortaklik kazanmustir.

Sekil 4.6 : Ataport projesi modelleme galigmalar1 (IBB Sehir Planlama Arsivi)

TMMOB S$ehir Plancilar1 Odast ve Mimarlar Odasi’nin Turizm Bakanlig: tarafindan
hazirlanan imar planinin iptaline yonelik agtiklari davayla, proje bir donem askiya

alimustir.

TMMOB Sehir Plancilar1 Odast dava metninde, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi
tarafindan 09.07.2007 tarihinde onaylanarak IBB tarafindan 27.08.2007 tarihinde
askiya cikarilan ve Zeytinburnu Ilgesi, Kazligesme Mahallesinde bulunan 774-754-
755-756 ve 757 adalarin oniine isabet eden mevcut dolgu ve ilave dolgu alaninda yer
alan 1/5000 &lgekli Istanbul Atakdy Turizm Merkezi Kazligesme Deniz Turizmi
Tesisleri Nazim Imar Planinin kanunlara, yonetmeliklere, kamu yararina, sehircilik
ilkeleri ve planlama esaslarina agik¢a aykir1 olmasi nedeniyle iptaline ve telafisi gii¢
zararlar dogabilecegi i¢in yiriitmenin durdurulmasini talep etmistir. Ataport

projesinin mimari ¢alismalar1 ve yasal izin siirecleri devam etmektedir.

Bakirkoy - Sirkeci sahil yolu tizerinde yapilmis olan 144,264 m? mevcut dolgu alan:
ve planla 6nerilen 325.736m? ilave dolgu alani ve 1.000.000 m? deniz yiizey alani
olmak iizere toplam 1.470.000 m2’lik bir alan1 kapsamaktadir.
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Oneri plan karar ile deniz iizerinde iiretilen bu alana 710.000 m?’lik yap1 alan1 ve
kruvaziyer liman tesisini Ongormektedir. Bu kapsamda, biiyiik kismi dolgu
alanlarinda yer alan “kruvaziyer liman” kullanimlarina planda yer verilmektedir.
Ancak, anillan Kanun maddesi uyarinca, Kanun’da kruvaziyer liman kapsaminda
kalan tiim kullanimlarin ve bu amagla insa edilecek binalarin dolgu alanlarinda yer

alabilecegi diizenlemesine yer verilmemistir.

Sekil 4.7 : Ataport projesi vaziyet plan1 (IBB Sehir Planlama Arsivi)

Limanimn yolcu kapasitesinin 8 milyon olacagi ve aynit anda 10 tane kruvaziyer
geminin yanasabilecegi bir altyapiya sahip olacag: belirtilmektedir. Proje igerisinde
ayrica mega yatlarin demirleyecegi biiyiik bir mega yat limaninin da yer alacagi ve
bolgenin otel, aligveris merkezleri, ofisler, restoran ve fuar alani, kongre merkezi ile

desteklenecegi belirtilmektedir.

Kullanimlar ve alansal biiyiikliikleri incelendiginde, hakim kullanim tiiriiniin
kruvaziyer liman olmaktan uzaklastigi goriilmektedir. Asagida kruvaziyer liman

alaninda kalan kullanimlarin alansal biiyiikliikleri ve paylar1 goriilmektedir.

Zeytinburnu sahilinde gerceklestirilecek ve toplam maliyeti 3 milyar Dolar1 bulacagi
sOylenen projenin tamamlanmasi halinde turizm gelirlerinin ilk 9 yilda 4 milyar

Dolar, 2020 yilinda ise 8 milyar Dolar artis gosterecegi 6ngoriilmektedir.
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KULLANIMLAR Alansal bilylikiik, m2 Dambim, %
Kruvaziyer terminali 25.000 3.55
Yat Onanm ve Balkium Unite, 15.000 2,13
Kr. Isletme ve Yonetim Birim. 5.000 0.71
Yat Limam Isletme ‘Tesislen 5,000 0,71
Gienel Idare Binalan 5.000 0,71
Fuar Alam TO.000 9,93
Kongre Merkezi 40.000 5.67
Eplence Uniteleri 35.000 4.96
Sinema ve Bowling Alanlam 15,000 2.13
Konser Salonu 15,000 2,13
Tiyvatro Salonu 10.000 1.42
Alsveris Merkezi 120,000 17.02
Yeme lgme Alanlan 45,000 6,38
Otel Alanlanm 205000 2908
Turizm Acentalars vb Ofisler 15,000 2,13
Banka vb Ofisler 15000 2.13
Hastane ve Sosyal (Uniteler 10,000 1,42
KapahSpor Alanlanm 45,000 638
Kiiltiir Merkezi 10,000 1.42
TOPLAM TOS. 000 100

Sekil 4.8 : Ataport projesi alan kullanimlar1 (IBB Sehir Planlama Arsivi)

Projenin iceriginde, Akdeniz bdlgesinin en bliylik kruvaziyer limanmin yapilmasi
hedeflendigi ve Istanbul’a turizm acisindan onemli bir katki saglayacag

belirtilmektedir.

Bir diger doniisiim odak noktalarindan biri olan Kartal Alt Merkez ve Kartal-Pendik
Kiy1 Kesimi Bir zamanlar kiy1 yerlesmesi olan Kartal ve Pendik sahilinin yol agmak
icin doldurulmasi, bu yerlesmelerin kimliklerinin ve denizle iliskilerinin

kaybolmasina neden olmustur.

Kartal ve Pendik yerlesmelerinin geleneksel merkezleri denizden koparilmistir.
Sahilde olusturulacak rekreasyon ve turizm alanlari ile geleneksel merkezler kiy1 ile

biitiinlestirilecektir.

Olusturulacak olan rekreasyon ve turizm alanlar1 da diger islev alanlar1 gibi sadece
Kartal’da yasayanlar i¢in degil, dogu yakasinda yasayanlarin tiimiine hizmet etmesi
i¢in planlanmaktadir. Proje alani, Istanbul Kenti’nin Kartal ve Pendik ilgelerinin idari

sinirlar1 iginde yer almaktadir.
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Istanbul’u Anadolu’ya baglayan 6nemli ulasim akslarindan biri olan E-5 (D-100)
karayolu iizerindeki Kartal Kavsagi ile sahil yolu arasinda baglantiyr saglayan
caddenin dogu ve batisinda yerlesmis sanayi alanlarini ve giineybatida Kartal

geleneksel merkezini, glineydoguda da Pendik kiy1 kesimini ig¢ine almaktadir.

o -

MARMARA DENIZ|
MARMARA SEA

Sekil 4.9 : Kartal alt merkez ve kartal pendik kiy1 kesimi proje alan1 odak
noktalar1 (IBB Sehir Planlama Arsivi)

Toplam proje alan1 555.Ha.’dir. Bu alanin 420,4 Ha.’lik kismi Kartal lgesi
sinirlarinda, 134,6 Ha.’lik kismu ise Pendik flgesi smirlarinda yer almaktadir. Kiy1
kesiminde marina insa edilecek, otel ve rekreasyon alanlari ile ¢evrilecektir. Bu proje

etaplar haline uygulanabilecek sekilde tasarlanmistir.

Istanbul disinda en biiyiik kentsel kiyr alani doniisim yenileme ve tasarim
konulartyla giindeme gelen bir diger proje de izmir Kiy1 Alan1 Kentsel Tasarim
Projeleridir Anadolu'nun bati ucundaki korfezin ¢evresinde konumlanan ve
giiniimiizden 5000 y1l 6nce kuruldugu tahmin edilen izmir, Helenistik dénemden beri

onemli bir liman kenti olmustur.
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Bugiin korfez cevresinde yaklasik 70 km boyunca yayilmis olan kent, 3 milyon

niifusuyla Tiirkiye'nin {igiincii biiyiik kenti konumundadir.

Son yillarda Izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan Turan, Bayrakli, Halkapinar kiy1
bandinin rekreasyon amagh diizenlenmesi, Korfezin temizlenme c¢alismalari, Liman
Bolgesi igin bir kentsel tasarim projesi yarismasi acilmasi izmir’e kentsel doniisiim

konusunda 6nemli katkilar saglamistir.

Bu noktada Liman Bolgesiyle ilgili yarismanin gerekgeleri olarak Turan, Bayrakli,
Halkapinar kiyr bandinin rekreasyon amacgli diizenlenmesi projesinden de kisaca

bahsetmek gerekmektedir.

Karayollar1 Genel Miidiirliigii’niin, Izmir-Cesme Otoyolu i¢in doldurdugu Izmir
Kordon bolgesi, Mimarlar Odasi izmir Subesi’nin ¢abalariyla, kentlilerin
gereksinimlerini karsilayacak sekilde, yaya yollari, bisiklet ve kosu parkurlari,
meydanlar ve kent mobilyalariyla donatilmis bir yesil alan olarak diizenlenmis,
yapilarin bulundugu bélimde de iki izli bir trafik yolu ile restoran-kafe

kullanimlarina olanak veren bir kaldirim alani seklinde tamamlanmustir.

Ayrica yapilan ¢aligmalara Cumhuriyet Meydan1 ve Pasaport diizenlemeleri ile
Konak Meydani'na kadar devam edilmis ve bdlge kentlileri denizle bulusturan

kesintisiz bir rekreasyon alanina doniistiirilmiistiir.

Bu siirecte Mimarlar Odasi’nin belirledigi ilkelerin yani sira, tarihsel referanslara yer
verilmesi, Pasaport iskelesinin yenilenmesi, Pasaport-Glimriik arasinda yaya
diizenlenmeleri kente doniik saglikli Onerilerin etkin sonuglarindan biri olmustur

(Mimarlar Odas1 Izmir Subesi Yonetim Kurulu 2004).

Bolgedeki arazi kullaniminin gelisimi su sekildedir: 19. yilizyil sonu 20. Yiizyil
baslarinda ve Cumhuriyet sonrast donemde yabanci iilkelerle yasanan yogun ticari
iliskilerin sonucunda bir liman kenti olarak Izmir’in dneminin giderek artmasi,
limanin giiney ve glineydogusundaki bolgede (Alsancak Limam arkasi, Salhane,
Bayrakli, Turan) depolama ve sanayi islevlerinin gelismesine neden olmus; bolge,
gaz ve elektrik tliretim tesisleri, yag fabrikalari, tiitiin isleme tesisleri, depolar, bugday

silolar1 ve demiryolu binalariyla iggal edilmistir.
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Ancak zaman igerisinde, sanayi alanlar1 terk edilmeye baglanmig, liman ve
cevresindeki kullanim bigimi bdlgenin gelismesinde onemli bir engel olusturmus,
kendisini yenileyemeyen bolge giderek yipranmis ve giliniimiizde plansiz yapilasma,
ulasim sistemindeki aksakliklar, cevre kirliligi gibi ¢esitli fiziksel, ¢cevresel ve sosyo-

ekonomik problemlere sahip bir tiir ¢okiintii bolgesine donligmiistiir.

Sekil 4.10 : Izmir kiy1 alani birincilik &diilii kazanan proje

Bu proje gelecegin Izmir’ine iliskin model bir alanin gerceklesmesine olanak

saglamaktadir.

[lk olarak, yiiksek katli binalar ile bina aktivitelerini bu bdlgeye cekerek, tarihi kent
merkezi iizerindeki baskilar azaltmakta, ayn1 zamanda kamusal kullanim i¢in biiyiik

acik alanlar yaratmaktadir.

Ikinci olarak, Bayrakli arkeolojik alanindaki potansiyelin ozellikle vurgulanarak,
bolgenin kentsel gelisimi icin bir baslangi¢ noktas: olusturmaktadir. Bu iki noktanin
yant sira, yayalar ve bisiklet kullanicilar1 i¢in bir ulasim ag1 ve daha genis bir iletiiim
sistemini saglayan park alanlar1 onerilmekte, binalar hakim riizgar dogrultusunda
yonlendirilmektedir. Mevcut spor aktiviteleri ve uzantilarindaki yeni aktiviteler
olimpik bir park olusturmakta, tiim idari fonksiyonlar, hem fiziksel hem de sembolik
olarak Bayrakli ile baglantis1 kurulan bir forum etrafinda biitiinlestirilmektedir

(Kiigiik 2003).
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Sekil 4.11 : Izmir liman bolgesi kentsel tasarim fikir yarisma projesi

[zmir Liman Bélgesi igin onerilen projenin temel kentsel amaci, Izmir Kérfezini
cevreleyen kesintisiz gelisimin - Kordon'un - yaratilabilmesi amaciyla, yarisma
brosiiriinde belirtildigi gibi, kentin su ile birlestigi yeni yiiziiniin ve ¢esitli kullaniml

kentsel alanlarin tasarlanmasidir.

Bu yeni yiiz, kentin giiniimiizde eksik olan ¢agdas imajmin gii¢lendirilmesi ve
tarthsel mimari karakterinin 19. yilizyildan 22. ylizyila tasmmmasmi vurgulama
amacini giitmekte ve Antik Izmir ile Kadifekale arasinda baglanti saglamayi

hedeflemektedir.

Kentsel tasarim Onerileri korfezin kuzey kiyilarinin - Karsiyaka'nin - giineyde Konak
cevresindeki eski doku ile biitiinlesmesini saglamak amacindadir. Kesintisiz kordon,
elektrikli tramvay ve tizeri Ortiilii yaya yollar1 ag1 ve pavyonlar sistemi ile birbirine
baglanmis rekreasyon kullanimlarini, yiiriiylis, spor tesislerini, kiirek sporu
tesislerini, kafeleri, bisiklet parkurlarini, danigma pavyonlarmi, balik tutma

platformlarini igerecektir.
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Su kenarindaki seridin, Izmir'in Konak ve Alsancak arasinda mevcut olan 'kordon'
gelenegini canlandirmak amaciyla kullanilmast Onerilmektedir. Kiiltiir Park Fuar
Alan1 ve Bayrakli Arkeolojik Parki - Antik Izmir arasinda Ticaret-Is Merkezi,
Aligveris Merkezi ve Yonetim Merkezini igeren bir yaya aksi 6nerilmektedir. Bu aks,

bir anlamda, giiniimiiz izmir'ini M.O. 3. yiizyilin Antik Izmir'ine baglamaktadir.

Yeniden canlandirmanin hedefleri;
1) Ulasim agindaki ¢esitlilik nedeniyle kolay ulasilabilir su kenar1 seridi,
2) Gelisme bolgesi i¢indeki islevlerin uyum ve entegrasyonu,

3) Eski Izmir ve Kadifekale ile uyumlu olarak mevcut binalarin yeniden

kullanima,

Kiiltlir ve sanat merkezi / Liman gilineyinde ¢ok amach kullanim bdolgesi:
19. vyiizy1l Izmir'ine ait endiistriyel yapilara, gaz-elektrik yapilarina, yag
fabrikalarina, depolara, bugday silolarina ve demiryolu binalarina 21. yiizy1l imajin
olusturmak amaciyla miize, fuar, sergi salonu, tiyatro, konser salonu, demiryolu

miizesi, [zmir Miizesi gibi kiiltiirel islevler verilmistir.

Mevcut konumunda, karayolu, demiryolu ve havaalani ulagimi ile kolay baglantili
olarak yeni uluslar aras1 ve ulusal liman 6nerilmistir. Bu alanda su kenarinda ytiriime
yollari, rekreasyon amacl yapilar, kiiltiirel ve gorsel performans alanlari, marina yer
almaktadir. Meles Cayinda bu merkeze hizmet veren ulasim sistemi diisiiniilmiistiir.
Mimari olarak tarihsel ¢evreden referanslarla c¢agdas bir dil olusturulmasi

hedeflenmistir.

Yonetim merkezi mevcut Adliye Binasi ¢evresinde, arada Toren Alani olusturulmak
tizere sekillendirilmistir. Ana kentsel ve mimari konsept, goélgeli i¢ avlular, bu
avlular1 baglayan yaya gegitleri ve Izmir'in riizgar yoniine gore konumlandirilmis
yapilardan olusmaktadir. Yapilar sembolik plazalara ve Antik Izmir'e yonelmis yaya

akslar1 etrafinda diizenlenmistir; karayolu ulasimi kolay olan bir bolgede yer alirlar.

Yonetim merkezinin tiim meydanlarina sahildeki rekreatif yaya seridinden ya da kent
ici bolgelerinden ulasilabilmektedir. Toplantt merkezine bu bolge i¢inden, yaklasim
yollart vasitasiyla ulagim Onerilmistir. Yonetim ve toplanti merkezlerinde mimari

imaj, 21. yiizy1l imajinin yaratilmasini destekleyecek dogrultuda olacaktir.
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Korfez cevresindeki ve Turan'da giineye bakan alandaki rekreasyon alaninda agik
yesil alanlar, dinlenme alanlari, eglenceye yonelik tesisler, su sporlart ve diger spor
tesisleri planlanmistir. Bu bolge, Karsiyaka ve Konak'r birlestirmeyi ve c¢evreleyen

diger kentsel zonlarla biitiinliigii saglamay1 hedeflemektedir.

Ticaret-Is merkezi: Belirtilen {icgen alanda cesitli ticaret ve is komplekslerini igeren
yeni bir ticaret-is merkezi Onerilmistir. Mimari olarak, golgeli i¢ avlular, gegitler,
Izmir iklimine uygun yapi tipolojisi kullanilmustir. Farkli yiikseklik ve boyutta
yapilasma ile kiiciik ya da biiyiik kuruluslara uygun ofis mekanlarinin ve tarihsel-

cagdas arakesitinde bir imajin yakalanmasi amag¢lanmaistir.

Aligveris islevleri kapali aligveris merkezi tipinde bir yap1 ve daha kii¢iik boyutta, 2-
3 katl, dis arkatli yapilar grubunda barinacak sekilde planlanmistir. Merkez,
metropoliten Izmir'e hizmet edecek sekilde, karayolu, metro, demiryolu ve hafif rayl

sistem ile kolaylikla ulasilabilecek sekilde konumlandirilmistir.

Toplanti merkezi, izmir limam gelisim bolgesi iginde cagdas 21. yiizyil imajin
sergilemek iizere yapay bir ada iizerinde tasarlanmistir. 7,000 kisiye hizmet edecek
merkezde 3,500 kisilik toplant1 salonu, uluslar arasi1 ve ulusal toplantilarin yer alacagi
daha kiiciik diger salonlar, salonlarin altinda garaj, ag¢ik hava sinema-performans

alani, agik ve kapali yaya yollari, farkl kotlarda manzara teraslar1 bulunmaktadir.

4.5 Boliim Degerlendirmesi

Kentsel doniisiim kavramiyla ilgili kuramsal agiklamalar ve yurt dis1 drneklerinden
sonra, planlama, gelistirme ilkelerinin ve kentsel yasam kalitesinin saglanmasinda
dontisiim projelerinin roliiniin Tiirkiye de kiyr alanlarindaki Ornekler tizerinden
tartisilmasi, siirecin nasil islediginin ve sonug¢landiginin anlasilmasi agisindan énem

tasimaktadir.

Bu noktada farkli bolgelerdeki islevini yitirmis bolgelerde yapilmis kentsel dontisiim
projelerinin incelenmesinin, tez kapsaminda ele alinan Haydarpasa Kiyr Alam
donilistim  siirecinde calisacak aktorlere gerek tasarim, gerekse uygulama
asamalarinda ve ozellikle mevzuat ve planlama yonlerini de kapsayacak sekilde
onemli ipuglar1 verecegi ve konuya farkli bakis agilarindan yaklasim saglayacagi

diistiniilmektedir.
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Tez kapsaminda incelenmis kentsel doniisiim projeleri, kent merkezlerinde kalmis
kiyr bolgelerinde ve Ozelikle sanayi alanlarindan doniismiis bos alanlarda

gerceklesmistir.

Kiy1 alanlarinda planlama, gelistirme, doniisiim ve yonetim yaklagimi kamu sektorti,
0zel yatirimcilar ve diger aktorlerden olusan {iggen arasinda koordinasyon
kurulmadik¢a basariya ulasamaz. Kamu sektorii; diizenleme ¢ercevelerini
belirleyerek, fiziksel, mekansal, hukuki, sosyal siirdiiriilebilirlik, islevsellik
kazandirma, ekonomik, politik ve sosyal haklar1 saglayarak kiyr planlamasini ve

dontigiimiinii etkinlestirir.

Diger taraftan yatirimcilarin sosyal boyutlariyla projeyi ele alip fiziksel mekana
kaliteyi koruma ve gelistirme dengesini de gozeterek mevzuat kurallar1 igerisinde
finans saglama islevini yerine getirmesi kiy1 alan1 gayrimenkul gelistirme faaliyetinin

vazgecilmez olgularindan olmalidir.

Kiy1 alanlarina yonelik ulusal bir yaklasimin belirlenmesi dogrultusunda her zaman
yasal diizenlemelere wuyulmali, kurumsal diizenlemeler de bu dogrultuda
gerceklestirilmelidir. Bu alanlarda planlama faaliyetleri ¢ok yonlii ve ¢ok disiplinli
bir  yaklasimla  gerceklestirilmediginden = uygulamada  birgok  sorunla

karsilagilmaktadir.

Mekansal planlama ilkeleri belirlenirken temel amag bugiiniin ihtiyaclarini saglarken
gelecekteki nesiller icin de olanaklar saglamak olmalidir. Koruma amagli planlar
yapilarken dahi kiy1 alaninin ekonomik tiretkenligi ve canliliginin saglanmasi, sosyal
refahin siirdiiriilmesi, yasam kalitesinin yiikseltilmesi ve bu faaliyetlerin esglidiim

icerisinde gerceklestirilmesi de gdzoniinde bulundurulmalidir.

105



106



5. KIYI ALANLARININ DONUSUMU UZERINE BiR
SURDURULEBILIRLIK ANALIiZi: HAYDARPASA ORNEGI

Istanbul, Bogaz ile ayrilan iki biiyiik yarimada iizerinde yer almakta ve Marmara
Denizi’ne paralel yollar boyunca biiyiimektedir. Kuzeyinde, koruma altindaki orman
alanlar1 ve su havzalar1 Istanbul i¢in dogal sinirlar1 olusturmaktadir. Kent 1960’1
yillarda 2 milyon dolayinda niifusa sahipken, endiistriyel ve kiiltiirel bir ¢ekim
merkezi olmasi, niifusu hizla arttirmis ve giliniimiizde kent niifusu 12 milyona
yaklasmustir. Ulke ekonomisinin énemli merkezi haline gelen Istanbul giiniimiizde,

diinyanin en hizli biiyiiyen metropollerinden biri olmustur.

Endiistrinin gelismesine bagli hizli biiylime kentin kiiltiirel kimligini etkilemis; kent
bu hizli biiyiimeye karsi tarihsel ve kiiltiirel kimligini korumada zorlanmustir.
Giiniimiizde Istanbul endiistriyel iiretimin ve bankalarm genel miidiirliiklerinin
toplandig1 6nemli bir finans merkezidir. Bunun yaninda alt1 devlet ve onun iizerinde
Ozel, toplam on alt1 liniversitesi, bu okullardaki birka¢ yliz bini asan {iniversite
Ogrencisi, uluslararast sanat festivalleri, bienalleri, fuarlar1 ve benzer kiiltiirel

etkinlikleriyle Avrupa’nin sayili kiiltiir merkezlerinden bir olma yolundadir.

Hizli kentlesmeye karsin 6zellikle Tarihi Yarimada’da kent silueti denetim altinda
tutulmaya calisilmig ve tarihsel siluetin yogun yapilagsmadan zarar gérmemesinin
yollar1 aranmistir. Buna karsin kent ¢eperlerindeki yasadist yapilasmanin Oniine
gecilememistir. Altyapt ve Ozellikle ulasim sistemine getirilen ¢dziimler kentin
biiyiime hizinin gerisinde kalmis Istanbul benzer diinya metropollerinin karsilastig1,

konut, trafik sikisikli8i, arsa spekiilasyonu gibi sorunlarla karsilagsmistir.

Marmaray Projesinin hayata geg¢irilmesi ile kullanim dis1 kalacagi ©Ongoriilen
Haydarpasa Gar1 ve Limani ile ¢evresinin degerlendirilmesi ve bu degerlendirme
sirasinda Istanbul’un tarih, kiiltiir, bilim, sanat, ticaret ve hizmet agirlikli bir
metropoliten kent olarak diinya metropolleri arasindaki yerini almasi ve kentsel
mekanlarda yasam kalitesinin artirilmasi amaciyla bu 6nemli odak noktasinda bir

kentsel doniisiim projesi planlamaktadir.
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Bu alanin, 6zellikle Biiyliksehir Belediyesi tarafindan yiiriitiilen dontigiim projeleri
alanlart ile ortak ozelligi, terk edilmekte olmalar1 ve planli bir doniisiim
gergeklestirilemedigi takdirde ¢okiintii bolgesine donlisme olasiliklaridir. Projenin
amagclarindan biri dogu yakasini yatakhane sehir haline getiren Istanbul’un tek
merkezliligine karsi, bu bolgede, is merkezleri, turizm ve ofis kullanimlart ile ticaret,
rekreasyon, kiiltiir ve sosyal tesisler (tiyatrolar, konser salonlari, kongre merkezi, yat
limani, kurvaziyer limani) gelistirerek, alternatif yeni bir merkez yaratmayi
amaglamaktadir. Bu yolla terk edilmekte olan Haydarpasa endiistri alaninin bir

¢okiintii bolgesine doniismesi engellenebilecek, kentsel yasam kalitesi yiikselecektir.

Alanda gelistirme yapmak ve devaminda tasarim siireciyle somut projeler iiretmek
icin Oncelikle bir vizyon olusturmak esastir. Yenileme siireci, kentsel yasamin
kalitesinin yiikseltilmesini, bu alanda kimlikli, ¢evreye duyarli, uluslararasi bir

merkez yaratilmasini amaglamaktadir.

Alandaki yenilik¢i fikirleri elde edebilmek i¢in ihtiya¢ programini da gelistirmek
faydali olacaktir. Alana ve hinterlandin da bulunan Kadikdy merkeze 6zgii bir piyasa

arastirmasi bu kapsam da temel ¢ikis noktasi olmalidir.

5.1 Analiz Metodolojisi

Oncelikli olarak bu boliimde Alana iliskin verilerin toplanmasi ve analiz asamasinda
tez konusu ile ilgili katilim gosterilen kentsel kalite ve kentsel doniisiime yonelik

calistay, sempozyum, seminer vb. toplantilardan da ¢aligmaya girdi saglanmistir.

Alan calismasi kapsaminda belirlenen sinirlar ¢ergevesinde Haydarpasa Kiyr Alam
ve Gar geri sahasinda bulunan bakim atdlyeleri, biiyiik 6l¢ekli kamusal alanlar ve
cevresel iliskide bulundugu Rasimpasa, Osmanaga mahalleleri konut fonksiyon
alanlariin degerlendirildigi bir analitik ¢calisma gerceklestirilmistir. Bu ¢alisma iki

ayr1 etap ve bu etaplara konu olan alanlardan olugsmaktadir.

1) Kentsel doniistimiin  gergeklesecegi Ongoriilen alan biitlinline iligskin

analitik calisma,(Haydarpasa Kiy1 Alani, Gar ver Geri Sahast)

2) Kentsel doniisiimiin tetikleyecegi dngoriilen konutlarin yogunlastigi Alana

(Rasimpasa, Osmanaga Mabhalleleri) iliskin bakis.
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Yapilan alan calismalarinin metodunu IBB biinyesinde gerceklestirilen anket,

miilakat ve tespit caligsmalari olusturmaktadir.

Gergeklestirilen fiziksel tespitler alan dahilindeki yap1 ve arazi kullanimimi da
kapsamaktadir. Yapilan bu fiziksel analizlerden elde edilen veri tabani, halihazir
haritalarla dijital ortamda iliskilendirilmis ve paftalar halinde diizenlenmistir. ikinci
etapta gergeklestirilen sosyal yapiya iliskin anket ¢aligsmalar1 sonuglar1 da teze girdi

olarak eklenmistir.

Daha sonra doniisim potansiyeli degerlendirilen Haydarpasa alaninda pazar
arastirmalari, kamu ve sivil toplum orgiitleri kurum goriisleri, danisman hocalarin ve
konusunda uzman katilimcilarin katkilar;, IBB Sehir Planlama Midiirliigii proje
toplantilari, arama konferansi ve iic boyutlu modellerle desteklenmis siliiet
caligmalar1 incelenmistir. Analizlerin ve incelemelerin degerlendirilmesi boliim
sonlarinda yapilmig olup iiretilen ¢izelge ve tablolarin ilgili kisimlar1 da teze

eklenmistir.

5.2 Haydarpasa Kiy1 Alam1 Analiz Calismalar

Planlama alanmmin odak noktas1 olan Haydarpasa Gar1 ve Limani; Osmanl
Imparatorlugu’nun son ddnemlerinden baslayarak Istanbul tarihinin ¢ok Onemli
olaylarina taniklik etmis, uzun yillar boyunca Anadolu’ya giris-¢ikis kapisi olmus ve
giiniimiizde de Istanbul ulasiminda biiyiik bir yolcu kitlesi i¢in bir kilit noktasi
fonksiyonuna sahip, tiim Tiirkiye i¢in ve uluslararasi 6l¢ekteki ulasim fonksiyonuyla,

cok onemli bir deger niteligi tasimaktadir.

Gar ve Liman Alani’nin geri sahasi olarak adlandirilan, plan sinirlari iginde bulunan
ve Kadikdy Merkez Bolgesi’nin konut alanlarindan bir kismini igeren bdlgede sit
alanlarinin yogunlugu dikkati ¢cekmektedir. Biitiin bu degerler bir araya getirildiginde
Haydarpasa Gar ve Limaninin Geri Sahasi ile birlikte “korunmasinin” 6nemi ortaya

cikmaktadir.

Alan i¢in yapilan analitik caligmalar, alanin sahip oldugu degerleri ve sorunlari
ortaya koyarak, sonraki agsamada gerceklestirilecek olan plan ¢aligmalarina bir zemin

olusturacak niteliktedir.
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Calisma alan1 olan Haydarpasa Gari, Limani1 ve Geri Sahasi; i¢inde barindirdigi
Haydarpasa Gar1 ve Limani’ndan dolay1 Istanbul Metropoliten alan iginde ulasimda
onemli bir odak noktasi oldugu gibi, yillarca metropole Anadolu’dan giris-¢ikis
kapis1 niteligi tagimis olmasindan dolay: tiim Tiirkiye i¢in de bir odak noktasi, tarihi

bir degerdir. Proje alan1 kapsaminda;
1) Haydarpasa Limani alani,
2) Harem Otogari,
3) Haydarpasa Tren Istasyonu ve gar sahast,
4) Et Balik Kurumu yapilart ile

5) Toprak Mahsulleri Ofisi silolari

yer almaktadir.

5.2.1 Calisma alaninin tanimlanmasi, konum, ulasim ve cevre iliskileri

Calisma alam olan Haydarpasa Gari, Liman1 ve Geri Sahas1 kismen Kadikdy ilgesi
Merkez Alanina, kismen de Uskiidar Ilgesi smirlarma girmektedir. Alanin bati
sinirint Marmara Denizi olusturmakta, dogu siirin1 Kosuyolu, Acibadem semtleri ile
Arakiyeci Mehmet Mahallesi olusturmaktadir. Alanin kuzeyinde Thsaniye Mahallesi
bulunmakta, gilineyinde ise bir kismimi i¢ine aldigi Osmanaga ve Caferaga

Mabhalleleri bulunmaktadir.

Calisma alam1 karayolu, demiryolu ve denizyolu acisindan giiglii ulagim
baglantilarina sahiptir. Alanda, kentsel Olgekte karayolu baglantilari, iskeleler ve
rayli sistem hatlari mevcuttur. Alan igerisinde bulunan Haydarpasa Limamn
uluslararast 6l¢ekte, Haydarpasa Gan iilke Olceginde ve Kadikdy merkez bolgesi

metropolitan alan dlgegine 6onemli odak noktalaridir.
Karayolu ulagimz;

Calisma alanindaki en Onemli karayolu ulasim aksi, metropoliin dogu ve bati
yakasini baglayan E-5 (D-100) karayoludur. Alana ana girisler, E-5 karayolu,
Uskiidar — Harem sahil yolu, Dr. Eyiip Aksoy Caddesi, Tibbiye Caddeleri ile

saglanmaktadir.
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Demiryolu ulagimi;
1) Haydarpasa — Gebze Banliy6 Hatti ve Haydarpasa Gari

Calisma alami igerisindeki en O6nemli mevcut rayli sistem, Haydarpasa — Gebze
banliy6 hattidir. Haydarpasa — Gebze hat uzunlugu 44,2 km.dir. 27 istasyon vardir.
Ortalama yolculuk siiresi 65 dakikadir. Giinliik yolculuk sayis1 90.000/giin’ diir.

2) Kadikéy — Moda Nostaljik Tramvay1

Kadikoy Merkez Bolgesi’ne hizmet veren tramvay hatti, 1 Kasim 2003 tarihinde ring
sefer olarak hizmete girmistir. 4 adet tramvay aracinin ¢alistigi Kadikéy — Moda
tramvay1 kismen eski 20 numarali tramvay hatt1 giizergahini takip etmekle birlikte
Kadikoy Meydani’ndan hareket edip, Sogiitligesme Caddesi lizerindeki otobiis 6zel
yolunu ve Bahariye Caddesi’ni gegerek Moda Caddesi iizerinden Kadikdy IDO
iskelesi Oniinde turunu tamamlamaktadir. Normal sartlar altinda sefer siiresi 20

dakika olup, giinliik sefer sayis1 82 ve giinliik yolcu sayis1 2500 yolcu/giin’diir.
3) Marmaray Hatti

Proje kapsaminda Avrupa ve Anadolu yakasi banliyd hatlar1 mevcut tren
istasyonlarmin ~ birgogunun,  onarimdan  gecirilerek  yerinde  kalmalar
planlanmaktadir. Bunlara ek olarak Yenikap:, Sirkeci ve Uskiidar’da yeralt:
istasyonlar1 kurulmaktadir. Projenin tamamlanmasiyla iki yaka arasindaki erigim
stireleri  kisalmaktadir. Projede, 40 adet iyilestirilmis veya yeni istasyon

bulunmaktadir.

4) Kadikdy — Kartal Metro Hatt1

Yogun arag¢ trafigine sahip olan Kadikéy-Kartal arasindaki D-100 karayolunun
yiikiinii azaltmak, bu aksta hizli ve kitlesel yolcu tasinmasini saglamak ve iki kita
arasinda ulagimi hizlandirmak amaciyla Kadikdy-Kartal Metro Hatt1 projesinin
yapilmasina karar verilmistir. Bu hat, Ibrahimaga Istasyonu’nda Marmaray Hatt1 ile
entegre edilmekte ve ayn1 zamanda Kadikdy Istasyonu vasitasiyla da deniz baglantisi
saglanmaktadir. 8 adet vagondan olusan metro trenleri, her 2,5 dakikada bir aym
yone dogru hareket etmeleri planlanmaktadir. Sistem, yogun saatte bir saat igerisinde
ayn1 yone 70.000 yolcu tastyabilecek kapasitede olup, giinde bir milyonun {izerinde

yolcuya hizmet vermesi diistiniilmektedir.
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Denizyolu ile yolcu tagima sistemi olarak; sehir hatlar1 vapurlari, deniz otobiisleri ve
deniz motorlar1 bulunmaktadir. Calisma alani, istanbul Metropoliten Alan1 icerisinde
deniz ulasimimnin Anadolu yakasindaki odak noktasidir. Haydarpasa, Kadikdy
(Besiktas Adalar) , Kadikdy (Eminonii, Karakdy) hatlar1 ¢alisma alani igerisindedir.

Sehir i¢i yolcu tasimacilifinda deniz otobiisleri ve sehir hatlar1 diginda tagimacilik
yapan ve Ozel kisilerce calistirilan deniz motorlari, TURYOL (Kooperatif), DEN-
TUR AVRASYA (Kooperatif), YOL-TUR (Bogazi¢i Yolcu ve Turizm), (istanbul
Yolcu Tasiyan Deniz Dolmus Nakil Vasitalar1 Esnaf Odasi) biinyesinde faaliyet

gostermektedirler.

Kadikdy merkez bolgesi yam sira, calisma alanin kuzeyinde yer alan Uskiidar
merkez bolgesi de, deniz ulagimi acisindan odak noktasi niteligindedir. Alanda, sehir

hatlar1 vapurlari, Turyol ve DenturAvrasya’ya ait motor iskeleleri bulunmaktadir.
Haydarpasa limani;

Haydarpasa Limani, genis bir alanda hizmet vermektedir. Bu alan igerisinde,
Haydarpasa Gar1 ve istasyon eski binasi, Tiirkiye Denizcilik Isletmesi'nin (TDI)
arabali vapur hizmetinin verildigi rihtim, Haydarpasa Gar1 ve TDI arabali vapur
rthtiminin arasinda Liman faaliyetleri alan1 yer almaktadir. Haydarpasa limanin en
bliyiik 6zelliklerinden biri rayl sistemin deniz tasimaciligi ile bulustugu tek noktadir.

Limanda ayrica Asya-Avrupa arasindaki transit tren tagimaciligi da yapilmaktadir.

Haydarpaga Liman tesisleri 20.04.1899 tarihinde Anadolu Bagdat Demiryollar
Kumpanyasina insa ettirilmeye baslanmis ve 1924 senesine kadar bu kumpanya
tarafindan isletilmistir.24.05.1924 tarth ve 506 sayili yasayla liman, Hiikiimet
tarafindan satin alinmis ve 31.05.1927 tarihine kadar 6zel bir rejimle idare edilmistir.
31.05.1927 tarih ve 1042 sayili yasa geregince Nafia Vekaletine (Baymndirlik

Bakanlig1) bagl bulunan Demiryollari Idaresine devredilmistir.

Limanin mevcut tesisleri yeterli olmadigindan, Bayindirlik Bakanliginca 05.02.1953
tarthinde baglayan tevsiatin ilk kismi 1954 senesinden itibaren peyderpey TCDD
Isletmesine devredilmistir. Liman gercek anlamda 1967 yilinda hizmete girmistir.
Gilinlimiizde 21 adet rithtim1 bulunan yiik limaninin toplam rihtim uzunlugu 3413

m’dir. Limanin kapasitesi ile ilgili bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadir.
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Cizelge 5.1 : Haydarpasa liman kapasite bilgileri (TCDD Istatistik Yillig1, 2008)

Dokme Genel Konteymr Ro-Ro
Kuru Yiik Kargo (TEU (Arac)
(Ton) (Ton)
Liman 4 500000  3.000.000 550.000 200.000
Kapasitesi

T.C. Basbakanlik Denizcilik Miistesarligi degerlendirmesine gore; ileriye doniik
olarak yolcu ve yolcu-yiik gemilerine hizmet vermek amaciyla yolcu salonu yapimi
projesi sonuglandirilmakta, bununla birlikte ileride Limanin bulundugu alanin
turizm potansiyelini arttirmak icin otel ve marina projeleri giindemdedir. Bu amacla
Limana yonelik karigik ylik hizmetine son verilerek alternatif limanlara kaydirilmasi
planlanmakta olup, kruvaziyer ve yolcu-yiik gemilerine hizmet verilmesinin yaninda

konteyner tagimaciligina ait hizmete devam edilmesi diistintilmektedir.

Calisma alani igerisindeki Kadikdy merkez bolgesi, Istanbul Anadolu yakasima
dagilimin saglandigi, aym1 zamanda Avrupa yakasina karayolu ile erisime yonelik

IETT, minibiis ve dolmus hatlarinin yogun oldugu bir odak noktasidir.

Calisma alani igerisinde, Anadolu yakasindaki semtlere dagilimi saglayan minibiis
hatlarinin ana duraklar yer almaktadir. Kadikdy merkezden hareket eden 12 adet hat

bulunmaktadir. Toplam arag sayis1 786 dir.

L EJIAND

— 1 derece karayolu
f———= 2 dersce sarayolu
f——— deniz ulssim badlantien
®»  iskele
[ istasyoniar
b sistener
ITURU
f=——= Etic Assmasindaki Metro
b——— mMevcut Banlivo
——— nievcut rostalik Tramuay
——— (& gulama Projes Bien Hafif Metro
b——— Insas Haindeks Metro

f=——-x ingas Haindek Tup Rayl Gegisi
=== insa3 Haindeks Tup Rayl Gecisi_plan)

= diusiindlen _tas _gecis

Sekil 5.1 : Ulasim analizi (IBB Sehir Planlama Arsivi)
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Calisma alani, metropoliin dogu ve bati yakasini baglayan E-5 (D-100) karayolunu
icinde barindirmaktadir. Alana ana girisler, E-5 karayolu, Uskiidar — Harem sahil
yolu, Dr. Eyiip Aksoy Caddesi veTibbiye Caddeleri ile saglanmaktadir. E-5 karayolu
bati yoniinde Uskiidar ilgesi'ne, dogu yéniinde Maltepe Ilgesi’ne dogru devam

etmektedir.

Alanin tamami briit olarak 267.82 hektar olup, bu alanin 110 hektar1 sadece
Haydarpasa Gari’na ve Limani’na aittir. 157.82 hektarlik bir alan da Gar ve Liman
Sahasinin etkileme alani olarak belirlenmistir. Geri sahadaki konut alanlarinda
hanehalki anketlerinden elde edilen verilerle yapilan hesaplamalara gore 18 408

kisilik bir niifus yeralmaktadir.

Calisma alam Uskiidar ve Kadikdy Ilge smirlarinm her ikisine de girdigi gibi iginde
Selimiye, Osmanaga, Caferaga ile Kosuyolu Mabhalleleri’nin bir kismini, Rasimpasa
Mahallesi’nin ise tamamini barindirmaktadir. Alan igerisindeki konut fonksiyonunun

biiyiik cogunlugu Rasimpaga Mahallesi’nde bulunmaktadir.

Alanin dogu kesiminde Kadikdy Merkezi Is Alanlari, Kuzey bati kesiminde Uskiidar
Merkezi Is Alanlar1 alan1 yer almaktadir. Alanin kuzeydogu kesiminde Naitulus gibi
aligveris mekanlart olusmustur. Alanin dogu kesiminde Kartal Metrosu, Marmaray
istasyon alanlar1 projelendirilmekte yine aym kapsamda Istanbul Siirat Demiryolu,

Sirkeci-Halkali banliyd hatt1 rayli taginim istasyonlari yer alacaktir.

Istanbul Metropoliten Alani, dogal yapist sonucu Istanbul Bogazi ile dogu ve bati
yakas1 olmak iizere iki bolgeye ayrilmistir. Ticaret, sanayi, kiiltiir, yonetim, konut ve
rekreasyon alanlar1 bu iki yaka iizerinde homojen olmayan bir bi¢imde geligmistir.
Ozellikle merkezi is alanlart ve buna bagl olarak isgiicii dagilimi, Istanbul

Metropoliten Alani’nin bat1 yakasinda yogunlagmustir.

Hizmet sektorii aktivite orani bati yakasinda 0.40 iken dogu yakasinda 0.15
dolaylarindadir. Bu yogunlasma, tarihi ¢evreyi ve Istanbul Bogazi kiyilarmi baski
altinda tutmakta ve yapilan gokdelenlerle bogaz siliietinin bozulmasina neden
olmaktadir. Calisan sayisinin da bati yakasinda yiliksek olmasi nedeniyle dogudan
batiya giinliik gecisler yagsanmakta ve bu durum trafigi yogunlagtirmaktadir. Tiim bu
yogunlasmalar ve baskilar, dogu yakasi ile bat1 yakasi arasindaki dengesizligin hem

sebebi hem de sonucudur.
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Dogu yakasinda 1. derece merkez konumunda sadece Kadikdy bulunmaktadir. Her
iki yaka arasindaki ticaret ve hizmetler sektorii agisindan bu dengesizligi gidermek
ve alternatif bir merkez olusturmak, Istanbul Metropoliten Alani igin kag¢inilmaz

zorunluluktur.

Bu proje, bati yakasinda, Tarihi Yarimada’da, Beyoglu’'nda ve Bogaz sirtlarinda
stireklilik gosteren merkezi is alanlarina, dogu yakasinda hizmetler sektorii ve isgiicii

desantralizasyonu perspektifinde alternatif yaratmay1 amaglamaktadir.

TCDD ve IBB Sehir Planlama Miidiirliigii projenin ana amaci olarak, Haydarpasa’da
yer alan ticari liman ve TCDD’nin bosaltacagi alani, arkasinda bulunan 3 milyon
kisilik bir hinterlanda hizmet verecek bir rekreasyon, turizm, is ve kiiltiir alanina
doniistiiren, kiiltiirel siirekliligi ortaya ¢ikaran, kimlikli, Istanbul’un tarihsel
degerlerine ve dogal ¢evreye saygili, kentsel estetik ve peyzaj degerlerini 6ne ¢ikaran
bir tasarim elde etmeyi belirlemislerdir. Ayrica bu alanin Avrupa yakasinda bulunan
Galata yolcu limaninin yiikiiniin azaltilmasi amaciyla kruvaziyer gemilerine de

hizmet etmesi diistiiniilmektedir.

Bugiinkii Harem, Haydarpasa ve Kadikdy bolgesinde uluslararasi dlgekli, kentsel
Olcekli ve yerel 6lcekli islevler birlikte yer almaktadir. Bu islevler mekansal yapiya
da yansimigtir. Semtlere hizmet eden minibiis ve otobiis duraklari Akdeniz’in en
biiyiik liman tesislerinden biri ile yan yana yer almaktadir. Projenin amaglarindan
biri Haydarpasa-Harem sahil band1 ve aksina yeni bir islevsel ve mekénsal dlcek ve

boyut kazandirmaktir.

Bunun yaninda Selimiye Kislasi, Eski Haydarpasa Lisesi, Haydarpasa Gar1 gibi tarih
ve mimarileri agisindan 6zellikleri olan yapilar ve bunlarin arasinda kalan agag¢likli
yesil alanlarin olusumuna katkida bulundugu 6zgiin kimlige ait izleri yakalamak,

yeni yapilagmanin buna uyumunu saglamak projenin temel hedeflerindendir.

Bu bdlge ticaret, turizm, konut, kiiltiir, yonetim ve rekreasyon fonksiyonlarmin yer
alacagi onemli bir merkez haline doniistiiriilecektir. Kiy1 kesiminde sanayiden
doniistimiin gerceklestirilecegi alanin kiy1 ile birlestigi yerde giiclii bir marina ve
deniz ulasim sistemi diisiiniilmiistiir. Bu marina, Onerilecek olan turistik tesisler ve

kiy1 rekreasyon alanlari ile biitiinlesecektir.
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Proje alanin1 dogal kosullar ve alanda yer almasi beklenen islevler yoniinden iki
grupta diisiinmek miimkiindiir. Bunlardan birincisi Haydarpasa Gar1 ile Harem
transfer merkezi arasinda kalan ve su an liman olarak kullanilan bolge, digeri ise
Haydarpasa Gari’na bitisik olan TCDD tesislerinin bulundugu, 1860 Ooncesi
Haydarpasa Cayir1 olarak bilinen bolgedir.

Harem bolgesi su anda sehirlerarast otobiis terminalidir. Ayn1 zamanda Avrupa
yakasi ile feribot baglantisi, kentsel yolcu transfer merkezi gibi bir hayli karmasik
islevleri de tlistlenmis goriinmektedir. Liman tesisleri ve Harem otobiis terminalinin
buradan kalkmasiyla birlikte burasi kentsel ulasimda bir transfer merkezi olma

ozelligini gelistirerek siirdiirebilir.

Haydarpasa’daki bakim, onarim ve depolama tesislerinin olarak kaldirilmasi
diistiniilmektedir. Haydarpasa Gar1 ise Marmaray Projesinin hayata gecirilmesi ile

birlikte TCDD isletmecilik faaliyetleri yoniinden iglevsiz kalacaktir.

5.2.2 Gar ve liman alanr’nin tarihsel yapis1 ve koruma yaklasimi

Glinlimiizde Haydarpasa olarak bilinen alanin kamu kuruluslar1 arazilerinden
olusmasi1 ve ayrica burada konut kullanimlarinin hemen hi¢ bulunmamasi ve ayrica
Istanbul tarihine gore oldukca ge¢ yerlesilmis bir alan olmasi sebebiyle bir semt
olarak tanimlanmasi ve kesin sinirlar saptanmasi miimkiin gortiinmemektedir. Bu alan
icersinde Haydarpasa Gari, Haydarpasa Limani, Haydarpasa Numune Hastanesi,
Haydarpasa Askeri Hastanesi, eski Haydarpasa Lisesi ve Haydarpasa Ingiliz
Mezarlig1 gibi ¢esitli kuruluslar yer almaktadir. Kismen Uskiidar Belediyesi sinirlari
icinde kalan Haydarpasa’nin Kadikoy Belediyesi’nde kalan kismi biitliniiyle Rasim
Pasa Mahallesi i¢inde yer almaktadir.

Tanzimat sonras1 degisen yonetim yapistyla birlikte ¢cayirlarin kullanim ve idaresinde
de onemli degisikliklerin bagladigi goriiliir. Cayirlar yine hazine malidir. Ancak
Haydarpasa ve kimi diger Kadikody ¢ayirlarinin otlarinin gazete ilanlar1 yolu ile agik
arttirmada satilmasit gibi 6rneklere rastlanir. Bununla birlikte Haydarpasa Cayir1 ve
cevresi gozde sayfiye yeri olma 6zelligini siirdiiriir. Haydarpasa yoresinin tarihindeki
en dramatik degisim ise 1873’te Istanbul - izmit demiryolu hattinin hizmete

girmesiyle olur.
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Sekil 5.2 : Tarihi Haydarpasa gar1 (Koruma Kurulu Arsivi)

Cayir1 adeta ikiye bolen demiryolu hattinin nihayetinde Haydarpasa Koyu’nun kuzey
kisminda bir gar binasi insa edilir. Daha sonra 1899-1903 arasinda deniz
doldurularak depolama alanlar1 iki silo ve agikta bir mendirek ilavesiyle bir liman
olusturulur. Bu arada Alman sermayesiyle insa edilen Bagdat demiryoluna gérkemli
bir baslangi¢c yaratmak arzusuyla eski gar binasinin yerine Alman neordnesans
stilinde yeni bir gar binas1 yapilir. Sehir i¢i vapur isletmeciligi ve demiryolu ile bolge

gelismeye baglamistir.

Sekil 5.3 : Tarihi liman alan1 (Koruma Kurulu Arsivi)
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Sekil 5.4 : Haydarpasa gar ve geri sahasi kentsel ve tarihi sit alan1 eski eser envanter
analiz (IBB Sehir Planlama Arsivi)

Haydarpasa Gar ve Geri Sahasinda tespit edilen ve bilgilerine ulasilan bazi kayip

eski eserler bulunmaktadir.

Sekil 5.5 : Haydarpasa gar ve geri sahasi kayip eserler (Koruma Kurulu Arsivi)
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1)Bekleme Salonu
2)Giimriik Binasi
3)Rihtim Polisi Binasi
4)Liman Idaresi Binas1

5)Haydarpasa Eski Gar Binasi
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Sekil 5.6 : Haydarpasa gar ve geri sahasi kronolojik envanter analizi (IBB Sehir
Planlama Arsivi)

N v T Y e o A

0%, 1914 yWi Haydarpasa Gar ve Liman Alani
< o {Alman Mavileri)

1939 yili Haydarpaga Gar ve Liman Alam
1 (Pervetich Haritalari)

Sekil 5.7 : Haydarpasa gar ve geri sahasi giiniimiiz tescilli yapilar1 analizi (IBB
Sehir Planlama Arsivi)
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Kadikoy ilgesi 54 pafta, 240 ada, 1 parsel sayili yerde bulunan Haydarpasa Gar1 ve
cevresi Istanbul V Numarali Kiiltir ve Tabiat Varliklar1 Koruma Kurulu’nun

26.04.2006 giin ve 85 sayili karariyla “Kentsel ve Tarihi Sit” olarak tescil edilmistir.

=

h ¥

Sekil 5.8 : Haydarpasa gar1 anit tescil fisi (Koruma Kurulu Arsivi)

Alanla ilgili alinmis kurul karart;

Istanbul I Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurulu'nun 20.07.2005
gin 438 sayill kararinda Kiiltiir Varliklari ve Miizeler Genel Miidiirliigii’ niin
05.07.2005 giin B.16.KTV.0.10.00.01.720/269-95103 sayil1 yazis1 ekinde iletilen
Devlet Demiryollar1 Isletmesi Genel Miidiirliigi, Tasinmaz Mallar Dairesi
Bagkanligi’nmn 07.06.2005 giin 3566 sayili yazisi ekinde 1/5000 6lgekli Nazim Imar
Plan1 ile 1/1000 dlgekli Uygulama imar Degisikligi Planinin iletildigi ifade edilmekle
birlikte, Genel Miidiirliigiin bahsi gecen yazis1 ekinde Kadikdy-Uskiidar Haydarpasa
Gar ve Liman Sahasi Yaklasim Plani adi altinda 1/5000 6lgekli plan ile 1/1000

olgekli Imar Planinin iletildigine;

Hazirlanan planlarin, gerek goriintii kirliligi yaratan Haydarpasa Limani, gerekse
Marmaray projesi kapsaminda fonksiyonunu yitirecek olan Haydarpasa Gar ve
cevresinin planlama calismalarinin yapilmasina ihtiya¢ olduguna; yeni planlamayla
kamu yararinin yiiceltilmesi ve kentin siluetinin zenginlestirilmesinin uygun
olacagina; yaklagim planinda mer-i imar plani kapsaminda, planlanan alanin g¢evresi
ve kent ile nasil biitlinlestirildiginin anlagilamadigi, ayrica yollar, yap1 yiikseklikleri,
konumlar1 gibi ayrintiya doniik bilgilerin yer almamasi nedeniyle de korunmasi
gerekli kiiltiir varliklarinin nasil etkileneceginin anlagilamadigindan kurulca saglikli

bir degerlendirilmenin yapilabilmesi i¢in;
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Olusturulacak planlarda:

1) Planlanan alanin kent biitiinliigii i¢indeki yerinin tanimlanmasi ve yollarin

belirlenmesi;

2) Denizden ve karadan siluet verilerek oneri yapilarm, Istanbul’un simgeleri

kabul edilen kiiltiir varliklarini nasil etkilediginin belirlenmesi,
3) Korunmasi gerekli kiiltiir ve tabiat varliklarinin plana islenmesi

4) Sehrin biitiinii diisiiniilerek bolgede ve yakin ¢evresinde yapilacak ulasim
etilitleri dogrultusunda emsal hesaplarinin briit parsel alani tlizerinden degil,
net parsel alani lizerinden hesaplanmasi, gerekli goriilmesi halinde emsalin

distiriilmesi,

5) Otopark ihtiyacinin tamaminin otopark yonetmeliginde belirlenenden az
olmamak sartiyla ulasim etiitleri dogrultusunda planlama alam1 iginde

¢oziimlenmesi ve
6) Plan yapim yonetmeligindeki donati standartlarina uyulmast;
Bu baglamda, yeniden olusturulacak planlarda:
1) Emsal net parsel alani tizerinden hesaplanacaktir.
2) Plan Yapim Yonetmeligindeki donati standartlarina uyulacaktir

3) Yapilarin kontur ve gabarileri, siluet calismalar1 yapilarak Istanbul Bogazinin
her iki yakasindaki Istanbul’un simgeleri olarak kabul edilen yapilar ile diger

korunmasi gerekli kiiltiir varliklar1 dikkate alinarak tespit edilecektir.

4) Sehrin biitiinii diisiiniilerek bolgenin ve yakin gevresinde yapilacak ulagim

etiitleri dogrultusunda gerekiyorsa emsal diisiiriilecektir,

5) Kiiltiir varliklar1 ve koruma alanlarindaki her tiirli uygulama (onarim, yeni
yapi, dolgu, tevhit-ifraz vb.) Koruma Bodlge Kurulu'nun kararlar

dogrultusunda yapilacaktir.
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6) Koruma Bolge Kurulu tarafindan uygun bulunacak Kentsel Tasarim Projesine

gore uygulama yapilacaktir.
Plan notlarinin eklenmesine,

Ayrica planlama alani iginde kalan 54 pafta,240 ada,1 parselde Istanbul II Numarali
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 21.08.1997 giin 4542 sayil1 karar1
ile Lgrup korunmasi gerekli kiiltiir varligi olarak tescilli Haydarpasa
Gar1,Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiiksek Kurulu’nun 11.2.1978 giin 10275

sayili karari ile tescili

Iskele Binasi(Vedat Tek’in eseri), Istanbul II Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmni
Koruma Kurulu'nun 31.03.2004 giin 6910 sayili karar1 ile tescilli Elektrik
Evi,Muhacir Misafirhanesi, Yatakhane ve Yemekhane olarak kullanilan bina,
Poliklinik Binas1,Eski Karakol Binasi; 240 ada, 3 parselde Gayrimenkul Eski Eserler
ve Anitlar Yiiksek Kurulu'nun 15.11.1975 giin 8762 sayili karar ile tescilli iki adet

yapi,

Haydarpasa Gar1 dniindeki tarihi mendiregin {izerinde(780 ada,1 parsel) Istanbul 11
Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklari1 Koruma Kurulu’nun 31.03.2004 giin 6910

sayil1 karar ile tescilli 2 adet Fener ile Dikitin yer aldigina,

Envanter Numaras: ile Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiiksek Kurulu’nun
19.06.1981 giin 12853 sayili karariyla “dogal amit” olarak tescil edilen kiy1
bandindaki agaclar 09.02.2005 giin 215 sayili anit agag olarak tescil edilmis olup,s6z
konusu tabiat varliklarinin (namazgah ve ahsap yapilarin) kars1 yapr adasinda ve
planlama alanmi i¢inde kalan 240 ada,14 parselin (Et Balik Kurumunun yer aldig
parsel) Kurulumuzun 09.02.2005 giin 215 sayili karart ile tescilli kiiltiir ve tabiat

varliklarinin koruma alan1 olarak belirlendigine;

240 ada,l parselin planlama sinir1 iginde kalan lojman binalarinin,ii¢ adet kagir
yapinin Devlet Malzeme Ofisi tarafindan kullanilan Silolarin (2 adet) ve tescilli 2
adet Fener ile Dikitin yer aldig1 Tarihi Mendiregin korunmasi gerekli kiiltiir varlig
olarak tescil edilmesine, tescil edilen kiiltiir ve tabiat varliklarinin da plan paftalar
lizerine islenmesine;ayrica plan paftalart tizerinde yeri yanlis isaretlenen Poliklinik

Binasinin yerinin de diizeltilmesine karar verilmistir.

122



5.2.3 Fiziksel, dogal ve sosyal yap1 analizler
1) Jeomorfoloji ve Topografya

Alan dolgu malzemesi ile kapli oldugundan genelde topografya agisindan fazla
engebeli bir yapiya sahip degildir. Sadece gar binasinin arkasindaki kuzeydoguda yer
alan ve tren raylar1 Alami smirlayan bolgelerde egimler baslar. Ozellikle alanin
kuzeyinde yer alan ve Ingiliz Mezarliginin ¢ok sik oldugu béliim, kuzeye ¢ikildikca
yiikselen bir morfolojik yapiya sahiptir. Mezarli1 ve devamindaki alanlarda meyilli
bolgeler bulunmaktadir. Proje alaninda yerlesimi ya da yapilasmay1 engelleyecek
nitelikte egim yoktur. Egim kriterleri géz oniine alindiginda % 0-10 egim arasi
alanlar yerlesilebilirlik agisindan gerek ulasim ve teknik altyapr gerekse maliyet
acisindan herhangi bir sinirlama gerektirmeyen alanlardir. Egim derecesi % 0-10 ve
altindaki alanlar % 85°lik bir oranla toplam proje alaninin 6nemli bir kismin teskil
etmektedir. Merkez bolgesi es yiikselti analizi incelendiginde alanda yiikseltinin sahil

kesiminden baslayarak i¢ kesimlere dogru arttig1 goriilmektedir.

Alanda es yiikselti analizi 25 m araliklarla irdelenmistir. 0-25 m araligindaki alanlar
%25’1ni, 25-50m araligindakiler %27’sini, 50-75 m araligindakiler %21’ini, 75-100
m araligindakiler ~ %9’unu, 100-125 m araligindakiler %7’sini, 125-150 m

araligindakiler %6’sin1 ve 150 m tstlindekiler %5 in1 kaplamaktadir.

Cizelge 5.2 : Esyiikselti analizi (IBB Sehir Planlama Plan Raporu)

Yiikseklik (m.) Oran (%)
0-25 % 25
25-50 % 27
50-75 % 21
75-100 %9
100-125 %7
125-150 %6
150+ %5

Merkez bolgesinde Rasimpasa ve Caferaga mahallelerinin batisinda egimin agirlikli
olarak %0-5 araliginda, bu mahallelerin dogusunda ise egimin % 10’un iizerine
ciktig1 goriilmektedir. Alanin %4 linlin egimi %20 nin iizerindedir, %39’unda ise

egim %5 e kadardir.
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2) Jeoloji ve arazi yapisi

Istanbul Metropoliten Alan iilke biitiiniinde yapilan deprem ve jeolojik etiidlere gore
1. derece deprem bdlgesidir. Jeolojik arastirmalar neticesinde proje alani ve ¢evresi 4

gruba ayrilmistir.

Alanin jeolojik yapisi yerlesime uygunluk acisindan degerlendirildiginde alanda
%48.77 ile en yliksek orandaki boliimiiniin yerlesime uygun oldugu goriilmektedir.
S6zkonusu alanlar, ¢calisma alaninin kuzeyinde ve giineyinde yeralmaktadir. Jeolojik
acidan yerlesime uygun olmayan alanlar ise ¢alisma alaninin bati1 kesiminde, sahil
boyunca devam eden ve gar alan1 ile yakin g¢evresinden olusan bdolgeyi

kaplamaktadir.

Alanda yerlesime uygun olan alanlar %48.77 oraninda, jeolojik bakimdan
yerlesilmesi sakincali alanlar %33.33 oranindadir. Jeolojik etiit gerektiren alanlarin

orani ise %14.38’dir.

Cizelge 5.3 : Jeolojik yap: degerleri (IBB Sehir Planlama Plan Raporu)

Jeolojik Yap1 Alan (ha) Oran

(%)

Jeolojik Etiit Gerektiren 42.79 1438
Alanlar

Sakincali (Yerlesilemeyecek) 99.92 33.33
Alanlar

Yerlesime Uygun 14518 48.77
) Alanlar

Onlem Alinarak Yerlesilebilecek 10.47 352
Alanlar

3) Arazi kullanimi

Calisma alan1 Haydarpasa Gar ve Liman Alam ile etkilenme alanmi olan ve “Geri
Sahas1” olarak adlandirilan iki alanin tamamindan olugmaktadir. Haydarpasa Gar ve
Liman Alan1 100 hektar alan olup, geri sahasi ile birlikte ise toplam 267.82 hektar

alandir.

Alansal arazi kullanimi analizine gére en fazla alan1 %18.68 ile askeri alanlar
kaplamaktadir. En yiiksek ikinci oranda yer kaplayan fonksiyon ise yollar, teknik

altyap1 ve ulasim tesisi alanlaridir.
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Cizelge 5.4 : Arazi kullanimi (IBB Sehir Planlama Plan Raporu)

FONKSIYON ADI ALAN (ha) O(Fj /’SN
AKARYAKIT ALANI 1.51 0.56
ANAOKULU 0.01 0.00
ASKERI ALAN 50.02 18.68
DEPO 1.01 0.38
DINI TESIS 1.01 0.38
EGITIM ALANI 0.01 0.00
IDARI TESIS ALANI 13.62 5.09
ILKOGRETIM TESIiSI ALANI 0.56 0.21
KENTSEL ALTYAPI ALANI 0.12 0.04
KENTSEL HiZMET ALANI 14.67 5.48
KENTSEL A[\IJ_IZ\ANSIIM TESISI 36.42 13.60
KONUT ALANI 9.49 3.54
KULTUREL TESIS ALANI 0.59 0.22
KUCUK SANAYI 0.81 0.30
LISE 0.02 0.01
MESLEK LISEST ALANI 7.44 2.78
MEZARLIK ALANI 0.94 0.35
OTOPARK 1.79 0.67
PARK 10.92 4.08
REFUJ ALANI 3.03 1.13
SAGLIK TESISI ALANI 6.2 2.31
SPOR TESISI ALANI 1.5 0.56
TEKNIiK ALTYAPI ALANI 37.66 14.06
TiCARET ALANI 15.54 5.80
YUKSEKOGRETIM ALANI 8.72 3.26
BOS ALAN 3.26 1.22

YOL 40.95 15.29

TOPLAM 267.82 100.00
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Bina bazinda yapilan fonksiyon alanlar1 dagilimina bakildiginda ise, % 15.43 ile en
yiikksek oranda ticaret alanlarmin bulundugu goriilirken % 13.87 oranla konut

fonksiyonunun dagilimda ikinci sirada yer aldig1 dikkati cekmektedir.

Deniz kiyisi boyunca Moda ve Caddebostan ise daha ¢ok iist gelir grubundaki
insanlarin ikincil konutlarmin oldugu boélgelerdir. Bu ikincil konutlar demiryolu ile

Marmara Denizi arasinda kalan bdlgede Bostanci’ya kadar devam etmektedir.

Calisma alaninindaki konut alanlarinin geg¢misi ¢ok eskilere dayanmaktadir.
Ozellikle iskele ¢evresindeki mahallelerde eski tarihi yapilarin yogunlastigi kentsel

sit alanlar1 bulunmaktadir.

Genel olarak bu yapilarin en biiyiik sorunu evlerin bakimsiz ve iglerinde yasayan
diisiik gelirli insanlarin evleri onarabilecek durumda olmamalaridir. Bu yapilar

zamanla konut kullanimindan ¢ikarak, ticari amagla kullanilmaya baslamistir.
4) Gorsel degerler, odak noktalar1 ve siliiet analizi

Alan icinde, Haydarpasa gari, Haydarpasa Limani, Haydarpasa Numune Hastanesi,
Haydarpasa Askeri Hastanesi, eski Haydarpasa Lisesi ve Haydarpasa Ingiliz
Mezarlig1 gibi hepsi ayni ortak adi kullanan c¢esitli kurum ve kuruluglar yer

almaktadir.

Sekil 5.9 : Haydarpasa proje alan1 hava fotografi, 2008
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Sekil 5.10 : Arazi kullanim analizi (IBB Sehir Planlama Miid.Plan Raporu)
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Selimiye Kiglas1 yapildign giinden bu yana, Istanbul’a &zellikle deniz yoluyla
gelenleri etkileyen ve kente 6zgilin bir siluet ve goriintii katan anitsal bir mimari

yapidir.
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Sekil 5.11 : Haydarpasa gorsel degerler analizi

Proje alan1 ve c¢evresi, sahip oldugu siliiet degeri agisindan diinya Ol¢eginde

benzersiz bir nitelik tagimaktadir.

Alanin bu acidan degerlendirilmesi acgisindan hazirlanan bu kisimda, 6ncelikle alan,
bat1 yakasi ile birlikte ele alinarak siliiet analizleri gergeklestirilmis, ardindan bu

analizlerden yola ¢ikarak bir sentez ¢alismasi hazirlanmistir.

Haydarpasa Gar1 her donem isaret O6gesi olarak kent mekaninda Onemini
stirdiirecektir. Ayrica odak noktasi niteligi tasiyan diger bir demiryolu istasyonu

Ségiitliigesme Istasyonudur.

Son donemde banliyé hattinin 6nemini yitirmesi ile buranin da odak olarak degeri
azalsa bile yeni ulasim sistemi ile gelecekte eskisinden daha yogun kullanilan bir

odak olmasi1 beklenmektedir.
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5) Miilkiyet analizi ve arazi degerleri

Calisma alanmin genelindeki miilkiyet analizinden elde edilen bilgilere gore %37.93
oranla alanda en fazla hazine miilkiyetine ait araziler yer kaplamaktadir, sahis

miilkiyetine ait arazilerin orani ise %22.46 ile ikinci sirada yeralmaktadir.

Cizelge 5.5 : Miilkiyet bilgileri analizi (IBB, Plan Raporu)

MULKIYET SAHIBI ALAN (ha.) O(F(f /’SN
HAZINE MUSTESARLIGI 32.76 19.02
SAHIS 22.46 13.04

VAKIF 5.82 3.38

TMO 0.59 0.34

TCDD 86.76 50.36

ILCE BELEDIYESI 5.97 3.47

iBB 12.74 7.40

DIGER KAMU KURUMLARI 5.17 3.00
TOPLAM 172.27 100.00

Arazi degerlerinin oransal dagilimi asagidaki ¢izelgede gosterildigi gibidir; alanda en
yogun yeralan arazi degeri 1250-1500 deger araligidir, s6zkonusu alan 43.28

hektarlik bir yer kaplamaktadir.

Cizelge 5.6 : Arazi deger bilgileri (IBB, Plan Raporu)

ARAZI DFZ\((}_IFJII_Q) ARALIGI ALAN (ha)

0-250 1.34

250-500 0.8
500-750 14.33

750-1000 4.2
1000-1250 9.03
1250-1500 43.28
1500-2000 3.54
2000-2500 2.41
TOPLAM 78,93
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Sekil 5.13 : Miilkiyet analizi (IBB Sehir Planlama Miid. Plan Raporu)
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6) Esik sentezi analizleri ve plan mozaigi

Planlama sinirlart igerisinde “Dogal Yap1 Analizi” sonucunda ortaya konan arazinin
topografik, jeolojik yapist ve diger cografi degerleri incelenerek dere yataklari,
tepeler, yiiksek egimli alanlar, ayrintili jeoteknik etiid gerektiren alanlar, 6nlem
alinmadan yapilasmaya izin verilmeyecek alanlar, yerlesime uygun olmayan alanlar,
kuzeye yonelen alanlar gibi plan yapiminda yerlesim alanlarini yonlendiren dogal

planlama esikleri belirlenmistir.

Bolgenin dogal yapist ve esikleri incelendiginde, bati yoniinden, ayni zamanda
kiyidan baslayarak yiikselen yapiya sahip oldugu goriilmektedir. Egimin en az

oldugu alanlar ise sahildeki diizliik alanlardir.

Esik Analizi Alan Dagliny Esik Analizi Alan Dagiimi
AtindliJeo
Eslk Yok Teknik Etug Kentsel 51 Alans
269 Garektiren Alan (Yerlegim)
& 17% Askeri Atanlar 14%
3 24%
anemli
"~ _Teresilecek Alan
I | 4% Kentsel ve Tarhi
‘ Sit Alani (Gar
3 y Bolgesi)
- W Yerkgimi 21%
DolguAlan % Sakincall Alan
S 29%
‘/\uzey- Kentsel Sit Alan
Kuzeydoguve Mezarlidat (Km Bokes)
Kuzeyvhah 35% 6%
Yonelm  16%

Sekil 5.14 : Haydarpasa ¢aligsma alan1 dogal ve yapay esik sentezleri alan dagilimlar
tablosu (IBB Sehir Planlama Miid. Plan Raporu)

Planlama smirlart igerisinde analizler sonucunda ortaya konan arazi kullanimi
incelenerek anayollar, demiryolu, sit alanlari,mezarliklar, askeri alanlar, mahalli ve
idari smirlar gibi plan yapiminda yerlesim alanlarini yonlendiren yapay planlama

esikleri belirlenmistir.

Calisma alan1 smnirlan iginde 1/5000 6lcekli Kadikdy Merkez Nazim imar Plan,
1998 onayli Rasimpasa 1/1000 6lgekli Koruma Imar Plani, 1995 onayli Kadikdy
Geleneksel Carsi Sit Alam1 Koruma Imar Plani yer almaktadir. Kadikdy Merkez

Bolgesi’nin 1/1000 6lgekli imar plani ¢alismalart devam etmektedir.
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Sekil 5.15 : Haydarpasa calisma alan1 dogal ve yapay esik sentezleri (IBB Sehir Planlama Miid. Plan Raporu)
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Sekil 5.16 : Plan mozaigi analizi (IBB Sehir Planlama Miid. Plan Raporu)
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7) Konut Alan1 (Rasimpasa ve Osmanaga Mahalleleri) Analizleri ve Sosyal Doku

Analizleri

Yapilan hanehalki anketlerinde planlama alanindaki konut tiirleri incelenmis, elde

edilen sonuclar incelenmistir.

Alandaki konutlarin %98.4 gibi neredeyse tamamina yakin bir oran1 apartmanlardan
olugsmaktadir. Benzer sekilde Osmanaga Mahallesi’nde de % 96 gibi ¢ok biiyiik bir

oranda konut tiirliniin apartmanlardan olustugu goriilmektedir.

BiNA YAPIM YILI

B 1951-1960
m 1961-1970
01971-1980
0 1981-1990
m 1991-1995
| 21996-1999
m 2000-2002
0 2002-2005
B BILINMIYOR

41,1%

16%] 7.9% 13,7%
0.5%

Sekil 5.17 : Rasimpasa mahallesinde bina yapim yillar1 (IBB Arsivi)

@ 1951-1960
M 1961-1970
01971-1980
0 1981-1990
W 1991-1995
B 1996-1999
B BILINMIYOR

44%

3% 9%

Sekil 5.18 : Osmanaga mahallesinde bina yapim yillar1 (IBB Arsivi)
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Rasimpasa ve Osmanaga Mahallesinde Bina Yapim Yillar1 incelendiginde en
yiiksek oranin 1981-1990 yillar1 arasinda yapilan binalara ait oldugu goriilmektedir.
Rasimpasa Mahallesi’nde yasayan halkin bu bolgede yer se¢mesinin bilinen en
yiiksek orandaki nedeni ev ve arsa sahibi olmaktir. Osmanaga Mabhallesinde ise ise
yakin olma yer se¢iminde en etkili nedendir.Rasimpasa Mahallesinde yasayan halkla
yapilan anketlerde halka hangi donatilara ihtiya¢ duyduklar1 sorulmus, alinan

yanitlara gore asagidaki sonuglar elde edilmistir.

Cizelge 5.7 : Rasimpasa’da eksikligi duyulan donatilar (Plan Analiz Raporu)

Cocuk Oyun Alam 13
Park 69

Okul 4
Spor Alani 14
Kiiltiirel Tesis 7
Altyap 7
Saghk Tesisi 4
Eglence Merkezi 4
Otopark 46
Hepsi Yeterli 15
Sahil Diizenlemesi 7

Cizelge 5.8 : Osmanaga’da eksikligi duyulan donatilar (Plan Analiz Raporu)

Cocuk Oyun Alam 3
Park 26

Okul 2

Spor Alam 8
Kiiltiirel Tesis 2
Yol 1
Altyapi 2
Saghk Tesisi 2
Otopark 17
Hepsi Yeterli 27
Sahil Diizenlemesi 2

Rasimpasa’da yasayan halkin en ¢ok eksikligini duydugu donati alanlarinin park

alan1 ve otopark alanlar1 olmaktadir. Osmanaga Mahallesi’nde yasayan halkin en

fazla ihtiya¢ duydugu donati alanlar1 da ayni1 sekilde park alanlar1 otopark alanlaridir.
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IBB Sehir Planlama Miidiirl{igii’niin alanda yapmis oldugu anketlere gore Rasimpasa
Mahallesi’nde yasayan halk 9%93.7 gibi bir oranla Kadikdy’den alisveris

yapmaktadir. Bunun disinda ise Uskiidardan alisveris yapilmaktadir.

Osmanaga Mahallesi’nde yasayan halkin %88’1 aligverislerini Kadikdy’den
yapmakta, bunun disinda birbirine yakin oranlarda Besiktas, Eminonii, Umraniye ve
Uskiidar’dan alisverisi tercih ettiginini analiz raporlarindan gérmekteyiz. Kadikdy
Ilgesi’nin her ihtiyaca yanit verebilecek konumda bir merkez oldugu diisiiniildiigiinde

bu sonucun ¢ikmasi dogaldir.

Calisma alaninda yasayan halk, alanin Kadikdy Ilge Siirlar1 dahilindeki béliimiinde
yeralmaktadir. Kadikdy llgesi niifusunun Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi yetki
siirlar1 dahilinde yasayan niifusuna orani; 1985 yilinda %10,27 iken 1990 yilinda
bu oran % 9,41°e, 1997 yilinda % 8,29 ve 2000 yilinda % 7 seviyelerine gerilemistir.
Kadikdy’iin ticari bir merkez haline gelmesine bagli olarak ozellikle Kadikdy
merkezinde gece niifusu azalma egilimindedir. Mevcut fiziksel dokunun doygunluga
erismis olmasi, yeni yapilasma alanlarinin diger ilgelere oranla azligi niifusun

gerilemesinde baslica etkenler olmustur.

Alan smirlar1 i¢indeki mevcut niifus 18 408’dir. Sozkonusu niifus, arazi
tespitlerinden elde edilen toplam dolu hane sayisinin 4 olarak kabul edilen ortalama

hane sayist ile ¢arpimi sonucu bulunmustur.

IBB Sehir Planlama Miidiirliigii tarafindan Kadikdy Ilgesi’nde 2005 yilinda yapilan
hanehalk: anketlerinden elde edilen veriler dogrultusunda, Rasimpasa ve Osmanaga

Mahalleleri’'nde demografik yap1 6zelliklerine iligkin analizler yapilmistir.

Rasimpasa Mahallesi’'nde yapilan anket sonucglarma gore yas grubu dagilimina
bakilidiginda; en vyiiksek oranin %19 ile 26 -35 yas grubuna ait oldugu
goriilmektedir. Nifusun %17°1ik kism1 21-25 yas grubu, % 15’lik kismi ise 36 — 45

yas grubu i¢inde bulunmaktadir.

Niifusun cinsiyet dagilimi Istanbul geneli i¢in incelendiginde 1960’11 yillardaki tekil
erkek gogii, bu yildan sonra toplu aile gogii niteligini kazanmigtir. Ayrica bu
donemden sonra dnceden go¢ ederek kente yerlesen erkeklerin ailelerini kapsayan bir

kadin-¢ocuk gog¢ii de baslamistir.
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Boylece goglerin kadin niifusunu da barindirir olmasi, erkek niifusun kentlerdeki

baskin agirliginin giderek azalmasina neden olmustur.

Rasimpasa Mabhallesi’nde yapilan anket sonuclarina gore cinsiyet dagilimina
bakildiginda; alanda % 45 oraninda erkek niifusun oldugu ve % 55 oraninda kadin
niifusu oldugu goriilmektedir. Bu verilerle, alanda kadin niifusunun daha fazla

oldugu sonucuna ulasilabilmektedir.

Rasimpasa Mabhallesi aile tipi analizinde, ¢ekirdek tipi ailelerin yogunlukta oldugu
goriilmektedir. yapilan anket sonuglari incelendiginde; % 70 oraninda ¢ekirdek aile,
%6 oraninda geleneksel aile ve %51 oraninda diger tip ailelerin oldugu

belirlenmistir.

Rasimpasa Mahallesi’nde hane halk: biiyiikliikleri anketler bazinda incelendiginde en
biiyilik oranlarin % 30 ile iki kisilik ailelere ve % 28’lik oranla {i¢ kisilik ailelere ait
oldugu goriilmektedir. Alanda dort kisik aileler % 22’lik bir oranda, bes kisilik
aileler % 8 oraninda ve tek kisil aileler ise %7 oraninda bulunmaktadir. Alandaki en
diisiik oranlar, %3 ile 6 kisilik aileler ve %2 ile yedi kisilik aileler olarak

goriilmektedir.

HANE HALKIBUYUKLUGU
o Tek Kisi
8% 3% 1% 7% B |ki Kisi
\ - 0 Ug Kisi

0 Dort Kisi
® BesKigl
B Alt Kisi
B Yedi Kisi

Sekil 5.19 : Rasimpasa mahallesi hane halki biiyiikliigii analizi (IBB Sehir Planlama
Miid. Plan Raporu)

Osmanaga Mabhallesi’nde aile tipleri incelendiginde % 51°lik bir oranin ¢ekirdek aile
tipinde oldugu goriilmektedir. Geleneksel aileler, niifusun %10’unu olustururken,

%39 oraninda diger aile tipleri bulunmaktadir.
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Osmanaga Mahallesinde hane halk: biiytikliikleri anketler bazinda incelendiginde en
biiyiilk oranlarin % 26 oranla iki kisilik ve dort kisilik ailelere ait oldugu
goriilmektedir. Kisi sayist yedi ve iizeri olan aileler ise dagilimda % 1’lik dilimi

olusturmaktadir.

HANE HALKI BUYUKLUGU

7% 3% 1% 2 1Kisi

& m 2 Kisi
o3 Kisi
04 Kisi
m 5Kisi
=6 Kisi
B 7+Kisi

Sekil 5.20 : Osmanaga mahallesi hane halki biiyiikliigii (IBB. Plan Raporu)

Rasimpasa Mahallesi’nde niifusun egitim durumuna yonelik yapilan anketler
incelendiginde; en yiiksek degerin % 27°lik bir oranla iiniversite mezunlarinin
oldugu goriilmektedir. ikinci en biiyiik oran ise ortadgretim mezunlarma ait olup
okur yazar olmayanlarin oranmin %0 oldugu ortaya ciktigindan alanda yasayan

halkin egitim durumunun yiiksek oldugu sdylenebilir.

EGIiTiM DURUMU
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12% \'
28% a

8% 25%

1%
13%
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08 Okuma Caginda Degil B Okur Yazar Degil O Anaokulu Ogrencisi

O lIkégretim Mezunu | Ikégretim Ogrencisi @ Ortadgretim Mezunu
B Ortadgretim Ogrencisi O Universite Mezunu ® Universite Ogrencisi
@ Universite Ustu

Sekil 5.21 : Rasimpasa mahallesinde egitim durumu (IBB. Plan Raporu)

Osmanaga Mahallesinde yasayan niifusun egitim durumu incelendiginde iiniversite
mezunu ve ortadgretim mezunlarinin oraninin en yiiksek oldugu goriilmektedir.

Alan genelinde yasayan niifusun egitim diizeyi yiiksektir.
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Sekil 5.22 : Osmanaga mahallesinde egitim durumu (IBB. Plan Raporu)

8) Ekonomik yap1 ve sektorel bilgiler analizi

Rasimpasa Mabhallesinde yer alan niifusun % 98.3’liikk oranin1 hizmetler ve %1,7’lik

oranini sanayi sektoriinde calisanlar olusturmaktadir.

Cizelge 5.9 : Rasimpasa’da niifusun ¢alistig1 sektorler (IBB Sehir Planlama Miid.
Plan Raporu)

NUFUSUN CALISTIGI SEKTORLER

SEKTORLER KISI SAYISI
Tarim 0
Kiiciik Sanayi 3
Sanayi 0
Toptan Ticaret 2
Perakende Ticaret 17
Otel-Restoran 2
Ulasim-Haberlesme 0
Egitim-Kiiltiir 27
Kiigtik Sanatlar 0
Saglik 27
Diger 97

Rasimpasa Mahallesi’nde ¢alisan niifusun % 15,4’ saglik sektoriinde, % 15,4’
egitim-kiiltiir sektoriinde ve % 9,7’si perakende ticaret sektoriinde calismaktadir.
Bunun disinda diger sektorlerde ¢alismalart oranlari; Otel-restoran sektoriinde %
1,1 , toptan ticaret sektoriinde %]1,1 ve kiiciik sanayi sektoriinde % 1,7 olarak

belirlenmistir.
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Cizelge 5.10 : Osmanaga’da niifusun ¢alistig1 sektdrler (IBB Sehir Planlama Miid.
Plan Raporu)

NUFUSUN CALISTIGI SEKTORLER

SEKTORLER KiSI SAYISI
Tarim 0

Kiigtik Sanayi 0
Sanayi 0

Toptan Ticaret 2

Perakende Ticaret 16

Otel-Restoran 2
Ulasim-Haberlesme 0
Egitim-Kiiltiir 6
Kiictlik Sanatlar 0
Saglik 12

Diger 48

Alandaki niifusun % 18,6’s1 perakende ticaret sektoriinde, %14°1 saglik, % 7’si
egitim-kiiltiir sektoriinde ¢alismaktadir. Alandaki calisan niifusun % 55,81 ise diger

sektorlerde caligmaktadir.

Rasimpasa mahallesinde meslek gruplarina bakildiginda en biiylik oranin % 74 ile
ilmi ve teknik elemanlar, serbest meslek sahipleri ve bunlarla ilgili diger mesleklere

ait oldugu gortilmektedir.

Alanda ¢alisan niifusun % 9’unu idari personel ve benzeri ¢alisanlari, % 8’ini ticaret
ve satig personeli, % 3’iinli sahsi hizmet islerinde calisanlar ve % 5’ini tarim dist
sektorlerde  calisan  sanatkarlar, isciler, wulastirma makineleri siirliciileri

olusturmaktadir.

Osmanaga ¢alisma alanindaki meslek gruplarina bakildiginda en biiyilik oranin % 40
ile ilmi ve teknik elemanlar, serbest meslek sahipleri ve bunlarla ilgili diger
mesleklere ait oldugu goriilmektedir. Bunu % 9,6 ile ticaret ve satis personeli, % 8,7
ile idari personel ve benzeri calisanlar, % 5,8 ile tarim dis1 sektorlerde calisan
sanatkarlar, isciler, ulastirma makineleri siiriiciileri ve % 3,8 ile sahsi hizmet
islerinde c¢alisanlar siralamasi izlemektedir.
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Rasimpasa Mahallesi’nde oturan yerel halkin igyerlerine ulasim iligkisinin

incelendigi bu analiz, alanda giinliik hareketliligin bir 6rnegini olusturmaktadir.

Cizelge 5.11 : Rasimpasa mahallesinnde niifusun calistig1 yerler (iBB Sehir
Planlama Miid. Plan Raporu)

Anadolu Avrupa
Yakasi Yakasi

122 8 5 3 6 20

Kadikéy  Uskiidar Kartal Maltepe

Rasimpasa ¢alima alanindaki niifusun calistiklar1 yerler; % 74.4 oranla Kadikdy,
%4.9 oranla Uskiidar, % 3 oranla Kartal, % 1.8 oranla Maltepe’dir. Calisanlarin %
12.2°si Avrupa Yakasi’'nda ve % 3.7’si ise Anadolu Yakasmin diger ilgelerinde
calismaktadir. Alanda oturan halkin ikamet alani olarak bu bdlgeyi segcme nedeninin

ise yakinlik oldugu yukaridaki tablodan da ortaya ¢ikmaktadir.

Cizelge 5.12 : Osmanaga mahallesinde niifusun calistig1 yerler (iBB Sehir Planlama
Miid. Plan Raporu)

] . Anadolu Avrupa
Kadikoy Uskiidar Kartal Maltepe Yakasi Yakasi

40 8 1 2 6 16

Osmanaga mabhallesindeki niifusun calistiklar1 yerler; % 54,8 oranla Kadikdy,
%11,0 oranla Uskiidar, % 1,4 oranla Kartal, % 2,7 oranla Maltepe’dir. Calisanlarin
% 21,9°’u Avrupa Yakasi’nda, % 8,2’si ise diger il¢elerde caligmaktadir.

Planlama alan1 iginde ticaret alanlarinin daha ¢ok Rasimpasa ve Osmanaga
Mabhalleleri’nde Rihtim Caddesi boyunca yogunlastigi goriilmektedir. S6zkonusu

ticaret alanlar1 daha ¢ok perakende ticaret birimlerinden olusmaktadir.

Kadikdy Merkez Alan1 olarak diisliniildiigiinde ise ticaret alanllarmmin genel
dagilimminRihtim Caddesi’nden baglayarak i¢ kesime uzanan Sogiitliicesme Caddesi
lizerinde yogunlastigi goriilmektedir. Ana caddelerden ayrilan Bahariye Caddesi,
Halitaga Caddesi ve Kusdili Caddesi de agirlikli olarak ticari fonksiyonlarin
bulundugu bélgelerdir. Daha giineyde Miihiirdar ve Moda Caddeleri, Yeldegirmeni

semtinde ise Karakolhane Caddesi diger 6nemli ticaret akslaridir.
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Bolgenin ticaret merkezi olmasi nedeniyle agirlikli olarak ofis, giyim ve lokanta-cafe
gibi fonksiyonlar goze carpmaktadir. Ayrica beyaz esya, kitap, ofis ve kirtasiye
malzemeleri, ozalit, bilgisayar malzemeleri ve teknolojileri, ikinci el esya gibi belli

bolgelerde yogunlagmis ticari fonksiyonlar da goriilmektedir.

Demiryolunun iist kisminda, alanin giineyinde ise Acibadem ve Kosuyolu

caddelerinde bulunduklar1 bolgeye hizmet veren ticari fonksiyonlar yer almaktadir.

Calisma alanindaki giindiiz niifusunu 6nemli oranda etkileyen c¢alisan sayilari

asagidaki tabloda gosterilmistir:

Cizelge 5.13 : Alandaki calisan niifus (IBB Sehir Planlama Miid. Plan Raporu)

CALISAN NUFUSU
CALISMA ALANI ADI NUFUS
KADIKOY RASIMPASA 5937
MAHALLESI
KADIKOY OSMANAGA 2264
MAHALLESI
HAYDARPASA NUMUNE 1030
HASTANESI
HAYDARPASA LIMANI 814
SELIMIYE TARIM MESLEK 34
LISESI
HAYDARPASA ENDUSTRI 285
MESLEK LISESI
TOPLAM 9664

9) Donat1 Alanlar1 Analizi

Calisma alanindaki mevcut donat1 alanlar1 agagidaki tablo ve grafikte toplam donati

alanlar1 i¢cindeki oranlari ile birlikte verilmistir.

Alanda en ¢ok yer kaplayan donat1 tiirli idari tesis olup toplam 13.62 hektarlik bir
alam1 kaplamaktadir. Park ve saglik tesisi alanlarinin da toplam donati alanlari
icindeki orami biiyiik olup saglik donatisinin yiiksek ¢ikmasinin nedeni metropliin
tim bati yakasma agirlikli olarak hizmet veren biyiikk hastanelerin alanda

yeralmasidir.
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Cizelge 5.14 : Mevcut ve olmasi gereken donati alanlar1 analizi (IBB Sehir Planlama
Miid. Plan Raporu)

MEVCUT VE OLMASI GEREKEN DONATI ALANLARI

KiSI BASINA OLMASI
DONATI TURU MEVC(ﬁaT)ALAN DUSEN ALAN  GEREKEN ALAN
' (m2) (ha)
ANAOKULU 0.01 1 1.8
ILKOGRETIM
TESIST ALANI 0.56 : 1.2
LISE 0.02 3 5.4
DINI TESIS 1.01 0.5 0.9
IDARI TESIS
ALANI 13.62 35 6.3
KULTUREL
TESIS ALANI 0.59 1 1.8
SAGLIK TESISi
ALANI 6.2 2 3.6
PARK 10.92 10 18

Calisma alani i¢inde 2 adet kiiltiirel tesis bulunmakta, bunlarin toplam alanlar1 0.59
hektar olmaktadir. Kiiltiirel tesis alani alan geneli igin yetersiz olup 1.8 hektar daha

kiiltiir tesisi alanina ihtiyag¢ vardir.

Istanbul genelinde, kullanim &zellikleri ve olusum ozelliklerine gore ayirim goz
edilmeksizin toplam 73.288,9 ha biiyiikliigiinde yesil alan bulunmaktadir. 2000 yili
niifusu saymmi sonucunda elde edilen niifus biytlikligi 9.449.925°dir. Bu
biiyiikliikten hareketle, Istanbul genelinde kisi basina diisen toplam yesil alan miktar:
77,6 m? olmaktadir.

Istanbul genelindeki toplam 73.288,9 ha biiyiikliigiindeki yesil alanlarin, olusum
ozelliklerine gore dagilimi incelendiginde, dogal yesil alanlarin Istanbul genelindeki
tim yesil alanlarin %96’sin1 olusturdugu ve 70.121,5 ha biiyiikliiglinde olduklari
goriilmektedir. Istanbul genelinde kisi basma diisen dogal yesil alan miktar1 74,2 m?

olmaktadir.
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Kentsel yesil alanlar ise 3167,4 ha biiylikliigiindedir ve tiim yesil alan miktarinin
%4’iinii olusturmaktadir. Istanbul genelinde kisi basina diisen kentsel yesil alan

miktar1 ise 3,4 m?’dir.

Calisma alaninda aktif yesil alan toplam1 10.92 hektar olup 7.08 hektar daha yesil

alan ihtiyac1 bulunmaktadir.

Sekil 5.23 : Calisma alan1 genel goriiniisii — bos ve niteliksiz alanlar (IBB Sehir
Planlama Miid. Arsivi)

5.2.4 Projenin ortaya cikis nedenleri

Haydarpasa limani sehrin ¢ok gbz 6niinde ve ortasinda oldugundan artik liman olarak
kullanilmast miimkiin olmayacagr anlasilmis ve 2004’de ¢ikan yasa ile konu
giindeme getirilmistir. 2005 de yeni bir yasanin getirilmesi ile alanin planlama ve
miilkiyetinin devlet demiryollarina gectigi ve bu baglamda belediyenin de s6z sahibi

olacagi dile getirilmistiir.

Daha sonra alanda bir plan ¢aligmast yapilmis olup kararlarinin incelenmesi ve
onaylarin alinmas1 amaciyla KVTK kuruluna gonderilmistir. Koruma kurulu bu plani
dayanaklari ile beraber reddederek daha sonrada oneriler ve degerlendirmelerini de
eklemek sartiyla alan i¢in planlama ilke kararlarini yazili olarak ilgili Midiirliige
iletmistir.
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Kuruldan ret karar1 alan planlama ve yiiksek yapilagma sartlar1 daha sonrasinda

kamuoyundan da ayni tepkiler almaya baglamistir.

Bu alanin konumu ve korunmasi gerekli degerleri, endiistriyel ve Kkiiltiirel miras
yapisi, dokusu, siliiet degerleriyle beraber korunarak ve kullanma- koruma dengesi

icerisinde katilimiyla bir planlama yaklagimiyla ele alinmasi gerekliligi anlasilmistir.

TCDD, belediyeyle bir protokol imzalayarak, sézlesme sartlari kapsaminda cesitli
tiniversitelerde akademik c¢alismalar yapan Ogretim gorevlileri ve alan iizerinde
planlama yetkisi olan kamu gorevlilerinden olusan bir danisma kurulu olusturmustur.
Buradaki amag¢ alanin bolgesi iginde getirdigi planlama ilkeleri dogrultusunda

katilimc1 ve kamu inisiyatifli bir planlama yaklagiminin nasil olmas1 gerektigidir.
1) Protokol;

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ile Devlet Demiryollar1 Isletmesi Genel Miidiirliigii
arasinda “1/5000 Olgekli Haydarpasa, Gar, Liman ve Geri Sahas1 Koruma Amagh
Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 Olgekli Haydarpasa Gar, Liman ve Geri Sahas1 Koruma

Amacli Uygulama Imar Plan1” Yapimina iliskin bir protokol imzalanmistir.

Bu protokol Anayasa, Ulastirma Bakanligi Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun,
Imar Kanunu, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmin Koruma Kanunu ile yonetmelikleri,
5234 sayili yasanin gecici 5S.maddesi, 5335 sayili Kanun’un 32. Maddesi, 5393 Sayili
Belediye Kanunu ve Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’'nun c¢esitli maddelerine

dayanilarak hazirlanmistir.

Protokoliin kapsaminda; iist 6lgekli cevre diizeni planlar1 ile Istanbul’un tarihi,
kiiltiirel, dogal ve estetik degerleri ve Istanbul Bogazimin dogal peyzaj degerlerini
koruyan; bu degerleri daha da zenginlestirecek nitelikte “1/5000 ve 1/1000 Olgekli
Koruma Amagl Imar Planlari’nim yapimui ile isbirligi esaslarun belirlenmesi ve
Koruma Amagh Kentsel Tasarim projesi hukuki zemininin olusturulmas: yer

almaktadir.

Planin yapimi, Belediye’nin sorumlulugunda yiiriitiilecek olup planlamanin her

asamasinda Genel Miidiirliigiin goérevli teknik elemanlarinin katilimi1 saglanacaktir.
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Planlama ¢alismalar siireci yiiriirliikkte bulunan mevzuat ¢ercevesinde yliriitiilecektir.
Belediye tarafindan planlama agsamalar1 hakkinda Genel Miidiirliik bilgilendirilecek,

gorlis ve onay1 alinacaktir.

Plan yapim asamasinda, Bakanlik, Milli Savunma Bakanligi, Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi, Maliye Bakanligi, Ulagtirma Bakanligi, Genel Midiirlik, DLH Genel
Miidiirligii, Denizcilik Miistesarligi Deniz Ulastirmasi Genel Midiirligi, Kiiltiir ve
Turizm Bakanlig1 Kiiltiir Varliklar1 ve Miizeler Genel Miidiirliigii, Kadikoy Belediye

Baskanlig1 ve Uskiidar Belediye Baskanligi’nin goriisleri almacaktir.

Plan yapimi tamamlandiktan sonra ilgili KVTK Kurullari’na sunulacak, ilgili

Koruma Kurullari’nin istemesi halinde gerekli diizeltmeler yapilacaktir.
2) Yasal gergeve;

Haydarpasa Projesi’nin temel hukuki dayanagi 17 Eyliil 2004 tarihli, 25590 sayili
Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirlige giren 5234 sayili “Bazi Kanun ve Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasmna Dair Kanun™un Gegici 5.

maddesidir.

Maddeye gore, Haydarpasa Limani TCDD’ye devredilmis; her olgekteki imar
planin1 yapmaya, yaptirmaya, degistirmeye, re’sen onaylamaya ve her tiirlii ruhsati

vermeye Bayindirlik ve Iskan Bakanlig: yetkili kilmmastr.

Konuyla ilgili bir diger kanun olan 24. 07.2008 tarihli 5793 sayili Kanun TCDD’nin
yetkilerini diizenlemektedir. 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Yasasi ise, 6. maddesinde tersaneler ve rihtimlar1 korunmasi gerekli kiiltiir varliklar:

arasinda siralamaktadir.

03.07.2005 kabul, 21.07.2005 Resmi Gazete tarihli, 5398 sayili Ozellestirme
Uygulamalarimin  Diizenlenmesine ve Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunda ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un 13. maddesi, 3621 sayili Kiy1 Kanunu’na
kruvaziyer liman kavramini yerlestirmis; bu limanlarin i¢inde yer alacak islevler
tanimlanmis ve bunun hemen ardindan, Kiy1r Kanunu’'nda bu degisiklik

gerceklestirilmistir.
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Igili kanunlarin tamamu ekte yer almaktadir (EK A.1: Ilgili Kanunlar).
flgili kanunlar:

1) 5234 Nolu Kanun (Kabul Tarihi 17 09 2004)

2) 5335 Nolu Kanun (Kabul Tarihi 21 04 2005)

3) 5793 Nolu Kanun (Kabul Tarihi 24 07 2008)

5.2.5 Haydarpasa projelerine genel bakis

1) Kadikdy meydani, haydarpasa-harem yakin gevresi kentsel tasarim proje

yarismasi (IBB, 2000)

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan Baymdirlik Yapr Isleri Miidiirliigii
Miihendislik ve Mimarlik Proje Yarisma Y Onetmeligi ¢ercevesinde serbest, ulusal ve
tek kademeli olarak acilan “ Kadikdy Meydan1 Haydarpasa-Harem Yakin Cevresi
Kentsel Tasarim Proje Yarismast” 2000 yilinda yapilmistir.

1) Tiim st 6lgekli plan kararlarini irdeleyip yeniden degerlendiren,

2) Proje alanmin yakin ve uzak gevre ile biitiinlesmesini saglamaya yonelik yeni

mekansal diizenleme ve islevsel iliskileri kuran,

3) Kartal’dan Moda’ya ve diger tarafta Uskiidar’dan Harem’e kadar uygulanmus
ya da projeleri hazirlanmis sahil diizenlemelerini irdeleyerek proje alani ile

iliskilendiren,

4) Proje alant ulagim altyapisini iist 6lgekli plan kararlart dogrultusunda irdeleyip

yeniden olusturan,

5) Anadolu yakasinin en Onemli merkezlerinden biri olan Kadikdy Iskele

Meydani1 ve yakin ¢evresine yeni bir kimlik kazandiran,

6) Proje alaninin kaybolan tarihsel ve kiiltiirel degerlerinin yeniden 6n plana

c¢ikarilmasini saglayan,

7) Giizel sanatlari tesvik eden,
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Planlama kararlariyla beraber tasarim ilkelerini mekansal kurguda birlestiren tasarim
projelerine yarigma jiirisi tarafindan derece ve mansiyon Odiilleri verilmistir.
Cizelgede dereceye giren tasarim projelerinin, Haydarpasa ¢alisma alanina ne tiir
fonksiyonlar1 Onerdikleri ve genel alan kullanimlarim1 nasil sekillendirdikleri
Ozetlenmistir. Genel kullanimlara baktigimizda rekreasyon, kiiltiir, ticaret, turizm ve

ulasim odag1 olarak ¢oziimlemelerin yapildigi goriilmektedir.

Projeleri degerlendiren Jiiri liyeleri 60 proje tizerinde; list dlgek ve alt 6lgek kararlar
arasindaki uyumluluk, arazi kullanim kararlar1 arasindaki biitiinliik, kiilttirel doku ve
miras iligkileri igerisindeki duyarlilik, mekansal oriintii ve prensiplerdeki biitiinliik,
Olgeklilik, kimlik, gergeklestirebilirlik, uygulanabilirlik, esneklik, uygulama
stratejileri, rayll tasima ve deniz tasimaciliginin 6n plana alinmasi, ulagim tiirleri
arasindaki entegrasyon ilkelerini gz Oniine alarak yaptiklart degerlendirme

sonucunda yarigmayi1 sonu¢landirmis ve kazanan projeleri belirlemislerdir.

Metropoliten alt merkez gelisme koridorunun kuzey ucunda bulunan alan ayni
zamanda alan i¢i tramvay sisteminin de bagladig1 dagitim-toplanma jeneratorii olarak

diisiiniilmtis olup ticari fonksiyonlar ile desteklenmektedir.

Kamu-Belediye ortakli gelistirilecek olan bu odakta kiiltiir-turizm ve ticaret agirlikl
fonksiyonlar planlanmistir. Alanda; deniz bilimleri, tarihi ve teknolojisi kompleksi
igerisinde ilgili kurumlar ile gerceklestirilecek egitim-arastirma, miize fonksiyonlar
yani sira turistik tesisler ve deniz akvaryumu Onerilmistir. Gerektiginde biiyiik
kapasiteli turistik gemilerin yanasabilecegi alanda tiim kente hizmet eden deniz

kenar1 rekreasyon aktiviteleri de bulunacaktir.

TCDD bakim onarim tesislerinin kademeli taginmasi ile bosaltilacak olan alan
Anadolu yakasmin ulagim yiikiinii diizenleyecek bir metropoliten transfer odagina
dontistiiriilecektir. Alanda agirlikli olarak belediye-kamu-ozel ortakl ticari fonksiyon

altyapis1 olusturulacaktir.

Kamu eliyle gergeklestirilecek projede temel ilke, metropoliten odak konumunda
olan alana metropoliten yasama ve calisma alanlar ile iligkisini artiric1 ve kopuk

deniz baglantisin1 yeniden saglayacak fonksiyonel bir kimlik kazandirmaktir.

149



Cizelge 5.15 : Kentsel tasarim proje yarismasi alan kullanimlar1 analizi

- . . HAYDARPASA GARI -
HAREM BOLGESI LIMAN ALANI VE GERI SAHASI KADIKOY MEYDANI
Kiiltiir + Turizm + Ticaret .
1.0DUL Ulasim + Ticaret + Rekreasyon + Ulagim Transfer Merkezi + Rekreasyon
. Ticaret
Yolcu Limani
P—_ Ulasim + Ticaret + Turizm Kiiltiir + Rekreasyon + Kltar + Ticaret + Ula_slm Kiiltiir + Rekreasyon +
2.0DUL . (Duraklar) + Turizm
+ Meydan Tekne Limani Meydan
(Konaklama)
Kiiltiir + Ticaret + Hizmet cene .
3.0pUL Ulaign Jn%eéq zisg\'f;u) (Ofis) Rekreasyon Kiltar ELO{;CE;GII jD[dlrzil)m Rekreasyon + Meydan
y P (Botanik Bahgesti) P
Ulasim + Rekreasyon Kiiltiir + Hizmet (Ofis) + Hizmet (Ofis+Sosyal vy
4.0DUL (Aquapark) + Rekreasyon + Konut Tesis) + Ticaret + Kulmr(;;?gf ?)z};%l
Meydan + Rihtim Ulagim + Rekreasyon
Kiiltiir + Rekreasyon +
5.ODIL Ulasim + Rekreasyon + Ulasim Transfer Kiiltiir + Ticaret + Rekreasyon + Meydan

Marina

Alan1 + Yolcu
Limam

Rekreasyon + Konut
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Avrupa yakasindan gelen (ve giden) yolcu akiminin alan igerisine ve diger ulasim

jeneratorlerine dagilimi tramvay ve yaya yollari ile saglanmaktadir.

Tescilli yapilarin yogun oldugu Kadikdy-Moda Kentsel Koruma ve Gelistirme
alaninda miidahaleler kentsel koruma ve gelistirme agirlikli olarak etaplanacaktir. Bu
alanda miilkiyet c¢oziimlemeleri ve imar haklarinin asilmamasi esastir. Yaya
bolgeleri-Konut adalar1 iligkilerinin  kuvvetlendirilmesi amaci1 ile ada i¢i
diizenlemeler Ozendirilecek, avlu-yaya Yyolu- meydan iliskileri hiyerarsisi

kurulacaktir.

Planlama Alan1 yapilasma diizeni ve mevcut metropoliten yasama alanlart iligkisi
kurulmasi agisindan sahip oldugu kamu alanlarinin konum ve islevsellik avantajlarini

kullanabilmek amaci ile Kamu Proje Alanlarina (PA) ayrilmistir.

Anadolu yakasinda deniz bitiinligii kurulmus, aktif ve pasif rekreasyon
koridorlariyla desteklenen metropoliten ¢alisma ve yasama koridorlar1 ve odaklar
ongoriilmektedir. Planlama alan1 yapilasma diizeni ulasim altyapist ile bir biitlindiir.
KP Alanlan etaplamasi ulasim-altyapir ve kamu alan doniistimleri ile es zamanh

uygulanacaktir.

Planlama alaninda uygulama c¢aligmalarinin birinci derece etki alanina giren ¢evresel
doniisiim i¢in metropoliten etkilesim alanlarinda da alt 6l¢ek ve miilkiyet caligmalari

yapilmasi gereklidir.

PA larin doniisiimiinde ivmeyi saglayacak ¢ekirdek yapi ve yatirimlar belirlenmistir.
Ozel ve/ veya Kamu Proje paketleri olarak tanmimlanan bu alanlarin miilkiyet
dontisiimii ve tasariminda oncelikli olmalar1 esastir. Arkad gecisler yesil koprii ana

aks tanimlama elemanlar1 gibi ilkelerin hayata gecirilmesinde bu konu énemlidir.

Planlama alan1 ile sehir biitiinli entegrasyonu, alan tahsisleri ve kendi aralarinda
tutarliligl, Harem-Miihiirdar arasindaki yesil alanin kesintisiz devamliligi, kamusal,
yart kamusal alanlarin biitiinliigli, ulasim sistemlerinden rayli sisteme Onem
verilmesi, transfer merkezlerinin yer se¢imi, devamlilik ve kimlik belirlenmesindeki
Ozglinligii, duyarliligr ve tutarliligi, anlatim dilinin sadeligi ve uygulama asamasinda
yeniden degerlendirmelere imkan verecek esneklige sahip olmast olumlu

bulunmustur.
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Sekil 5.24 : Kentsel tasarim yarismas: 1.’lik ddiilii alan proje (IBB Arsivi)

Ancak, Harem alaninda yapilan dolgu alanimin biiyiikliigii, kiyr ve kentsel sit alanlari
arasindaki yaya iliskisinin sorunlu olmasi, Kadikéy dolgu alaninin giineyinde yer
alan yeni iskele ve nmendirek Onerisi, baglica olumsuzluklar olarak

degerlendirilmistir.

Uygulama siireci Orgiitlenmesinde kontrol ve koordinasyon saglayacak yapinin
olusturulmasinda yerel yonetimin agirliklt yer almasi ve koordinasyon saglamasi
esastir. Proje alani ile 1. derece etkilesimli olan metropoliten yasama alanlarinda

mevcut planlarin gézden gegirilmesi esastir.
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Sekil 5.25 : Kentsel tasarim yarigsmasi 1.’lik &diilii alan proje model ¢alismalar1 (IBB Sehir Planlama Miid. Arsivi)
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Kadikdoy-Harem yesil sistemi icerisinde Haydarpasa rayli sisteminin tiizerinden
rekreatif bir yesil koprii Onerisi, alan biitlinliigiinii saglamasi bakimindan olumlu
bulunmakla beraber, alt Olgeklerde birtakim uygulama sorunlari yaratabilecegi
kanaatini tasiyan jiiri, bu olumsuzlugu giderici alternatif ¢alismalar1 yapilmasi fikrini

paylasmaktadir.

Ayrica sehir hatlar1 iskelesi ve ¢evresi ile rayli sistem baglantisinin yeniden ele

alinmasi dnerilmektedir.
2) Haydarpasa proje ¢alismalari (teklif projeler)

Haydarpasa igin ilk proje teklif ve konsept calismasini bir Alman firmasi
tistlenmistir. Tartigmalar nedeniyle sirket projeden vazgegmis olup bu siirecte
devreye, farkli bir mimari grup girmistir. Haydarpasa Gari, limani ve gevresinde

yaklasik 1 milyon m2'lik araziye uygun bir proje hazirlamistir.

Liman Is Sendikasi ve Mimarlar Odas1 buna kars1 yargiya giderek projenin iptal
edilmesini saglamigtir. Daha sonra mimari grup, Haydarpasa Gar1 igin bu kez 2.2

milyon m2'lik alana yayilan yeni bir proje daha hazirladig: ortaya ¢ikmustir.

Istanbul Haydarpasa Gar1 ve gevresinin yeniden diizenlenmesi kapsaminda 7
gokdelenli proje hazirlayarak tepki toplayan mimari sirket, 2.2 milyon déntimliik bir

alani1 igeren yeni bir proje hazirlamistir.

Ozel bir firma igin hazirlanan ve Kadikdy ile Uskiidar ilgelerinden arazileri kapsayan
yeni projede gokdelenler yer almamistir. Bir diger Mimarlik sirketi tarafindan
hazirlanan ve Venedik tarzi kanallarin yer aldig1 projenin i¢inde, konut, ofis, otellerin
yant sira aligveris merkezi, kongre merkezi, fuar alanlar1 ve marina da

bulunmaktadir.

Hem igverenle hem de Avrupa’daki bir danigsman grubuyla ortak bir fizibilite etiidii
yapan mimari grup bu fizibilite etiitlerinin neticesinde g¢esitli secenekler
olusturmustur. Se¢imleri bagl bulundugu sirketi yaptig1 ve o secimler dogrultusunda
proje gelistiren mimar anadolu yakasmin gelismesi ile Istanbul’a ¢ok énemli bir

sehircilik dengesi getirebileceklerine inanmaktadirlar.
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Anadolu yakasmin daha ¢ok konut olarak gelistigini, is merkezleri ve diger
etkinliklerin daha ¢ok Avrupa yakasinda kaldigini, bunun ¢ok biiyiik bir dengesizlik
ve devaminda siirekli koprii ihtiyacini getirdigini belirten mimar bir zonlama
sisteminin olustugunu ve bir tilirlii dengelenememesinin biiyiik sorun olusturdugunu

distinmektedir.

Oteller, is merkezleri Anadolu yakasina gegmek isterken biiyiik etkinliklerin hep
Avrupa yakasinda gergeklestigini sdyleyen mimar oyle aktiviteler getirelim ki,
Anadolu Yakasi’nin da diger yakaya bagli olmadan kendi icerisinde bir hayati olsun

fikrinden yola ¢ikmuistir.

Sekil 5.26 : Haydarpasa projesi ¢alisma drnekleri (IBB Arsivi)

Bu nedenle de Haydarpasa geri sahasi i¢in fonksiyon alani olarak Avrupa’nin en
biiyiik ticari merkezlerine uygun bir fuar organizasyonu getiren yaklasimiyla asagi

yukar1 150.000 metrekare bir alan1 bu kullanim i¢in ayirmaktadir.

Fuar alaninin da cevresinde kongre merkezleri, spor merkezleri, 4.000 odali otel,
restoranlar olmas1 gerektigini diisiinen Birkiye buraya gelen insanlarin eglenecekleri,
konaklayacaklari, aligveris yapacaklari, kiiltiirel ve sosyal tesisler; sinemalar, spor

tesisleri, kiiltiirel merkezlerle beraber bir sistem tasarimina gitmistir.

Alan1 kendi icinde kendi hizmetlerini verecek bir sehir parcasi olarak diisiinen
mimar, konutlar, is merkezleri gibi diger fonksiyonlar1 ekleyerek ve ¢esitli konularda
Ozellesmis programcilarla bir araya gelerek, otel i¢in ayri, sinemalar icin ayri

danigmanlarla ¢alisarak projeyi gelistirmistir.
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Sekil 5.27 : Haydarpasa projesi ¢alisma drnekleri vaziyet plan1 (IBB Arsivi)

Cok orijinal bir aligveris merkezi ortaya ¢ikardiklarini dile getiren mimar buna
sehircilik goriislerini de ekleyerek biitiin alan1 eski Istanbul’daki evlerin dlgeginden
esinlenmistir. Ug-dért katli binalarla - hangi devirlerden esinlenmisse ona gore
degisen - cagdas Osmanli mimarisi seklinde diisiiniildi ise, istliniin tamamen

bahgelerle kaplandigi bir konsept iginde tasarlanmustir.

Yine ayni gorlis dogrultusunda alanin %40°1 da cati bahgeleri ve gezinti alanlari
seklinde yesil alan olarak diizenlenmistir. Projenin bir alternatifinde ise suni bir
bogaz gelistiren ekip Venedik’te oldugu gibi suni bazi kanallar yaparak, yalilar

oraya sarkitan bir proje gelistirmistir.

Deniz kiyisina ingaat yapamadiklarini dile getiren mimar, yali havasini yaratmak igin

suni kanallar gelistirmistir.

Bir alternatifinde ise simgesel kuleler olsun mu diye diisiinen mimar diger biiyiik
sehirlerdeki gibi Istanbul’un da simgesel bir kism1 olsun mu, yoksa tarihi mimariden
esinlenen adalar m1 olsun bunun pesine diismiistiir. Boyle birkag alternatif gelistiren
mimar kulelerin olmadig1 alternatifi de ayni gruba dahil olan baska bir sirket
tarafindan gelistirmis bulunmaktadir. Yalniz mimari yaklasimlarin belirlenmesinde
kentsel bellege katki saglayacak ve onu siirekli canli tutacak; endiistriyel miras
kavramini koruyarak one ¢ikaracak ve bu miras1 kamuya en iyi sekilde sunacak bir

alan olarak da islevlendirilmeli ve tasarlanmalidir.
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Zemin lizerinde asagi yukar1 2.300.000 metrekare olan projede gerekli biitiin otopark
alanlarii1 planlamaktadir. Bu fuar alanlarinin Tiirkiye’ye getirecegi ciro senede

yaklasik 1,2 milyar Euro olarak dngoriilmektedir.

Bu projeyle Tiirkiye’ye, fuar alanlarinda giinliik harcamalar1 yaklagik 600-800 Euro
arasinda olacak turistler getirecegini diigiinen mimari grup ayrica 1.2 milyar
Euro’nun sadece isletme vergisiyle, kente geliri olabilecek yiiksek bir rakam

hedefledigi goriilmektedir.

Sekil 5.28 : Haydarpasa projesi rnek modelleme ¢alismalar1 (IBB Arsivi)

Alana gelen cironun %80’inin diger aktivitelere dagildigini belirten mimar projenin

icerisine dogrudan gelen gelirin, sadece oteller ve kiralar oldugunu belirtmektedir.

Halbuki bu harcamalarin biiyilk kisminin ugak, taksi ulasimina, lokantacilara,
ziyaretlere, aligverislere gitmekte oldugunu dile getiren mimar projenin disinda tim

kentin kazanci oldugunu vurgulamaktadir.

Yeterli biiyiiklikte otel de yapilamadigindan, otellerin fuar alanimin digina da
tastigini, insanlarin bagka yerlerde de kaldiginmi ancak 4.000, 5.000 metrekare
konaklama alan1 ayirabildiklerini ve sonugta bu projenin sehir igin ¢ok biiyiik bir art1

degeri olduguna vurgu yapilmaktadir.
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Ancak tarihi, kiltiirel, cografi ve stratejik onemi nedeniyle, Haydarpasa alanin
Istanbul’un spekiilatif amagl gayrimenkul piyasalarina agilmasi dogru bir yaklasim

degildir.

Burada sozii edilen yalnizca ekonomik kazan¢ olmamali, kamu yararin1 saglamaya

yonelik “Olclilemeyen” faydalar da géz oniine alinmalidir.

Sekil 5.29 : Haydarpasa projesi rnek modelleme ¢alismalar1 (IBB Arsivi)

Alana yonelik yeniden ve / veya ek islevlendirme g¢aligmalar1 silirecinde cagdas,
yagsayan ve egitim sektoriiniin ve rekreatif hizmetlerin bir tamamlayicis1 olarak

miizecilik yorumlariyla donatilmis islevler ongoriilmelidir.

Bu islevler arasinda gesitli kesimlerden go¢ miizesi, demiryolu miizesi, tematik agik

hava miizeleri, sinemacilik miizesi, gibi Oneriler yer almaktadir.

Bu oOnerilerin ¢agdas miizecilik 6rneklerinden de faydalanilarak, toplumun yiiksek

oranda ilgisini ¢gekecek bir yorumla degerlendirilmesi gerekmektedir.

Toplamda 300.000 metrekare konut servis apartmanlarikiiciik daireler, biiyiik
daireler olmak tizere her tip konutun oldugu proje de ayrica; yaslilar evi ve hastane

de yer almakta hatta sosyal konutlarin bile yer alabilecegi iletilmektedir.
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Bu yaklagimlarin 6tesinde yapt ve niifus yogunlugunun doyma noktasini agmis
oldugu bolgede, sinirli miktarda acik alan bulunmaktadir. Haydarpasa alaninin
toplanma ve siginma noktasi olarak tasarruf edilmesi kamu yarar1 ve can giivenligi
acisindan biiylik 6nem tagimaktadir. Bu nedenle alandaki yapilasma yogunlugunun

siirli tutulmasi ve kamusal agik alan 6zelliginin korunmasi gerekmektedir.
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Sekil 5.30 : Haydarpasa projesi rnek modelleme ¢alismalar1 (IBB Arsivi)

Bir sehirde sosyal konut dahil hersey olmasi gerektigini diisiinen mimar proje
alanindaki kamusal binalar ve tarihi binalarin hepsini korumaktadir. Bu binalari
islevsel olarak tanitim amagli ofisler ve miizeler olarak kullanacagini belirten mimar

Haydarpasa Garinin miize olarak korunmasi gerektigine inanmaktadir.

Sekil 5.31 : Haydarpasa projesi 6rnek modelleme calismalar1 (IBB Arsivi)
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5.3 Siirdiiriilebilir Gelistirme

Siirdiiriilebilir gelisme kentlerin ve binalarin siirdiiriilebilir gelisme prensiplerine
objektif olarak bagli olan {ilkesel analiz ve degerlendirmeleri O6ngdérmektedir.
Ekonomik verimlilik, sosyal esitlik ve dogaya dikkat ve ¢eliskili taleplerin arasinda

bir denge saglamak zorundadir.

Haydarpasa orneginde gerceklestirilen caligmalarin ve ortaya konan senaryolarin
temelinde; zor ve kritik sehir sartlarinda, siirdiiriilebilir gelisme ve yiiksek kalitede

bir yagsam saglamak igin gerekli araclarla birlikte yeni bir metod gelistirmektir.

Bir takim hedefler (zenginlikler ve kaynaklar, yerel ¢evrenin kalitesi, farklilik,
entegrasyon-biitiinlesme, sosyal yasam) kiyi, liman gelisimi ve gerisinde gelismis
mahalleler i¢in yapilacak doniisiim projelerinin gelistirilmesi ve devaminda

uygulamasi i¢in temel olarak alinmistir.
Siirdiiriilebilir doniisiim hedefleri:

1) Zenginliklerin degerlendirilmesi ve korunmasi, kaynaklarin korunmasi; insan
kaynaklari, yapilasmis yada dogal zenginlikler, dogal kaynaklar (enerji, su,

alan-mekan) yerel yada kiiresel, farklilig1 olan koruma alanlari,

2) Yerel cevrenin yasam Kkalitesinin gelistirilmesi; kent sakinleri ve kenti

kullananlar i¢in.

3) Farkliligr saglamak: niifusun, yagam ortaminin, insan aktivitelerin, mekanin

farklilig.

4) Entegrasyonu gelistirmek: kent sakinlerinin entegrasyonu, tiim sakinlerin
kentin bir pargasi oldugunu ve kentte bir roliiniin oldugunu hissetmesi; kent

icinde semtlerin entegrasyonu-¢ok merkezli sehirlerde-
5) Sosyal yasami giiglendirmek, yerel yonetimle ve sosyal birliktelik,

gibi temel yaklagimlardir.
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Yerlesmelerin ~ Siirdiiriilebilir  Gelismesinin  Desteklenmesi  agisindan — gerekli
maddelerin Haydarpasa Orneginde etkili olabilmesi i¢in yapilan ¢aligmalarda

asagidaki genel ifadeler kullanilmistir.

1) Kentsel mimari projelerin yonlendirilmesinde ortak kararlar ve sorumlular ile

olusturulacak bir ¢evre kimligi ve stirekliligi
2) Isyeri konut bélgelerinin birbirlerinden kopuk olarak tasarlanmamasi

3) Ag¢ik alan diizenlemelerinde ve kamusal mekanlarda aranan ortamin

planlanmasi ve yasatilmasi

4) Eski binalarin restore edilerek veya doniistiiriilerek yeniden kullanilir hale

getirilmesi.

Katilim, planlama ve tasarlama kararlarinda o kararlardan etkilenenlerin grup olarak
etkinligi seklinde tanimlanmaktadir. Katilim siireci dinamiktir. Katilim, demokratik

karar verme siirecinin bir pargasidir.

Katilim siireci, karart paylagmaktan baslayarak, karar siirecinde yer almak ve

tiimiiyle karar verici olmak diizeylerini igerebilir.

Bu siirecin en 6nemli kismi, halkin yerel yonetim tarafindan bilgilendirilmesi ve bu
bilgiler lizerinden tavsiyelerde bulunulmasini icerir. Burada amag halkin tek yonli
ikna edilmesi degil, planin hayata gecirilebilmesi i¢in halkin plan yapma siirecine

katiliminin gerektiginin agiklanmasidir.

Bu nedenle Haydarpasa bolgesinde gerceklestirelen doniisiim projesinde bir takim
arama konferanslari, stk’lara yonelik bilgilendirmeler, danigma kurul toplantilart ve

kurum goriislerine yonelik faaliyetler diizenlenmistir.

Siirdiiriilebilir kalkinma, yasanabilirlik, kentli baglilig1, yapabilir kilma, ¢ok aktorlii
yonetisim gibi ilkelerin var oldugu giiniimiizde yerlesme sistemlerinin bu ilkeler
dogrultusunda ele alinmasi ve genis bir halk katiliminin saglanmasi geregini ortaya
cikardigr icin Haydarpasa Kentsel Kiy1 Alani, Gar1 ve Geri sahasinda yapilan
donilisim projesinde fiziksel, sosyal ve ekonomik siirdiiriilebilirlik ekseninde

calismalara yer verilmistir.
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5.3.1 Fiziksel siirdiirilebilirlik

Sehirlerin siirdiiriilebilirligini, bugiiniin sehirlerinin, ge¢misten gelen birikimleri,
mevcut ve potansiyel kaynaklar1 ile birlikte, en akilc1 sekilde gelecege tasinmasi
olarak ifade etmek dogrudur. Bu birikimler ve kaynaklarin i¢inde, sehir mimarisi ve
kiiltiirel miras basta olmak iizere, cevresel degerler sehirsel alan i¢inde yer alan dogal

kaynaklar yer almaktadir (Yalki, 1997).

Sehirsel yeniden olusum, eski gelisme alanlarinin ya da mevcut yapilarin geri
dontisiimii, yesil alanlarin muhafazasi ve kirsal alanlar ile kamuya acik alanlarin
korunmasi konularinda siirdiiriilebilir kalkinmanin amaclar1 ile belli bir noktada

bulusmak durumundadir.

Genel anlamda fiziksel stirdiiriilebilirlik; zenginlikleri korumak ve g¢ogaltmak ve
kaynaklari korumak, kentsel yasam Kkalitesini artirmak, farkliliklari saglamak,
entegrasyonu  gelistirmek gibi kavramlarin  altinda bir takim hedefleri

amaclamaktadir.
Zenginlikleri korumak ve ¢ogaltmak ve kaynaklar1 korumak;
1) Su kaynaklar1 yonetimini ve kalitesini geligtirmek

2) En uygun ve verimli arazi kullanimini saglamak ve arazi yoOnetimini

gelistirmek

3) Yapilagmis ve dogal zenginlikleri-miras korumak ve ¢ogaltmak.
Kentsel yagam kalitesini artirmak;

1) Peyzaj ve gorsel konforu korumak, gelistirmek

2) Barinma kalitesini gelistirmek

3) Giivenlik ve risk yonetimini gelistirmek

4) Hava kalitesini arttirmak

5) Girilti kirliligi azaltmak

6) Atiklari minimize etmek

162



Farkliliklar1 saglamak;

1) Nifus farkliligini saglamak

2) Fonksiyonlarin farkliligini saglamak

3) Barinma temininin farkliligini saglamak
Entegrasyonu gelistirmek;

1) Egitim diizeylerini ve is niteliklerini arttirmak

2) Kolay ve pahali olmayan-ekonomik ulagim ile kent sakinlerinin tim

hizmetlere ve olanaklara erisimini saglamak

3) Tiim kent sakinleri igin yasama ve bir araya gelme mekanlari olusturarak kent

icinde semtlerin entegrasyonunu saglamak

4) Istenmeyen hareketliligi engelleme ve cevresel giivenilir tasimim saglayan

altyap1 gelistirmek.

gibi hedefler siirdiirtilebilir fiziksel doniisiimiin ana kriterlerini olusturmaktadir.

5.3.1.1 Cahsmada kullanilan kavramlar

Haydarpaga alani ile ilgili fiziksel siirdiiriilebilirlik kapsaminda vizyon, stratejik
kurgu, planlama iliskin stratejiler, mekansal planlama ilke Kkararlari, yasam
ortamlarmin ve Yyasam Kkalitesinin iyilestirilmesi, tarihsel-kiiltiirel degerlerin
korunmasi ve metropol ve uluslar arasi baglanabilirlik diizeyinin artirilmasi ve
ekolojik  kaynaklarin ~ Korunmasina yonelik uygulama stratejileri  fiziksel

stirdiiriilebilirlik kapsaminda degerlendirilmistir.
Gelecek tasarimi ¢ergevesi belirlenmesinde,

Yongori; alan vizyonu (konsept, kimlik), stratejik kurgu; koruma-kullanma dengesi,
islevler ve birbirleriyle etkilesimi, ulasim, cevredeki donatilar ve mekanlar ile

baglanti, uygulama yaklasimi; yonetisim, isbirligi ve katilim, uygulama siirecidir.
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Ortaklagtirilmig ilkeler ve sorunlar bagligi altinda ise; Ortak Paydalar, Temalar
(Biitiinlesiklik, Gar: Istasyon Binasi, Liman Alam, Islevler, Tarihi Siluet, Ulasim,

Planlama, Yonetsel Firsatlar kavramlar1 biraraya getirilmis ve tartismaya acilmistir.

Vizyon ve bilesenlerinin tanimlanmasinda ise, koruma-uygulama dengesi ilizerinde

durulmus, alana gelebilecek yeni islevler ve alternatifler tizerinde durulmustur.

Fiziksel Siirdiirtilebilirlik kavrami igerisinde yer alan bu yaklagim ve ifadeler alanin
mekansal planlama c¢alismalarina Onciililk etmekte olup ana kararlarin verilmesi
1/5000 ve 1/1000 Olgekli Koruma Amacli Imar Planlari’nin siirdiiriilebilir bir sekilde

olusturulabilmesi i¢in dayanak noktalar1 olusturmaktadir.

Bu kavramlarin altinda gergeklestirilen siliiet ¢alismalari, i¢ boyutlu modellemeler,
danigma kurulu kararlari, uzmanlarin yonlendirmesi ve ilgili rapor, kurum goriisleri,
yasal cerceve, kurumlar arasi diizenlenmis protokoller ve 6zellikle koruma kurulu
kararlar1 tarafindan belirlenen fonksiyon secimleri ve {iist olgekli plan kararlar
neticesinde IBB Sehir Planlama Miidiirliigii biinyesi altinda calismalar

gerceklestirilmistir.

5.3.1.2 Cahsmada izlenen yontemler ve analizler

Stirdiiriilebilir gayrimenkul gelistirme, fiziksel a¢idan mekanin kurgulanmasi, yer
secimleri, koruma — kullanma dengesinin saglanmasi, kiiltiirel ve endiistriyel mirasin
korunmasi, siliiet degerlerinin korunmasi, tarihi dokunun islevselligin arttirilmasina
dayali olarak korunmasi, ¢evreye karsi sorumlu ve yasam kalitesi {lizerinde pozitif
etkisi bulunan gayrimenkullerin degerlendirilmesi, tasarimi ve buna bagli olarak

eylemlerin planlanmasi hakkindadir.

Siirdiiriilebilir gayrimenkul gelistirme kavrami, siirdiiriilebilirlik vizyonuna ve bu

vizyona en iyi sekilde nasl ulasilacagina dayanmaktadir (Lorenz, 2008).

Yapilar1 ve bolgenin kimligini koruyarak fonksiyon degisikligiyle (ticari veya
kiiltiire] amacl yeni kullanimlar) doniistirmek veya sadece belli basli yapilari
koruyarak bolgelerin karakterini ve fonksiyonunu degistirerek doniistiirmek
kavramlar1 Haydarpasa Liman alam1 6zelinde koruma amagli plan g¢ercevesinde

yontemler olarak denenmis ve bu dogrultularda kararlar alinmistir.
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Liman alanlarinin ve endiistriyel yapilarinin yeniden kullanimi, islevini yitiren
yapilarin siirdiiriilebilirlik kavrami gercevesinde, donlisimii ve tekrar kullanimi
tarihsellik bilinci igerisinde yapilarin varligini siirdiirmesi agisindan olumlu bir siireg

sayilabilir.

Biiyiikliikleri, konumlar1 ve eski iglevleri nedeniyle veya donanimlarin1 ve islev
izlerini tamamen kaybetmis olmalar1 nedeniyle tiim endistri miraslarin1 miize haline
getirerek korumak miimkiin olmamaktadir; bu durumda fonksiyon degisikligiyle
finansal kaynak saglanarak yapi ve cevresinin sahip oldugu tarihsellik degerinin
korumaya alinmasi sdzkonusudur. Yeni fonsiyon seciminde, sanayi yapilarinin
icinde bulundugu kentsel mekan dikkate alinmali, kentle iligkisi {izerinde 6nemle
durulmalidir. Segilecek yeni fonksiyon, eski fonsiyonun izlerini ve detaylarim

kaybetmemeli, vurgulayarak 6n plana ¢ikarilmalidir.

Sadece belli basli yapilar1 koruyarak bolgelerin karakterini ve fonksiyonunu
degistirerek doniistiirmek, tamamen sanayi bolgesi olup islevini kaybeden alanlarin,
yeni kentsel alanlar olarak kullanilabilmesi amaciyla uygulanan ve iizerinde tartigilan
bir yontemdir. Gereken altyap1 ¢alismalarinin yapilabilmesi, arsa spekiilasyonlarinin
gerceklestirilebilmesi ve bu c¢apta bir kentsel donilisim calismasinin hayata
gecirilebilmesi i¢in finans ¢evrelerine, insaat sirketlerine ve yatirimcilara g¢ekici bir
bolge hazirlayabilmek ve tarihsel doku igerisinde gerekli bos arazileri saglayabilmek
i¢in bir¢ok eski binanin yikilmasi, bolgede koklii degisiklikler yapilarak yepyeni bir

kentsel ¢evre olusturulmasi gerekmektedir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi ile Devlet Demiryollar1 Isletmesi Genel
Miidiirligii arasinda 30.11.2007 tarihinde 1/5000 ve 1/1000 6lgekli Haydarpasa gar,
liman ve geri sahas1 Koruma Amagli Imar Plan calismalarina iliskin protokol imza

altina alinmistir.

Protokolle ilgili olarak Biiyiiksehir Belediye Meclisince 18.01.2008 giin ve 296 sayili
karar1 alinmis olup, 20.01.2008 tarihinde Biiyiiksehir Belediye Bagkani tarafindan

imzalanarak yiiriirliige girmistir.

Planlama alaniyla ilgili olarak kurum goriisleri alinmistir. Ogretim iiyeleri ve ilgili

kurumlardan uzman kisilerin olusturdugu Danisman Kurulu olusturulmustur.
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Planlara altlik teskil edecek Analitik Etiit Caligmalar1 igin ihaleye ¢ikilmis,
24.06.2008 tarihinde s6z konusu ihale ilan biilteninde yaymlanmaya baglamis ve

ihale tarihi 16.07.2008 olarak belirlenmistir.

16.07.2008 tarihinde ihale sonu¢lanmis ve 120 giin siirecek Analitik Etiit Calismalari

stireci baglamistir.

flgili Kurum/Kuruluslar, Universiteler, Odalar, Ulusal ve Yerel Basin, Vakiflar,
Dernekler ve Sahislarla birlikte Haydarpasa’nin gelecegini konusmak ve fikir
alisverisinde bulunmak iizere 30-31 Temmuz tarihleri arasinda Malta Koskii’nde
Arama Konferans1 Toplantis1 ve 22 Mayis 2009 tarihinde IMP binasmda STK

toplantisi diizenlenmistir.
03.12.2008 tarihinde Analitik Etiitler, Sentez ve raporu tamamlanmaistir.

Planlama alani, Istanbul ili, Kadikdy ve Uskiidar ilgeleri smnirlari igerisinde,
Haydarpasa Gar, Liman ve Geri Sahasi sinirlarmin tamamindan olusmaktadir. Ust
Olcekli yaklasimlarda “donati, kiiltiir, turizm ve ticaret” olarak diisiiniilmiis olan
planlama alanina iliskin ¢aligmalar; Devlet Demir Yollar1 Genel Midiirligi ile
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’ nin ortak ¢alismasiyla 5216 sayili kanun hiikiimleri

uyarinca yapilmistir.

Danisma Kurulunun katilimiyla yapilan toplantilarla, plan senaryo ¢alismalarina yer
verilmigtir. TMMOB Sehir Plancilar1 Odas1 ise konuya dikkat ¢ekmek icin 2010
yilinda konusunda uzman kisilerin katilimi ile ‘“Haydarpasa’yr anlamak ve
Planlamak” temali “Haydarpasa Igin Sen De Bir S6z Soyle” adli etkinligi
gerceklestirmistir.

Analitik Etiid wverileri (3 boyutlu kent modelleme verileri dahil), Arama
Konferansindan elde edilecek veriler ve Danigsman Kurulunun Kkatkilariyla
Belediyenin ilgili Miidiirliigiince Koruma Amagli Imar Planlar1 hazirlanmstir.
Hazirlanan Koruma Amagl imar Planlar1 Belediye Meclisinin onayini aldiktan sonra
ilgili Koruma Kuruluna gonderilmistir. Koruma Amacli Imar Planlan ilgili KTVK
Kurulu’'na sunulmus, Koruma Kurulu'nun istekleri dogrultusunda gerekli
diizenlemeler yapilmistir. Yiiriirliikteki mevzuat ¢ercevesinde Koruma Kurulunca da

uygun goriilen planlar Belediyece onaylandiktan sonra yliriirliige girecektir.
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5.3.1.3 ilke kararlari, mekansal planlama ve koruma yaklasimi

Calismanin basinda gerceklestirilen arama konferasinda eylem plani ve ilke planlari
hazirlanirken, temel bir vizyon belirlenerek; kiy1 kullanimi, ulagim baglantilari, siliiet
ile merkez ve konut alanlari i¢in farkli amaglar dogrultusunda olusturulan hedefler

ifade edilmis, ardindan bu hedeflere ulagsmay1 saglayacak adimlar tanimlanmugtir.

Oncelikle proje alaninin, Istanbul il sinirlari ile ifade edilen bir alan1 kapsamak iizere,
2009 yilinda hazirlanan Cevre Diizeni Plan1 plan kararlarina gére durumu ortaya
konulmaktadir. 1980 yilindan itibaren yapilan tiim planlarda proje alaninin sinirlari
icinde bulundugu Kadikdy ilgesi, merkez niteligi bulunan ve 1. kademe merkez olan

alanlar arasinda yer almistir.

Haydarpasa Limant’nin farkli bir kullanima gegecek olmasi, bugiin yiik
hareketlerinin agirlikli olarak yiiriitiildiigi Ambarli Limani’nin ise mevcut
olumsuzluklar1 ve gelisme kisitlari; Istanbul’da, ilave bir liman yeri tespitinin
gerekliligini ortaya ¢ikarmaktadir. Ayrica, liman alanmiyla birlikte yer almasi
diisiiniilen lojistik hizmetlerin sunumu, denetimi ve kontrolii agisindan 6neri limanin
Istanbul i1 smurlar1 igerisinde kalmasi &nem kazanmaktadir (1/100.000 Olgekli

Istanbul Cevre Diizeni Plani Raporu, 2009, S:577).

Bu acidan; Sali Pazari, Haydarpasa, Hali¢ kiyilari, Kagithane ve Alibeykdy’de
depolama ve sanayi islevinden doniisebilecek alanlarin; uluslararasi nitelikteki
festivaller i¢in ¢ok fonksiyonlu, donanimli bir festival ve kiiltiir alan1 olarak
diizenlenmesi Ongoriilmiistiir. Daha biiyiik alan gereksinimi olan ac¢ik hava
festivalleri icin ise kent ceperlerinde alternatif alanlar gerekmektedir. Bu islev icin
Istanbul’un dogu ve bati yakasinda 6nerilen fuar ve festival alanlarma ilave olarak

Hazerfen Havaalani1 ve Maltepe Bolge Parki da uygun segeneklerdir. (S:652)

Hali¢ kiyilari, Salipazar1 Limani, Haydarpasa Limani gibi bolgeler merkezi

konumlar1 sebebiyle miizeler i¢in ideal yerlerdir. (S:653)

Kruvaziyer turizmi, Istanbul’un degerlendirmesi gerekli bir diger turizm cesidi olup,
buna yonelik olarak Plan’da Salipazari, Haydarpasa ve Zeytinburnu (Zeyport)
limanlarinin kruvaziyer liman olarak hizmet vermesi; ilave olarak Kartal’da da

kruvaziyer liman yapilmasi 6nerilmistir. (S:653)
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Plan’da, mevcut hatlar demiryolu, Biiyliksehir Belediyesi’nin gilizergah1 olarak
gosterilmistir. 1/100.000 &lgekli istanbul Cevre Diizeni Plani’nda rayli sistem
sebekesi planlanirken, mevcut hatlarin yan1 sira asagida agiklanan insaatina
baslanmis isletme yetkisinde bulunan hatlar ise rayli toplu tasima rayli sistem
hatlarinin da tamamlanarak, hizmet vermeye baslayacaklar1 kabul edilmistir. S6z

konusu hatlar:

1) Yenikapi—Sogiitliicesme Bogaz Tiip Tineli ile Sirkeci—Halkali ve

Haydarpasa—Gebze banliyo hatlarinin metroya (Marmaray) dontistimii
2) Kadikoy—Kartal Metrosu, (S:669)

Plan’da, sehir i¢i hatlarin ozellikle rayli sistem hatlar1 ile entegrasyonu saglanarak

toplu tasimada denizyolu tasimaciliginin payinin arttirtlmasi hedeflenmistir.

Denizyolu yolcu ulasim hatlar1 ile diger ulagtirma sistemleri arasi entegrasyon

saglandiginda, deniz ulasimini kullanacak giinliik toplam yolcu sayis1 da artacaktir.

Haydarpasa Limani’nin kent i¢indeki konumunun gereksinim duyulan genislemeye
izin vermemesi, limanla entegre ¢alismasi gercken depolama faaliyetleri ile ilgili
lojistik fonksiyonlarin liman sahasi iginde veya yakininda yer almamasi ve limanin

normal kapasitesinin {istiinde ¢alismasindan dolay1 sikisikliklar yagsanmaktadir.

Ayrica, Haydarpasa Limani’nin doniisiim siirecine konu olmasi, Oniimiizdeki
donemde liman fonksiyonlarinin kaldirilip farkli bir kullanima ge¢mesinin giindemde

bulunmasi, istanbul’un liman ihtiyacinin aciliyetini pekistirmektedir. (S:673)

Yukarida belirtilen nedenlerle, kentsel 0Olgekte yiik hareketleri yeniden
yapilandirilmistir.  Plan’da, Pendik’teki liman mevcut simirlart ile korunmus,
Haydarpasa Limani’nin islevsel donilisimii Ongdriilmiis, Ambarli Limani

genisletilmis ve Giimiisyaka’da yeni bir liman 6nerilmistir.

Istanbul ve g¢evresine gelen yiik gemilerinin dncelikli olarak Ambarli Limani’ni,
oneri Kuzey Marmara Limanlarim1 (Tekirdag, Yeniciftlik ve Giimiigyaka limanlart)

ve Izmit Korfezi’ndeki limanlar1 kullanmalari 6ngoriilmektedir. (S:674)

168



Kisa vadede liman iglevlerini tamamlamast ve bir doniisiim siirecine girmesi
beklenen Haydarpasa Limani’nin konu olacag mekansal diizenlemenin, Istanbul’un

silueti ile uyumlu olmasi esastir.

Kadikdy’iin Uskiidar ile kuracagi mekansal ve islevsel birlikteligin Marmaray
Projesi’nin tamamlanmasi sonrasinda énemi artacak olup, Avrupa Yakasi’ndaki MiA
faaliyetlerinin Anadolu Yakasi’na kademeli olarak aktarilmasinda da anilan proje

belirleyici rol oynayacaktir.

Bu nedenle; Haydarpasa Liman Sahasi’nin konu olacagi mekansal diizenleme, toplu
ulasim sistemlerinin birbiriyle entegre olarak Anadolu Yakasi’nda Onerilen alt

merkezlere kesintisiz aktarim saglayacak nitelikte olmasi ongoriilmiistiir. (S:675)

Istanbul’a gelen turistlerin daha uzun siire konaklamalarin1 saglamak ve gelen
nitelikli turist sayisini arttirabilmek igin turizm potansiyeli yiiksek bolgelerde
kruvaziyer yolcu tasimaciligina yonelik gereken altyapt ve dstyapinin hizla

tamamlanmas1 dngoriilmektedir.

Bu dogrultuda, Salipazari, Haydarpasa ve Zeytinburnu (Zeyport) limanlarinin
kruvaziyer liman olarak hizmet vermesi; bunlara ilave olarak Kartal’da kruvaziyer

liman olusturulmasi planlanmustir.

Turizm sektoriinde hizla gelisen bir diger egilim ise yat turizmidir. Bu dogrultuda;
Istanbul’daki mevcut yat limanlarmin rehabilite edilerek gelistirilmeleri ile

Istanbul’un yat turizminden aldig1 payin arttirilmasi saglanacaktir.

Plan’da mevcut yat limanlarina ilave olarak yeni yat limani Onerileri yapilmistir.
Onerilen yat limanlarinin tiirleri (ana yat limani, tali yat limani, yat yanasma yeri

gibi) ilgili kurumlar tarafindan belirlenecektir.

Yat limanlariin, denizde ve karada yer almasi1 gereken fonksiyonlari barindirmasi ve
belirli biiyiikliikte olmasi gerekmektedir. Bu sebeple, yatlarin genel 6zellikleri ve
yat¢iligin 6zel olarak gereksinim duydugu hizmetler géz 6niinde bulundurularak yat
limanlar1 6zel olarak tasarlanmalidir. Yat limanlar ile ilgili belirtilmesi gerekli bir
diger konu da s6z konusu marinalar i¢in Marmara Denizi kiyilarinda; dalga ve akinti

degerlendirmelerinin yapilmasi gerekliligidir. (S:677)
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Kadikéy ve Uskiidar merkezleri ile Kadikdy-Harem-Haydarpasa koridorunu
kapsayan “ticaret, turizm, kiiltiir ve konut alaninda”; bolgenin dogal, kiiltiirel, tarihi
kimligi ve mevcut kentsel dokunun niteligi goz oniinde bulundurularak ticaret ve
hizmet faaliyetleri, turizme yonelik tesisler, kiiltiirel-sanatsal ve rekreatif amaclh
kamusal kullanimlar (tiyatrolar, sinemalar, opera, konferans ve sergi salonlari,
miizeler, parklar vb.), kiiltiir endiistrileri ve konut kullanimlarinin yer almasi ile

gece-giindiiz yasayan bir merkezin olusturulmasi saglanacaktir.

Sekil 5.32 : 2009 yil1 1/100.000 Slgekli Istanbul ¢evre diizeni plani (IBB Sehir
Planlama Miid. Arsivi, 2009)

Bu merkezde; konut islevinin tehdit edilmemesi, islevsel ¢esitlilik ilkesine uyulmasi
ve mevcut dokuyla uyumlu olmasi kosulu ile iist diizey hizmet faaliyetleri de yer

alabilir. (S:729)

Metropol biitiiniinde, tarihi — kiiltiirel - mimari miras1 vurgulayan, mekansal ve
fonksiyonel ¢ekiciligi olan, gece — giindiiz niifus ve kullanim dengesi olusturulmus,
ekonomik siirdiiriilebilirligi saglanmis kentin yeni odak noktasi vizyonunun

olusturulmasi ile baslanan siirecte calisma alani igin;
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“Diinya, lilke ve metropol biitiiniinde Haydarpasa Gar1 ve ¢evresindeki tiim kiiltiir
varliklariyla birlikte bir anlatis1 olan, kentsel bellegi olusturan 6geleri 6ne ¢ikaran,
Istanbul’un yasamsal ve evrensel ¢ekiciligini arttiran, ¢evresiyle biitiinlesik bir icerik
ve tasarim ile yilin her zamani, gece ve giindiiz yasayan, dinamik, 6zgiin, yaratici
etkinlikler ile ekonomik siirdiiriilebilirlige sahip evrensel bir bulusma mekan1 olarak

Haydarpasa” kurgusu ve sdylemi 6n plana ¢ikmistir.

Stratejik Kurgusu ise;
1) Alanin kendi iginde ve Istanbul biitiinii i¢inde olan siluetinin vazgecilmezligi
2) Gar ve ¢evresinde kalan tescilli yapilarin vizyona uygun islevlendirilmesi

3) Ekonomik siirdiiriilebilirligi olan ve alan1 canlandiracak fonksiyonlarin

gelistirilmesi
4) Mekansal ¢ekicilige sahip ¢evresine faydali alanlarin olusturulmasi
5) Yeni yapilasmalarda bir h(max) degeri esas alinmasi

6) Yap1 yogunlugu yerine insan yogunlugunu on planda tutan fonksiyonlarin

getirilmesi
7) Kamunun yogun kullaniminin saglandigi alanlarin olusturulmasi

8) Kadikdy — Harem - Uskiidar biitiinliigiinde bir planlama yaklasimi

gelistirilmesi

9) Kadikdy - Harem - Uskiidar arasi rayli tasima sistemi kullamilarak ulagim

biitiinliiglinlin saglanmas1
10) Mevcut saglik tesisleri ile biitiinlesen bir planlama yaklagiminin gelistirilmesi

11) Olmasi1 muhtemel afet durumlarinda gerekli hizmet alanlarina doniisebilecek

fonksiyonel diizenlemelerin olusturulmast

seklinde olusturulmustur.

171



Planlamaya iliskin stratejiler bes ana baslik altinda degerlendirilmis olup bunlarla
ilgili hedefler, uygulama stratejileri ayri ayri belirlenmistir. Vizyon ve stratejik
kurgunun belirlenmesi ardindan ilke kararlarinin alinmasi1 mekansal planlama 6ncesi

alanin tanimlanmasi siirdiiriilebilir bir yaklasimla gelistirilmesi i¢in ¢ok dnemlidir.
Planlamaya iligkin stratejiler;

1) Yasam Ortamlarmin ve Yasam Kalitesinin Iyilestirilmesi

2) Tarihsel-Kiiltiirel Degerlerin Korunmasi

3) Siirdiiriilebilir ve Dengeli Ekonomik Gelisme

4) Metropol ve Uluslar aras1 Baglanabilirlik Diizeyinin Artirtlmasi

5) Ekolojik Kaynaklarin Korunmast

Cizelge 5.16 : Yasam ortamlarinin ve yasam Kalitesinin iyilestirilmesi uygulama
stratejileri

Uygulama Stratejileri

D1s mekan rekreasyon olanaklarinin arttirilmasi

Kent i¢i aktif yesil alan oraninin artirilmasi

Kentsel Ac¢ik
Yesil Ac¢ik yesil alanlarin, deprem gibi afet durumlarinda
Alanlarin kullanilabilecek sekilde de tasarlanmasi

Gelistirilmesi
Biyolojik ¢esitliligin tiim alanin biitliniine yayilmasi
Kentsel teknik altyapiya (su, kanalizasyon, elektrik, ulasim,
iletisim vb.) engelliler, yashlar gibi dezavantajli gruplar da dahil
olmak tizere erisilebilirligin kolaylastiriimasi
Kentsel donatilara (yesil alan, kiiltiir, spor, saglik, egitim

Erisilebilirlik merkezleri vb.) engelliler, yaslilar gibi dezavantajli gruplar da

dahil olmak iizere erisilebilirligin kolaylastirilmasi
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Cizelge 5.16 (Devam) : Yasam ortamlarinin ve yasam kalitesinin iyilestirilmesi

uygulama stratejileri

Uygulama Stratejileri

Saghkh Kentsel
Gelismenin
Saglanmasi

Kiy1 ve Deniz
Kullanim
Olanaklarmin
Gelistirilmesi

Deprem Riskine
Yonelik
Onlemlerin
Allnmasi

Afet Onleme Ve
Miidahale
Planlarimin
Yapilmasi

Yerlesim
Alanlarinda
Mekansal
Kaliteyi
Yiikseltmek

Yasam  kalitesine olumsuz etkisi olan faaliyetlerin

desantralizasyonu

Fiziksel planlama c¢alismalarinda dogal risk ve afetlerin
oncelikli olarak ele alinmasi

Kentsel gelismenin yasam destek sistemleri dogrultusunda
tanimlanan  arazi  kullanimin1  destekleyecek  sekilde
planlanmasina 6nem verilmesi

Kiyilardan rekreatif, turistik ve sportif amaglarla yararlanma
olanaklarinin gelistirilmesi

Kiyilarda, biyolojik cesitlilik ile dogal ve kiiltiirel degerlere
zarar vermeyecek, bolgeye ve metropole hizmet edecek dogaya
duyarli turizm uygulamalarinin gelistirilmesi

Mevcut yerlesim alanlarinda depreme duyarli yogunluk
diizenlemeleri ve teknik gii¢clendirme ¢aligmalarinin yapilmasi

Deprem  sonrasinda  hizmetlerin  ulastirilabilmesi
fonksiyonel alan sistemlerinin gelistirilmesi

i¢in

Deprem riski altinda olan calisma alaninda 6zenli planlama
caligmalarinin yapilmasi, yapr ve niifus yogunlugunun diistik
tutulmasi

Kiyilarda yer alacak kullanimlarm, kiyilardaki dolgu
alanlarinin deprem sirasindaki zemin davranis oOzellikleri,
tsunami tehlikesi, zemin sivilagmasi gibi faktorler goz oniinde
bulundurularak belirlenmesi

Afet durumlari i¢in afet lojistik planlamasinin yapilmasi
Tarihi alanlarin; doku 6zellikleri korunarak, sihhilestirilmesi

Kentsel donat1 alanlarinin ve kamusal agik alanlarin bolge ici
ve kent biitinii icinde yeterli, dengeli ve kaliteli hale
getirilerek; kentsel hizmet ve firsatlardan toplumun tiim
kesimlerinin yararlanabilme olanaklarinin arttirilmasi

Yapilagmada mimari estetifin ve yerel mimarinin dikkate
alinmasi

173



Liman Bolgesi Planlama, Genel Erisim, Kiiltiirel-Tarihi Kalintilar ve Kiiltiirel Miras,
Cevresel Diizenleme ve Ekosistem, Turizm ve Rekreasyon bagliklar1 altinda toplanan
caligmada plan kararlar1 i¢in mekansal ihtiyaclar belirlenmis ve yeni bir arazi

kullanim plan1 olusturulmustur.

ligill KVTK
Kuruluna
Onaylanan Planin

STK Toplantisi \_GO"OL'I T

Analitik Etit
Galigmalan

5

Istanbul BayOkgehir Belndiye
Meclis! tarafindan Planin
Kabul edilip onaylanmasi

Arama Konferansi
Toplantisi

Meclis Karan ve
Buyuksenir Beledlye
Bagkani tarafindan
Protokolin
onaylanmasi

Kurum Goruglen
ve
Danisma Kurulunun
Belilenmesi

Sekil 5.33 : Planlama calismalar1 izlenen siire¢ (IBB Sehir Planlama Miid. Arsivi)

Proje alani i¢in giiniimiize kadar izlenen siireg, agsagidaki diyagramda aktarilmistir.
Siire¢ boyunca alanina onemli kararlar, ¢ikarilan yasalar, vb veriler bu bdliimde

ilkeler, kararlar, arazi kullanimi, plan notlar1 seklinde agiklanmistir.

Sekil 5.34 : 3 Boyutlu model calisma érnekleri (BIMTAS)
174



Senaryo calismalarinin ardindan genel prensipleriyle Koruma Amagh Imar Plani

tekniklerinin ve yaklagimlarinin esliginde bir karar siireci baglamistir.

Bu dogrultu da hazirlanan taslak planlama c¢alismasinda analizlerden ve senaryo

caligmalarindan yararlanilmistir.

Giiniimiizde gelinen asamada; Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ile TCDD arasinda
2007 yilinda yapilan Imar Plan1 Yapimina Iliskin Protokol ile Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi’nce hazirliklarina baslanan “1/5000 Olgekli Haydarpasa Gar, Liman ve
Geri Sahas1 ile Kadikdy Meydan1 ve Cevresi Koruma Amagli Nazim Imar Plan1”,
Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan 18.12.2009 tarihinde kabul

edilmistir.

Ilke kararlar1 dogrultusunda strateji ve hedeflerin belirlenmesinden sonra alanla ilgili

senaryo caligsmalar1 yapilmistir.

Bu kapsamda bes senaryo c¢alismasindan danigsma kurulu tarafindan gerekli

yonlendirmelerle ilke kararlar1 2 farkli senaryo lizerinden devam etmistir.

Senaryolara altlik olusturmasi dogrultusunda imzalanan protokol geregi alanda 3

boyutlu caligmalara ve siliiet ¢aligmalarina da yer verilmistir.
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Sekil 5.35 : 3 boyutlu model galisma drnekleri (BIMTAS)

175



20N _H
HAREM MEYDANI - |
ULASIM TRANSFER ALANT ) &)

ZON1
TCDD GAR ALAN

A- KULTUR - SANAT
ODAKLI
AKTIVITE ALANI (24 ha.)

- Haydamssa Gar Binasnin mevont
ighevide koremasive bazl ven
selarern devam almesi, kentsed
belledin korunmas ve glanin
ulusararas: Gicekie bir cekm
noktas: cimas: agisndan Snemiidr
« Alanda yer alan tanhi yagiann ye«
nikenmesi. restore adimesi ye
Kuburel amagh bulamimas).
Haydampasa Gar kelesincen,
alanin Tanhi Yanmada'daki surizm
Iglavl e entegre cimasini
saflayacak turstik motar sefert
ennin gerpaliegivimes
“TCOD Gar Binasi belgerin kukor
ve sanat ocskl olarak
Iglaviandiimesinde ooy yap
olarak badidanmighr
- Istanul 2010 Avrupa Bagkentigl
sur:::nl duzenienecek korser, TCDD GAR ALANI-
konferans gastenm, serg, sunum ve v
toplanblar i bu belge ipansndeki KOLTOR SANAT AGIRLIKL!
yapidann kullaniimas: AKTIVITE ALANI "
Gorsal ye istsel akivilakes imkan
sodlayan cok amagh sakantann yer
almas:
- Arkeoic|| Milzelerinde sergllen-
emeyen sanhi eserienn
serglenetilaced: bir mize yapisinn
Warma Muze” olarsk yer smas ve 8. KONAKLAMA -
o o dosoerras. | TICARET ALANI (7.6 ha.)
= - Kadikdy markezin ticaret glavini
“Ternatk Mizalenn yor Ao

. Haydarpaga yononde gelgminin
Gnenl bir destinasyon yarahimas:, & (50 btk ticar birimier lle

Bogazigl Mizes!;

Encustn Mazesi; sagianam, s »

| stanbud Mizesi: ~Kuhr ve sanat fgumxm L= :

Modsn SML!"” Mizesein Ici &t sekiorers ait shawroom ve e
alanda yer aimas ikarian bokgede yer gocm. "
Gngdriimekiodic - Haydarpeqa proje alam ierlsnde a

onarilen “Wusiararas festval ve kit
park ” Kimigi ve boigenin azelidi codan
kenumy de uyumiu,miman estetge
sahip ve turzmi destekieyen, kicuk
Algeki butik otelerin bolgade yer
SeCmesi,

- 24 808 yAgaYan, GOce yasEMINI
desteklayan dinknme, konakiama ve
Scar binmiennin alanda yer aimasi;
angariimektecir,

Sekil 5.36 : 1.senaryo zon -1 (A ve B Bélgeleri) fonksiyon belirleme ¢alismast genel
gortiniim (IBB Sehir Planlama Miid. Arsivi)
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Taslak ¢aligmasmin ardindan 1/5000 Olgekli Koruma Amagh Imar Plan1 ve Plan
Notlarinin tartisildigi danigma kurulunda alan kullanimlari ile ilgili birgok esas
belirlenmistir. Tartigmalarin genel niteligi Haydarpasa Gar binasinin kullanimi,
mevceut raylt sistemin durumu, Haydarpasa Liman alanmin kullanimi, Kurvaziyer
Liman projesi, geri sahadaki yapilasma kosullari, emsal degerleri ve yiikseklikler

olmustur.

Sekil 5.37 : Planlama alam taslak ¢alismas1 (IBB Sehir Planlama Miid. Arsivi)
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1/5000 Olgekli Koruma Amagli Imar Plan1 ait Plan Notlarmin Genel Hiikiimlerine
baktigimizda;

1. 1/5000 Olgekli Haydarpasa Gari, Liman1 ve Geri Sahas1 Koruma Nazim Imar
Plani, Plan Paftalari, Plan Agiklama Raporu ve Plan Uygulama Hiikiimleri ile birlikte

bir biitindiir.

2. Uygulama; Haydarpasa Koruma Amacli Nazim Imar Plan1 Onama Sinirlar1 iginde
kalan sit alanlar1 i¢in ilgili KTVK.Bolge Kurulu goriisii ve onay1 alinmadan higbir
uygulama yapilamaz. Bu alanlarda, tescilli ve tescile dnerilecek korunmasi gerekli
olan yapilarin restorasyonu ve/veya restitiisyon projeleri koruma kurulunca

onaylanmadan uygulamasi yapilamaz.

3. Onanma; Haydarpasa Gari, Liman1 ve Geri Sahasinda; 1/1000 6l¢ekli Koruma

Amagl Uygulama Imar Plan1 onanmadan uygulama yapilamaz.

4. Yonetmelikler; Plan notlarinda aciklanmayan hususlarda; Istanbul Imar

Yonetmeligi sartlar gegerlidir.

5. Tescilli Yapilar, Tescilli Anit Eserler, Anit Agaclar ve Dogal Anitlar; Plan onama
siirlart i¢inde ilgili KTVK Bolge Kurulu kararlart ile tescil olunan, tescilli anit
yapilar, tescilli anit agaglar ve diger tescilli yapilar korunacaktir. Alan igerisindeki
tescilli anit agaglara yap1 yaklagma sinir1, hazirlanacak olan agag¢ revizyon plam ile
belirlenecektir. Planda 6l¢ek nedeni ile gosterilemeyen tescilli eserlere getirilecek
islevler 1/1000 &lgekli Koruma Amaglh Uygulama Imar Planlarinda

kesinlestirilecektir.

6. Eski Eser Tespiti; Planlama siirecinde Haydarpasa Planlama Alani igerisinde,
tarthi ve kiiltiirel degeri olan eski eserlerin tespiti halinde bu eserler gerekli
belgeleme caligmalar1 yapilarak, bu plan eki Sit Alanlar1 Analizi paftasina eklenecek,
eserin ve parselinin kullanim: hakkinda ilgili KTVK Kurulu’nca alinacak karar

dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

7. Siliiet; Haydarpasa Planlama alan1 ve cevresindeki tiim yapilagmalarda alanin
Istanbul siliieti bakimmdan 6nemli bir konumda bulundugu gercegi gdz oniinde
bulundurularak ve dogal ¢evre, anit eser ve gorsel etki alanlari vb. ozellikler g6z
oniinde bulunularak irtifalar belirlenecektir. Alanda yapilacak yeni yapilar Selimiye
Kislas1 ve Marmara Universitesi gibi onemli anitlarim siliietini 6rtmeyecek konumda

ve ylikseklikte olacaktir.
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8. Kontur-Gabari-Cephe; Haydarpasa Bolgesi ve Cevresi’nin Silietini - Kiy1
dokusunu zedeleyecek biiyiik kitlesel yapilar yerine alanin kimligine uygun, kontur —

gabari ve cephe ozellikleri ile bolge karakteristigini bozmayacak yapilar yapilacaktir.

9. Kentsel Tasarim Projeleri; Haydarpasa Planlama Alaninda yapilmasi 6ngdriilen

kentsel tasarim projelerinde;

a) Tarihsel — Kiiltiirel - Fiziksel ve Dogal Karakterine uygun, kiy1 kimliginin
stirekliligini esas alan, bolge Ozelliklerini yansitarak, koruyacak ve
canlandiracak kriterleri belirleyen ve siliiet etkisi géz onlinde bulundurularak

hazirlanacaktir.

b) Onerilen fonksiyon alanlarinda; sokak — ada — yap: 6lgeginde detayli, 6lcii

aliabilecek nitelikte siliietler ¢ikarilarak yapilacaktir.

c) Kentsel Tasarim Projesi 6lgeginde; Yiizeysel Toplu Tasima Akslart ve durak
yerleri, yaya yollari, ticari birimleri ve kent meydani ile biitiinlesecek bir
odak noktasi olarak diizenlenecek, yatay diizlemde yaya sirkiilasyonunun

devamliligini saglayici her tiirlii 6nlemler alinacaktir.

d) Alanda belirlenecek meydanlar yayalastirilarak; meydan ve gevresinde peyzaj
diizenlemeleri, yaya yollari, bisiklet yollar1 ve ulasim sistemleri entegre

edilecektir.

e) 1/1000 Olgekli Koruma Amagli Uygulama Imar Planlar1 ve plan hiikiimlerinde
belirtilen esaslara uygun olarak hazirlanacak ve etaplar halinde diizenlenerek

yapilacaktir.

10. Afet Durumlari; Planda genel olarak belirlenen Afet Durumlarinda Kullanilacak
Heliport Alanlar1 disinda; merkezi 6zellik gosteren, yakin ¢evresinde saglik, itfaiye,
iletisim—haberlesme vb. tesislerin bulundugu ve ulagim alanlar1 yakinindaki agik
alan, meydan, yesil alanlarin uygun noktalarinda, kamu binalarinin bahge ve
catilarinda, IBB Ulasim Daire Baskanligi, ilgili KTVK. Kurulu olumlu gériisii
aliarak, Heliport Yonetmeligine uyulmak kosulu ile ytikseltilmis platform ve
yapilasma yapilmaksizin kamuya ait “Helikopter Inis-Kalkis Pistleri” (Heliport

Alani) diizenlenebilir.
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11. Jeolojik - Jeoteknik Etiitler; Planlama alaninda yeni yapilacak yapilarda, parsel
Ol¢eginde yapilacak Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporlarinda gerekli goriilen onlemler
alinarak Deprem Yonetmeligi sartlarina goére uygulama yapilacaktir. Zemin Jeolojik-
Jeoteknik Etiit Raporlar1 Istanbul imar Yénetmeligi’nin 6.14. maddesinde belirlenen
esaslara uygun hazirlanacaktir. Plan ve plan notlarinda belirtilen irtifa ve yogunluklar
Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporlart dogrultusunda gerekiyorsa diisiiriilecektir. Tiim

yapilarda ayrintili zemin etiidii yapilmadan yap1 ruhsati verilmez.

12. Tasit Yollari; Planlama alani igerisinde belirlenen Tasit yollar1 genel ulagim
sistemini ve ortalama yol genisliklerini tanimlamakta, genel ulasim semasini
gostermektedir. Ayrintili ulagim etiitleri dogrultusunda yol genislikleri ve imar
istikametleri 1/1000 Olgekli Koruma Amagh Uygulama Imar Planlarinda
belirlenecektir. Planda belirtilen yol genisliginden farkli olarak kentsel tasarim

projesine gore kismi daralma ve genislemeler yapilabilir.

13. Rayli Sistemler; Planda Uskiidar — Kadikdy ilgeleri arasindaki ulasim
siirekliligini saglamasi1 amaciyla Onerilen rayli sisteme ait giizergah, istasyon
noktalar1 sematiktir, ilgili proje caligmalar1 sonrasinda 1/1000 Olgekli Koruma

Amacl Uygulama Imar Planlarinda kesinlestirilecektir.

14. Ulagim Entegrasyonu; Ilgili Kurumlarm koordinasyonunda; Marmaray Tiip Gegis
ve Tiip Tiinel Gegis Hatlarinin, Haydarpasa Planlama alaninda yer alan ve onerilen
Yolcu Limani, Cadde Tramvayr ve diger ulasim sistemleri ile entegrasyonu

saglanacaktir.

15. Yaya Yollari; Planlama Alaninda; Harem — Kadikdy aksini birlestirecek Cadde
Tramvayr’nin ana yaya aksi ile desteklenmesi sarti ile sahil boyunca gezinti akslari,

meydanlar olusturulacak ve yaya biitiinliigii saglanacaktir.

16. Dolgu Alanlari; Haydarpasa Planlama Alani igerisinde; mevcut dolgu alani ve
liman fonksiyonuna ait kullanimlar disinda, dolgu ve moloz ile denizin doldurularak

yeni alan kazanimina izin verilemez.

17. Akaryakit Istasyonlari; Planlama alaninda akaryakit istasyonu olarak alanlarda

ilgili mevzuat hiikiimleri ile birlikte minimum cephe sart1 50 metre olacaktir.

18. Planlama Alt Bolgeleri- Zonlar, Haydarpasa Planlama Alaninda, biitiinciil bir
vizyon gercevesinde; arazi kullanim tiirleri, islevler, yapilasma sartlar1 gibi farklh

karakter ve 6zellikler gosteren bolgelerde planlama alt bolgeleri olusturulmustur.
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19. Yapilasma Kosullari; Haydarpasa Planlama Alaninda, belirlenen fonksiyon
alanlarindaki yapilagsma kosullari; 1/1000 oOlgekli Koruma Amagli Planlarinda
kesinlestirilecek net imar parselleri ilizerinden insaat emsali hesabi1 yapilarak

belirlenecektir.

Bu alanlarda maksimum irtifa; bolgenin tarihi, mimari kimligine ve dogal yapisina
uygun olarak hazirlanan avan proje asamasinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’'nce

belirlenecektir.

20. Haydarpasa ve Cevresi Etkilenme Bolgesi: Haydarpasa Liman ve Gar Alaninin
cevresinde yer alan etkilenme bolgesi onemli kamu kurumlart (Selimiye Kislasi,
Marmara Universitesi, GATA, Lise Alanlari, Isfalt, Zabita Midiirliikleri vb.) ile

¢evrelenmistir.

Etkilenme Bolgesinin, Haydarpasa Planlama Alanina iliskin plan kararlari ile yeni bir
vizyon ile gelisecegi ongoriilmektedir. Etkilenme Bolgesinde yer alan Marmara
Universitesi, Numune Hastanesi, Siyami Ersek Hastanesi ve GATA gibi dnemli
yapilarinin ¢evre binalarla biitlinleserek; arastirma, gelistirme ve uygulama birimleri

ile bir “T1p Kompleksi” olarak yeniden diizenlenmesi 6nerilmektedir.

1/5000 Olcekli Koruma Amacli Imar Plani ait Plan Notlarmm Ozel Hiikiimlerine
baktigimizda;

A- Liman Bolgesi

1. Desantralizasyon; Haydarpasa Planlama Alaninin; tarihsel ve kiiltiirel kimliginin
korunmasi1 ve mevcut yapilanmanin giincel ihtiyaglara paralel olarak yeniden
diizenlenmesi kapsaminda, TCDD miilkiyetindeki Konteynir Limani kent
merkezinden desantralize edilmistir ve Haydarpasa kiyr alan1 Yolcu Limani olarak

yeniden diizenlenmistir.

2. Kruvaziyer Liman; Haydarpasa Planlama Alani’nin kuzeyinde bulunan 1. molde
yer almasi sarti ile altyapi ve iistyap: nitelikleri Deniz Turizmi Y6netmeliginin 8. ve
9. maddeleri uyarinca, Bakanlik¢a; Ulastirma Bakanligi, Miistesarlik ve sektor

kuruluglarinin isbirligi ile diizenlenecektir.

Kruvaziyer Gemi Liman Alaninda, terminal binasi, yOnetim birimleri, destek

birimleri, bakim ve onarim birimleri, teknik ve sosyal altyap1 birimleri yapilacaktir.
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Kruvaziyer Gemi Liman Alaninda; giimriikli alanlarin disinda kalan bdlgelerin,
kentsel tasarim projeleri ile kamusal kullanima agilmasia yonelik yesil alanlar ve

yaya akslar1 diizenlenecektir.

3. Yat Limani; Haydarpasa Liman Alaninin giineyinde yer alan 2. molde yapilmasi
ongoriilen Yat Liman1 Alani, Tali Yat Limani olarak planlanacaktir. Bu kapsamda
Tali Yat Limanlarinda yer alacak yapilar; Yat Liman Y6netmeliginin 11. maddesinde

belirtilen 6zellikleri i¢cerecektir.

Yat Liman Alaninda yer alacak yapilar; altyap1 ve listyapi nitelikleri itibari ile Yat

Limanlar1 Yonetmeliginin 6., 7. ve 8. maddelerine bagli kalinarak yapilacaktir.

Yat Limani ve yakin ¢evresinde; Limana hizmet verecek tesislerin yani sira, turizme
yonelik turistik ticaret, kiiltliir — sanat faaliyet alanlari, spor tesisleri ve yeme-igme
kullanimlarinin yer almasi ve alanin kentsel tasarim projeleri ile planlanmasi

ongorilmistiir.

Yat liman1 ve gevresi biitlinliyle ele alinip, yat kapasitesi, ulasim baglantilar1 ve
servis  gereksinimi  acisindan  degerlendirilerek, kentlinin denize ulasimi
engellenmeyecek ve kamusal acik alan kullaniminin saglanmasini amaglayan

ayrintili kentsel tasarim projeleri ile diizenlenecektir.

4. Aktivite Alanlari; Haydarpasa Liman Bolgesinde, kruvaziyer ve yat limani iskele
alanlar1 ile yaya akslar1 ve kimlige uygun yapilagmalarla biitiinlesecek ve kamusal
kullanima yonelik olarak diizenlenecek agik ve yesil alanlar olusturulacaktir.
Ozellikle alanin giineyinde kalan 2. molde kiiltiir ve sanat faaliyetlerine yonelik
diizenlemeler yer alacak, alanda festivaller, senlikler diizenlenecek, uluslar arasi

sanat ve bilim organizasyonlarina hizmet edecektir.

5. Afet Miidahale Merkezi; Planlama Alaninda, Afet Durumlarinda kullanilmak
tizere Liman Boélgesinde ulasim sistemlerine ve saglik alanlarina yakinligi goz
oniinde bulundurularak, ulagim, toplanma ve depolama gibi ¢esitli hizmetlere uygun
genis agik alanlar disinda en az 2000 m2’lik bir Afet Hazirliklar1 Koordinasyon

Merkez Binasi ve Heliport alan1 diizenlenecektir.

6. Siliietin Korunmasi; Haydarpasa Planlama Alaninda yer alan Selimiye Kislasi,
Marmara Universitesi ve GATA gibi anit eserler denizden algilanan tarihi ve kiiltiirel
siluetin korunmasinda vurgulanacak onemli yapilar olarak ele alinacaktir. Bolgede

yapilacak yeni yapilagsmalar, amit eserlerin gOrliniimiinii olumsuz ydnde
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etkilemeyecek bir bicimde ve planlama alaninda ayrintili siliiet etiitlerine bagh

kalinarak yapilacaktir.

7. Oneri Sehir Hatlar1 Vapur Iskelesi; Ihtiya¢ duyulmasi halinde; Liman alani iginde,
gelistirilecek aktivite alanlarina erisimi kuvvetlendirmeye yonelik olarak sehir hatlar

vapur iskelesi Onerilebilir.
B- Harem Bolgesi

1. Desantralizasyon; Sehirler arasi yolcu otobiislerinin bulundugu Harem Otogar

alanin planlama alani digina taginmasi saglanacaktir.

2. Deniz Ulasim Akslari; Haydarpasa Planlama Alaninda deniz ulagiminin payinin
arttirtlmas1 amaciyla arabali vapur iskelesinin yani sira yeni sehir hatlar1 vapur
iskelesi kurulacaktir. Iskele alanlarinda kentsel tasarim projeleri ile uygulama

yapilacaktir.

3. Cadde Tramvayr Istasyon Alam; Harem Bolgesi, Uskiidar — Kadikdy
giizergdhinda yer alacak Cadde Tramvaymin bir istasyon alani olarak

diizenlenecektir.

4. Kentsel Tasarim Projeleri; Yiizeysel Toplu Tasima Akslar1 ve durak yerleri, yaya
yollari, ticari birimleri ve kent meydani ile biitiinlesecek bir odak noktasi olarak
kentsel tasarim projesi Olgeginde diizenlenecek, yatay diizlemde yaya

sirkiilasyonunun devamliligini saglayici her tiirlii 6nlemler alinacaktir.

5. Ulasim Entegrasyon Alani; Harem bélgesi, Deniz Yollar1 Iskele Alanlar1, Uskiidar
— Kadikdy Cadde Tramvay: istasyon alani ve karayolu baglantilar1 ile énemli bir

ulasim entegrasyon alani olacaktir.

6. Fonksiyon Alanlari; Harem bolgesindeki ticaret alanlarinda yeme-igme mekanlari,
kafeler, restoranlar, ayrica alan iginde, sahil boyunca devam eden yesil bandla
birlesen ve denizle biitiinlesen rekreasyon alanlari, meydanlar, toplanma ve dagilma

mekanlar1 dizenlenecektir.

7. Kiiltir Merkezi; Harem Bolgesinde; onemli ulasim baglantilar1 ile odak
noktalarina yakinlig1 nedeniyle kentsel simge olabilecek nitelikte bir kiiltiir merkezi

yer alacaktir.

C- Turizm Gelisim Bolgesi
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1. Alanin igerigi; Planlama alaninda, Liman Geri Sahasi olarak tanimlanan Turizm
Bolgesi karma kullanimlara konu olacaktir. Bu islevler istanbul’un diinya 6lceginde
diger metropollerle rekabet edebilir diizeye erismesine hizmet edecek ofis, ticaret,

turizm alanlarini igerecektir.

2. Fonksiyonel Cesitlilik; Turizm Bolgesi; ticaret, hizmet ve turizm konaklama
alanlaridir. Bu alanlarda; ticari hizmet veren yapilar, biirolar, lokanta, ¢arsi, banka,
v.b. yapilabilir. Konaklama alanlarinda; eglenme, dinlenme ve kisa siireli tatil
ihtiyaclarin1 karsilamaya yonelik konaklama ve pansiyon alanlari, turizm acentesi,
kitapevi gibi hizmet birimleri ve rekreasyon alanlar1 yer alabilir. Bu alanlarda prestij

amagcli olarak ticaret + rezidans kullanimi yer alabilir.

3. Konaklama Tesisleri Alanlar1; Haydarpasa Yolcu Limanin geri sahasinda yer alan
Konaklama Tesis Alanlari, Haydarpasa yolcu limanindan kruvaziyer turizmi ile
gelen ziyaretcilerin, bolgede yer alan saglik tesislerinin ve egitim birimlerinin

olusturdugu turizm potansiyeli goz oniinde tutularak planlanmistir.

4. Yapilasma Kosullari; Haydarpasa Liman1 Geri sahasi, Turizm ve Ticaret Alaninda,
yapilagma kosullarindaki ana ilke; Haydarpasa kiy1 alanlart ile biitiinlesecek, kentsel

kimligi ile uyumlu ve siliietin korunmasini saglayan tasarimlarin olusturulmasidir.
Alandaki kullanim tiirleri; turizm ve ticaret olmak iizere;
Turizm, % 80 ve Ticaret % 20 oraninda yapilagacak sekilde belirlenmistir.

D- TCDD Gar — Cevresi ve Geri Sahas1 Bolgesi

1. Siliiet; Planlama alaninda yapilasma sartlari; yakin cevresindeki, geleneksel
mimari ve kentsel doku gbz Oniinde bulundurularak Haydarpasa mevcut siluetini
olumsuz etkilemeyecek 0Ol¢iide, ¢evre yapilanma-irtifa degerlerini asmayacak sekilde

belirlenecektir.

2. Tescilli Yapilar; Alanda yer alan tescilli eser yapilar; (TMO Silo Binalari, Elektrik
Santrali, TCDD Gar Binasi, Muhacir Misafirhanesi, Eski Karakol Binasi, Behi¢ Bey
Lojmanlari, Cezaevi Binasi, Poliklinik Binast vb. gibi ) icinde yer aldigi bolgenin

ihtiyact dogrultusunda kamuya agik yeni islevler verilebilecektir.

Tescilli ya da anit eser yapilara getirilecek islevler, 1/1000 6lgekli koruma amagli

uygulama imar planlarinda kesinlestirilecektir.
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3. Kiiltiirel Tesisler; Kiiltiirel Tesis alanlarinda; kiiltiir merkezleri, halk egitim
merkezleri, mesleki-sosyal-kiiltiirel egitim merkezleri, kiiltiir evleri, kiitiiphane,
arastirma merkezleri, miize, tiyatro-sergi-konser-konferans, kongre salonlar1 vb. gibi
kiltlirel yapilar yapilabilir. Bu alanlarda yapilanma kosullar sit alanlarindaki ile ayni

olarak belirlenecektir.

4. Hizli Tren Projesi; Planlama alanindaki ulagim sistemlerinin gelistirilmesi
siirecinde banliyd istasyonu olarak siirdiigii islevinin yerine, istanbul — Ankara Hizl

Tren Projesi kapsaminda istasyon alani olarak hizmet verecektir.

5. Haydarpasa Gar Binasi; Sahip oldugu tarihi, kiiltiirel ve sosyal altyapist ile
kiiltiirel 6zellikleri ile 6n plana ¢ikacak (konser, kongre, sergi ve miize vb.) kiiltiir

merkezi ve konaklama tesisi olarak hizmet edecektir.

6. Ticaret Alanlari; Bolgede yer alan ticaret alanlarinda hizmet sektoriine hitap
edecek ofis binalari ile biitiinlesen, alanin gece de canliligini saglayacak olan ve kiy1
alanlan ile bitiinlesecek lokanta, kafeterya, cayhane gibi yeme igme birimlerine

yonelik hizmet birimleri ve giinii birlik turizm tesisleri diizenlenecektir.

7. TCDD Yonetim Alani; Haydarpasa Gar Binasi igerisinde yer alan yonetim
birimleri, Gar Geri Sahasinda TCDD Yonetim Alani olarak ayrilan bolgede
yapilacak TCDD Gar Binasina taginacaktir.

8. Yeralt1 Otoparki; Bolgede yer alacak yeralti otoparks; Istanbul Imar Y&énetmeligi
ve Otopark Yonetmeligi sartlarma uygun olacak sekilde; ilgili Koruma Kurulu karari
alinmak kosulu ile topografyaya uyularak, gorsel etkiyi bozmayacak ve tizerindeki

doku korunarak yapilacaktir.

Planlama alaninin dogusunda kalan park ve dinlenme alaninin zemin altinda,
Ibrahimaga Aktarma Merkezi ile alandaki aktivitelerin entegrasyonunun saglanmasi

amaciyla yeralt1 otopark alanlar1 diizenlenebilir.

9. Yer Alt1 - Yeriisti Carsilar1 - Gegisleri; TCDD Hizmet Alaninda, planlama
alaninin kuzeyi ve giineyi arasindaki fonksiyon alanlarinin entegrasyonu ve yaya
ulagiminin saglanmasi amaciyla zemin altinda ticaret faaliyetlerinin yapilabilecegi

yer alt1 ¢arsilar diizenlenebilir.

Ayrica TCDD Hizmet Alaninda planlama alaninin kuzeyi ve gilineyi arasindaki yaya

sirkiilasyonunun saglanmasi amaciyla hemzemin yaya gegisleri diizenlenecektir.
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E- Rekreasyon Alanlari, Meydan ve Yaya Akslari

1. Rekreasyon ve Park Alanlari, kamusal kullanima yonelik olarak diizenlenecek agik
alanlardir. Park ve Rekreasyon Alanlari; parklar, gezi ve dinlenme alanlari, seyir
teraslari, manzara parklari, acik ve kapali sergi alanlari, hobi bahgeleri, akvaryum vb.

gibi etkinlikleri igeren rekreasyon alanlari olarak diizenlenecektir.

2. Cevre ile Biitinlesme; Planlama alaninda yer alacak parklar ve rekreasyon
alanlari, kruvaziyer ve yat limani iskele alanlari ile yaya akslar1 ve alanin kimligine

uygun yapilagsmalarla biitiinlesecek ve bunlarin ¢evresinde gelistirilecektir.

3. Aktivite Siirekliligi; Rekreasyon ve yesil bant alan1 boyunca yaya sirkiilasyonunu
ve aktivite stirekliligini saglayacak, gegcici ve takilip sokiilebilen hafif malzemeden,
bodrumsuz, biife, kafeterya, geleneksel el sanatlarina yonelik satis birimleri vb. gibi

giiniibirlik turizmi destekleyen tesisler yapilabilir.

4. Yaya Akslar;; Planda getirilen ulasim sistemi diginda 1/1000 6lgekli koruma
amaclt uygulama imar planlarinda, belirtilen yaya akslari alanlart kismen servis

yollar1 olarak diizenlenebilir.

5. Bisiklet Yollari; Haydarpasa Yolcu Limani Bolgesinde; kamusal kullanima agik
alanlarda olusturulacak aktivite alanlar1 ile entegre olacak sekilde bisiklet yollar

dizenlenecektir.

6. Yesil Band; Planlama Alani igerisinde yer alacak yesil band alani, Harem
Meydani, Haydarpasa Gar Binasi ve Ibrahimaga Transfer Bolgesi gibi belli odak
noktalarinda verilen fonksiyonlara gore yer yer genisleyip, daralacak ve ana

merkezleri birbirine baglayacak nitelikte olacaktir.

7. Odak Noktalar1 — Meydanlar; Planlama alani i¢inde rekreasyon alanlarinin
tasarimma yon verecek odak noktalari; rayli sistem gilizergahinin, yaya aksinin,
meydanlarin ve anit eserlerin ayrintili etiidler ile tanimladigi, toplanma ve dagilma
mekanlar1 olacak, 1/1000 6l¢ekli koruma amacli uygulama imar planlarinda kentsel

tasarim calismalar1 buna yonelik yapilacaktir.

Genel ve 6zel hiikiimlerle belirlenen ilke kararlar1 Planlama ¢alismasinin bir biitiini
olan Plan notlarint olusturmaktadir. Danigma kurulu tarafindan ve ilgili kamu
kuruluglar1 tarafindan kurum ve kisi goriisleri dogrultusunda sekillenen Plan kararlar

ve Plan Notlar1 ¢alismalari projenin genel yaklasimini vurgulamaktadir.
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flgili kamu kurumlarinin ve danisman hocalarin alan hakkinda gériisleri de ayrica

calismada yer almistir.
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Sekil 5.38 : Calisma alan1 1/5000 planlama Kararlar1 — arazi kullanimi (IBB Sehir
Planlama Miidiirliigii Arsivi)

Planlama c¢aligmalar1 kapsaminda bir ¢ok kurumdan goriis istenmistir. Cesitli
konularda teknik, akademik ve hukuki anlamda katki saglayan kamu ve 0zel

kurumlarla, sivil toplum kuruslarinin listesi ¢izelgede yeralmaktadir.
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Cizelge 5.17 : Kurum goriisii istenen ilgili kuruluslar

Kurum Adi

- Bayindirlik ve Iskan Bak. Teknik Aras. ve Uyg. Gen. Miid.

- Kiiltiir ve Turizm Bak. Kiltir Var. ve Mizeler Gen. Mid.

- Maliye Bakanlig1 Milli Emlak Genel Miidiirligi

Ulastirma Bakanlhig Istanbul Ulastirma Bélge Miidiirliigii

- Ulastirma Bak. DLH Genel Mudiirligi

- Ulastirma Bak. TCDD Isletmeleri Genel Miidiirliigii

- Ulastirma Bak. Kiy1 Emniyeti Genel Miidiirliigii

- Milli Sav. Bak. Istanbul Ins. Eml.ve NATO Enf.Blg. Bsk.lig1

- Denizcilik Miistesarlig1 Deniz Ulastirmasi Gen. Miidiirligii

- Denizcilik Miistesarlig1 Istanbul Bélge Miidiirliigii

- Istanbul Valiligi, il Turizm Miidiirligii

- Istanbul Valiligi, 11 Saglik Miidiirliigi

- Istanbul Valiligi, Il Milli Egitim Midiirliigi

- Istanbul Valiligi, Tarim 11 Miidiirliigii

- 1.S.K.1. Genel Miidiirliigii

- I.B.B. Ulagim Daire Baskanlig1

- 1.B.B. Etiid ve Projeler Daire Baskanlig

- Gemi Sanayicileri Dernegi (GESAD)

- Tuirkiye Seyahat Acentalar1 Birligi (TURSAB)

- Deniz Ticaret Odas1 (DTO)

- Tiirkiye Otelciler Federasyonu (TUROFED)

- Kadikdy Belediye Baskanligi

- Uskiidar Belediye Baskanlig

- Istanbul. 5 ve 6 Numarali Kiiltiir ve Tab. Var. Koruma Kurulu
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Imar plan yapim siirecine baktigimizda plan yapilacak alan ve sinirlart belirlendikten
sonra, sO6z konusu alan ile ilgili resmi kurum goriisleri talep edilir. Daha sonra
arazide yapilacak olan c¢aligmanin programi ve altyapist hazirlanir. Yapilan
yazismalar ve kurum goriisleri, imar plan siireci ve mevzuat yoniinden bir gereksinim
arzetmektedir. Dogru ve siirdiiriilebilir bir planlama yaklasimi i¢in mutlaka bu
goriiglerin plan ilkelerine de yansimasi esastir. Ancak Haydarpasa Koruma Amagli
Imar Plan1 yapim siirecinde yazisma yapilan tiim kurumlar goriis bildirmemistir.

Detayl1 kurum goriisleri ekte yer almaktadir (EK B.1 : Kurum Gdorisleri).

5.3.1.4 Fiziksel siirdiiriilebilirlik calismasi sonug¢lari ve degerlendirme

Siirdiiriilebilirlik kavraminin ve ilkelerinin diinyada hizl bir sekilde yayilmasinin ve
destek bulmasinin neticesinde bu kavram, ilkeleri ile beraber her alanda yer

edinmeye baglamstir.

Kentsel gelisim ve doniisiim anlaminda sehircilik ilkelerinin uygulanmasinda ise
stirdiiriilebilir planlama ve siirdiiriilebilir gayrimenkul gelistirme tanimi ortaya ¢kmis
ve glinlimiizde en yaygin bicimde kullanilan alan ise yine ayn1 sekilde kentsel
dontisiim alanlar1 olmustur. Bu alanlarin gilinlimiizde 6rneklem alani kabul edilip
mevcut deneyimlerin ve pratiklerin siirdiiriilebilirlik kavrami iligkisinde irdelenmesi

gerekmektedir.

Siirdiiriilebilirlik ilkelerinin en genis uygulama alani olan bu boélgelerin basinda

kentsel kiy1 doniigiim alanlar1 yer almaktadir.

Yeniden gelistirme ve fonksiyon doniislimlerinden fiziksel yipranmaya ve mevcut
tarthi dokuya saygi gosterilmesi gerektiginden fiziksel siirdiiriilebilirlik ilkeleri bu

alandaki planlama ¢aligmalarinda biiylik 6nem kazanmaktadir.

Haydarpasa Liman alan1 doniisiim érneginde ve Koruma Amagh Imar Plani hazirlik
asamasinda tartigma konusu edilen ilkesel kararlarin verilmesi, mekansal ve stratejik
kurgularin hazirlanmasi, eylem planlarinin olusturulmas: siireclerinde danisma
kurulunun iizerinde durdugu nokta agirhikli olarak fiziksel siirdiiriilebilirlik
calismalar1 olmustur. Gliniimiizde daha yeni ortaya ¢ikan anlayis, kentsel doniisiimde

stirdiiriilebilir geligmenin basarisina katkida bulunmaktir (Roberts ve Sykes, 2000).
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Bu baglamda, kent kavramin etki altina aldig1 ¢evre ve lizerinde yasayan bireylerle
birlikte bir doku olarak diistinmek ve herhangi bir doniisiim siirecinde mevcut
dokuyu zedelemeden, gelecek nesillere yiiksek kalite standartlarinda bir yasam ve

siirdiiriilebilir kentler sunmak ¢ok onemlidir.

Kadikéy — Harem — Uskiidar {icgeni biitiiniinde bir planlama yaklasimi getirmeyi
amaglayan proje de biitiinsel bir yaklagim gelistirilmek oncelikli hedefler arasindadir.
Yalniz kiy1 alanina iliskin birden ¢ok otoritenin plan yapma Yyetkisi ve mevcut

mevzuatin birgok konuda yetersiz olmasi bu biitiinliigii olumsuz etkilemektedir.

Proje icin uygun orgiitlenme bi¢imi kapsaminda Danisma Kurulu’nun ulusturulmasi
en Onemli katkilardandir. Ancak plan onama siirecinde 2 kurulun birlikte ¢aligma
olanaklar1 degerlendirilmemistir. TCDD’nin plan yapim asamalarinda IBB ile
beraber hareket etmesi karar verme siireglerinde projeye hiz kazandirmistir. Plan
analiz ¢aligmalarinda 3 boyutlu modellemelere yer verilmesi fiziksel siirdiiriilebilirlik
ilkelerinin belirlenmesi etkin bir rol oynamasina ragmen siliiet etkilesim alanlarinin
ve yiikseklik belirleme ¢alismalarinin daha yiizeysel yapilmasi projenin bu konuda

daha da derinlesmesi gerekliligini ortaya koymaktadir.

Tasarim fikirlerinin zenginlestirilmesi noktasinda ise farkli senaryolar1 yer verilmesi
kentsel tasarim projelerine altlik olusturmasi agisindan O6nemlidir. Ancak tasarim
kalitesi yiiksek bir projelendirme i¢in mutlaka devaminda bir kentsel tasarim projesi

diistiniilmelidir.

Siirecin isin basinda net bir sekilde ortaya konmasi gerekliyken planlama ¢aligmalari
icinde 1/1000 Plan’in ne zaman ve kim tarafindan yapilacagi, 1/5000 Plan’in hangi
konulara somut kararlar getirecegi ve devaminda bir kentsel tasarim yarigmasi

yapilip yapilmayacagi net olarak ifade edilememektedir.

Istanbul siluetinin ve kimliginin korunmasi kavrami, ¢alismalarin basindan beri
oncelikli hedeflerden biri olmasina karsin kimi kararlarda bu konunun c¢okta iyi
tanimlanmadig1 gergegini vurgulamaktadir. Planlama ¢alismalar1 sonunda bile bellek
ve kimlik koruma, tarihi ve kiiltiirel kimlik, nostalji objesi olan bir Haydarpasa, arka
plandaki kamusal siluetin korunmasi, endiistriyel mirasin pargasi, silolarn
korunmasi/korunmamasi, proje etkilenme alanindaki egitim alanlar iyilestirilerek

korunmasi konular1 tam olarak netlik kazanmis degildir.
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Yap1 yogunlugunun kontrol edilmesi konusu, alandaki yeni yapilasmada emsal
degerlerinin alanin tarihi yapisina ve kimligine esas olarak diizenlenmesi gerekliligi
ve alanin bir kisminin agik alan olarak kullanilmasini ongdrmektedir. Biiylik agik
kamusal alanlarin ¢ogunlukta olma fikri, cevredeki tarihi yapimin odak noktasi olma
ozelligini kaybetmemesinden kaynakli ¢oziimlerdir. Yap1 yogunlugu yerine insan
yogunlugunu On planda tutan tasarimin gelistirilmesi siirdiiriilebilir fiziksel

yaklasimlardan biridir.

Turizm islevinin alternatifleriyle beraber gelistirilmesi, kiy1 kullanicilarina hitap eden
giiniibirlik tesislerin ve yeme icme mekanlarinin liman bdlgesinde sinirli olmasindan
dolay1 tizerinde durulmasi gereen konulardandir. Orta 6lgekli bir kongre merkezinin
liman boélgesinde farkli alternatifler olarak gelistirilebilinir. A¢ik alan (rekreasyon)
agirlikli gelistirilecek liman geri sahasit kullanimi agik hava konser ve toplanti

mekani olusturulmasina da olanak saglayacaktir.

Sehir igerisinde kalmis liman alanlar1 doniisiimiinde siirdiiriilebilir gayrimenkul
gelistirme kavrami onem kazanmaktadir. Sehir icinde, belki de merkezi is alanina
komsu olarak degismesi gereken fonksiyonlariyla kullanilan bu alanlarin optimum
sekilde degerlendirilmesi gerekmektedir. Bunun nedenleri, sehir merkezi igerisinde
kalmis olan bu alanlarin sehir icerisinde arsa arzi sikintis1 yasanmasindan dolay1
zamanla arazi degerlerinin artiyor olmasi, yasam kosullarinin giderek kotiilesiyor
olmasi, ¢evre tahribatinin giderek artiyor olmasi ve mevcut bir altyapiya sahip olan
sehir omurgasini bu alanlarin doniisiimii sirasinda zarar gérmemesi saglanarak ele
alinmasidir. Bu bdlgelerin doniisiimii sirasinda fiziksel siirdiirtilebilirlik ilkeleri
1s18inda farkli meslek disiplinlerini biinyesinde bulunduran kamu ve 6zel sektor,
yerel halk, gesitli kurum ve kuruluslar (liniversiteler, dernekler vb.) birlikte hareket

etmelidir.

5.3.2 Sosyal siirdiiriilebilirlik

5.3.2.1 Cahsmada kullanilan kavramlar

Kentsel doniisiim projelerinin basarili olabilmesinin yolu; ¢alisma alaninin sosyal
yapisinin iyl analiz edilmesi ve bu analizlerin sonunda halkin projeye katilim

yollarinin agilmasindan gegmektedir.
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“Haydarpasa Kiy1 Alan1 ve Konut Etkilesim Bolgesi Sosyal Yapinin Analizleri”
calismasindaki amag, kentsel doniisim calismalar1 agisindan Onem tastyan;
demografi, konut, ¢alisma yapisi, miilkiyet iliskileri, go¢ ve egitim durumu verileri
ile toplumun begeni ve egilimleri, kentin fiziksel yapis1 ve kamu hizmetlerinin
kullanim 6zellikleri, ulasim iliskileri, bolgesel tesislerin kullanimlari, giivenlik gibi
konulardan, sosyo-kiiltiirel alanlar, kamu-6zel kullanim dengesi, kentsel yayilma
siirecine kadar yasam kalitesinin c¢esitli bilesenlerine iliskin, halkin tepkileri ve

davranmis Ozellikleri 6l¢lilmektedir.

Ayrica bu 6zelliklerin birbirleriyle etkilesimlerine yonelik verilerin degerlendirilmesi
ve elde edilecek bu bilgiler ile kamu hizmetlerinin diizenlenmesi ve saglanmasinda
ve kentsel mekanin planlanmasi ve tasariminda, kentsel dontisiim projeleri i¢in yol

gosterici olarak degerlendirilmesidir.

5.3.2.2 Calismada izlenen yontemler ve analizler

Haydarpasa bolgesi Sosyal Yapi Analizlerini igeren rapor ve gesitli verilerden elde
edilen kaynaklarla detaylandirilip diizenlenen sosyal siirdiiriilebilirlik yaklagimi
yurtdist kentsel doniisiim Orneklerinde kamusal alanlarin yeniden diizenlenmesi,
sosyal ve kiiltiirel dokuya katkisi, tarihsel degerlerin korunmasi ve gelistirilmesi

acisindan yeniden yorumlanmustir.

Anket verilerinin alinmasi sonrasinda bunlarin planlama bazinda diizenlenmesi
saglanmistir. Sayisal ortamda paftalarin iiretilmesi i¢in gerekli altliklar olusturulmus

ve verilerin hem sayisal ortamda, hem de rapor bazinda girisleri yapilmstir.

Konut, yogunluk, ¢alisma durumu, Istanbul’da yasama siiresi, toplu tasima ve
ulagim, konut ¢evresi, komsuluk, katilim ve giivenlik, istihdam ve ev-igyeri iliskisi,
rekreasyon ve bos zaman degerlendirme egitim ve c¢evre koruma konularinda
sayisallagtirilan verilerden tematik haritalar olusturulmustur. Haritast olusturulan
verilerin disinda tablolar ve grafikleri ile yasam kalitesinin karsilastirilmali analizleri

yapilmistir.

Newman (2007) stirdiiriilebilirlik kavramini, “mevcut ve gelecek nesillerin
ihtiyaglarin1  evrensel korumanin, sosyal ilerlemenin ve ekonomik refahin

entegrasyonu ilkesi altinda bulusturmak™ olarak aciklamaktadir.
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Sosyal stirdiiriilebilirlik adi altinda gelisen insan haklar1 ve esitlik 6gesine gore;
stirdiiriilebilirlik, herkesin tiim muhtemel isteklerini ifade edebildigi, yasamlara ve
onemli ihtiyaglara yeterlik, giivenlik ve firsat ilkeleri onciiliigiinde rehberlik eden bir
cevre yaratilmasi gerekliligini kabul etmektedir. Ayrica stirdiiriilebilirlik, diinyanin
yonetimi i¢in toplum ve bolgeler gercegini ve gesitliligini, bununla beraber gelecek

3

icin yaplan herhangi bir planda “yer duygusu” ve mirasin (binalar, peyzajlar ve

kiiltiir) kritik 6nemini kabul etmektedir.

Planlarin kamu yarari i¢in hava, su ve acik alan gibi kamu kaynaklarinin tiiketimini
limitleyen kabuller igerdigini ve boylece paylasilan kaynaklardan herkesin

yararlanabilecegi kabul edilmektedir.

Calismada yer alan sosyal veriler esliginde diisiiniildiigiinde hem metropol Sl¢eginde
hem de bolgesinde Haydarpasa Liman alani’nin mevcut haliyle kullanilmasinda ve
sonrasinda Ongoriillen donilisiim siirecinde sosyal agilardan toplumu ve alanda
yasayan insanlart dogrudan etkileyecektir. Uzun seneler endiistriyel alan olarak
kullanilmasi, kamusal ac¢ik alanlarin bolge de yetersiz olusu ve bolge Slgeginde
biiyiik aktivite alanlarinin olmayist bu doniisiim projesini bir firsatlar biitiinii olarak

sunmaktadir.

Ozellikle Haydarpasa Gar Binasmin ve cevresinde gelismis tarihi yapilarin
olusturdugu sosyal ve kiiltiirel yapiin korunmasi gereklidir. Fonksiyon degisikligi
veya yeniden canlandirilmasi yapilan tiim yapilarin birbiriyle ve yakininda gelismis

konut alanlariyla beraber diigiiniilmesi gerekmektedir.

5.3.2.3 Sosyal, kiiltiirel alanlar ve kamu-6zel kullanim dengesi

Kentsel yasam yogunlugu iginde azalan Insan-Doga iliskisinin yogun yesil alanlarla
ve kente Ozgii donatilarla aktif olarak kullanilan sosyal ve fiziksel bir mekan

yaratilmasi da sosyal agidan Haydarpasa bolgesi i¢in tanimlanabilir.

Ciinkii Kadikdy ve Uskiidar ilgeleri yogun konut alanlarma sahip olup yasam
kalitesinin arttirilmasi, sosyal ve kiiltiirel yasamlarin desteklenmesi gereken, kamu
kullanimim1 esas alacak sekilde c¢evresi ile biitlinlesen bir kentsel yapiya

kavusturulmasi gereken alanlardir.
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Haydarpasa alani igerisinde yer almasi hedeflenen rekreasyon, egitim, spor, kiiltiir ve
ticaret fonksiyonlarinin karma kullanim esas alinarak gerekli donati alanlar1 ve gesitli
aktiviteler ile desteklenmesi sosyal siirdiiriilebilirligin saglanmasi adina 6nemli

katkilar saglayacaktir.

Istanbul’da kisi basina diisen kentsel yesil alan biiyiikliigii maalesef 1,65 m?’dir. imar
Planlarinda ongoriilen standart deger 10 m?*/kisi’dir. Bu degerler gostermektedir ki,
Istanbul icinde kentsel yesil alanlar, parklar ve agik kamusal alanlar yetersiz

durumdadar.

Uskiidar ve Kadikdy gibi eski ve yogun konut alanlarinda mahalle parklari, eski
korular ve kiy1 dolgu alanlarindaki yesil alan diizenlemeleri, halkin rekreasyin

ithtiyacini karsilamamaktadir.
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Sekil 5.39 : Istanbul metropoliten alan icinde yer alan aktif yesil alanlar (IBB Sehir
Planlama Miid. Arsivi)

Kent, kentli ve kiy1 iliskisinin yeniden kurgulanmasi, kiyr alanina erisilebilirligin
saglanmasi, acik ve yesil alan ihtiyacim1 karsilayabilir nitelikte bir doniigiimiin

saglanmasi temel hedefler arasinda yer almaktadir.

Kamu kullaniminin 6n planda oldugu bir aktivite ve cazibe merkezi yaratilmasi, kiy1
dokularinda ve islevlerindeki siireklilik, karma fonksiyon iceren tasarim kararlari ve
yaya sirkiilasyonlarinin arttirilmasi alanin sosyal gelisim potansiyelleri arasinda yer

almaktadir.
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Suyun bir ¢ekim 6gesi olarak kullanildigi kiiltiir ve rekreasyon odakli tasarim
alanlarinin Onerilmesi alanin etkilesimli kullanilmasi i¢in esastir. Yayalastirilarak
canlandirilacak Liman alaninin, etkinlik meydanlariyla biitiinleserek kentsel donati

alanlar1 ve peyzaj alanlarina eklemlenmesi 6nerilmektedir.

TCDD Gar binasinin kiiltiir ve sanat fonksiyonlar1 ile islevlendirilecegi Demiryolu
miizesi ve sergi alani olarak tasarlanmasi 6nemli bir tartisma konusu olan Gar

binasinin gelecegi konusundaalinmis 6nemli kararlardir.
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Sekil 5.40 : Mekanlar ve meydanlar arasindaki Yyesil ve yaya siirekliligi (IBB Sehir
Planlama Miid. Arsivi)

Su, kent dokusunun havalanmasin1 ve kent peyzajinin kaliteli olmasini saglayacak
olanaklar tanimaktadir. Kentin yeniden yapilanma ¢alismasi, kentin suya agilimini

saglayan ¢ok klasik bir kent yapilanma ¢aligmasidir.
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Limanin diger yeni fonksiyonlar igin terk ettigi ‘bosalmis alanlar’ dan, yine kent
yararlanmalidir (Chaline, 1995; aktaran Karaoglu, 2009). Su kenarlarinin kentin
sosyal ve ekonomik dokusunda tekrar vazgecilmez bir 0ge olabilecegi
diistiniilmektedir. Su kenarlarinin dogal yapisi, bolgesel ve rekreasyonel olanaklara

musaittir (Gran, 1981; aktaran Karaoglu, 2009).

Kentin, 6zellikle kent bellegi agisindan en énemli yapilarindan biri olan Haydarpasa
Tren Garr’'m1 i¢inde bulunduran, konum olarak kentin “girisi” olarak
nitelendirilebilecek bir lokasyonda yer alan bdylesi 6nemli bir alanin, sosyal
dokunun ve toplumsal gelismenin bir 6gesi konumdayken yerel ve metropoliten
halkin tam destegi ve fikir birligi saglanmadan planlanabilecginin, doniisebileceginin
diisiiniilmesi; icinde bulundugumuz “bilgi c¢agi”na uygun olmayan bir tablo

olusturmaktadir.

Ote yandan, alanin iginde bulunan soyal kiiltiirel, tarihi ve mimari agidan 6nem
tasiyan yapilarin fazlaligi; bu doniisiim siirecinin bilimsel bir nitelik kazanma
geregini artirirken, “koruma” konusunu da doniisiim siirecinin temel noktalarindan
biri haline getirmektedir. Ayrica Haydarpasa doniisiim alaninda bu varliklarla ilintili
olarak, alanin sahip oldugu siliiet ve siliiet izleme potansiyeli, sosyal paylasim

alanlarinin planlanmasi, kamuya agik yesil alanlarin gerekliligi tartisilmazdir.

Yasanan cevre sorunlart ve dogal kaynaklarin yok olmasi, kentlerde yasayan
toplumlarin yagam kalitelerini diigiirerek, sadece ekolojik degil psiko-sosyal

sorunlara da yol agmustir.

Stres, diisiik verimlilik, motivasyon eksikligi, giivenlik kaygilart bugiin kent
insaninda sikca rastlanan sorunlar haline gelmistir. Oysa c¢evre sorunlarina duyarli
olarak yapilan ekolojik planlamalarla olusturulan siirdiiriilebilir kentlerde, gerek
dogal kaynaklarda gerekse kent insanin {izerindeki baskilar azalacak, daha

yasanabilir sehirler ortaya ¢ikacak, kent yasami daha cazip hale gelecektir.

Planlama asamasinda goriiliiyor ki dncelikle Kadikdy ve Uskiidar ilge smirlar iginde
kalan caligma alaninin farkli fiziksel ve sosyal nitelikleriyle ayrisan alanlar1 farkl alt
bolgeler olarak tespit edilmis ve ayrigmalarina sebep olan ozellikleri kimlikleri

olusturularak ifade edilmistir.
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Tasarim yaklagiminda, genis kapsamli nitelikleri nedeniyle mimaride siirlandirici,
detay ve standarda yonelik olmaktan oOte, sosyal-gorsel-mekansal-fonksiyonel

algisal- siirdiiriilebilir-baglamsal boyutlarda zengin ve esnek ¢ergeveler sunmaktadir.

Rekreasyon alani, rekreasyonel aktivitelerin gergeklestirildigi mekanlar olarak
isimlendirilmektedir (Ozkan, 2001). Kentsel dis mekan/yapilanmamis kentsel
kamusal dis mekanlar olarak nitelendirilen tim bosluklar belirli amaglar igin
kullanilmaktadir. Kentsel yapinin disinda kalan, kent arazisi {izerine kurulu,
kentlilerin kullandig1, kentle iligkili olaylarin yer aldigi alanlarin tiimiidiir. Yapilar

disindaki mekanlardir (Bakan ve Konuk, 1987).

Kentsel dis mekanlar toplanma merkezinden 6te toplumsal yagamin kuruldugu ve
toplumsal yasamin kalbi mekanlardir (Forsyth County Parks&Recreation
Department, 1997). Tiim mahalleler ve semtlerdeki park ve merkezi kamusal
mekanlar kentsel cografi referans noktas1 ve kamusal yasamin odagi olan halkin bir

araya geldigi mekanlardir.

Bu tip agik mekanlar toplum karakterini gelistirmekte ve korumakta, saglikli dis
mekan aktivite olanaklari ile yasam kalitesini attirmakta ve toplumsallik duygusu da

vermektedir.

Bu yoniiyle kentsel dis mekanlar kentlesme siirecinin bir irliniidiir. Kentsel dig
mekanlarin olusturdugu acik mekan sistemi yapilagmis ¢evre ile aramizda tampon
zon olusturmaktadir. Kentsel dis mekanlarin/a¢ik mekanlarin kaybi1 yasam kalitesini
etkilemekte, yetersizligi sagliksiz kentleri olusturmaktadir. Konutlar arasi yesil
alanlar, spor alanlar1 ve ¢ocuk oyun alanlart komsuluk alaninin yesil alanlar agini

meydana getirmektedir.

Calisma alan1 kapsaminda 6rneklem alani olarak secilen Chicago — Milenium Park’ta
1997 yilinda belediye baskaninin alanin “Chicago halki i¢in yeni bir kamusal alan

olusturulmas1” vizyonu bu bélgenin doniisiimiindeki ilk anlayis olmustur.

Onceleri park ve agik hava miizik alan1 olarak tasarlanan bdlge, zaman icerisinde
0zel sektor ortakliklar1 ve diinyaca {inlii Frank Gehry gibi mimar, tasarimci, planci ve

sanatcilarin projeye dahil olmasi ile iddial1 bir projeye doniismiistiir.
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Sekil 5.41 : Chicago — Milennium Park kamusal alan kullanim 6rnegi

Parkin i¢inde halk arasinda sembol olmus yapilar, Festivaller, konserler ve gosteriler

i¢in ayrilmig ¢adir alan1 ve toplanma mekani bulunmaktadir.

Sekil 5.42 : Chicago — Milennium Park sembol yap1

Millenium Park alani igerinde yer alan, Kamusal a¢ik alanlar i¢inde; 6zel tasarimlarla
cesitlendirilen aktivite alanlari, toplanma mekanlari, yiiriiylis parkurlar1 ve ¢esitli
konseptlerde gelistirilmis bahgeler yer almaktadir. Glinlimiizde Millennium Park, 8,1
hektarlik alani ile kamu — 6zel ortakliklar1 i¢in basarili bir 6rnek teskil etmektedir.
Millennium Park yerel halkin kamusal alan ihtiyacini karsilayan ve modern, orijinal
tasarimlar ile turistler i¢in de bir cazibe noktast olarak 6n plana ¢ikan 6nemli bir

projedir.
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Sekil 5.43 : Chicago — Milennium Park kullanim tiirii

San Francisco Mission Park 6rneginde ise alanin zengin tarih ve kiiltiir mirasiyla
beraber, su seyrini ve etkilesimini kuvvetlendirici, etkileyici ve koruyucu bir bakis

acistyla, ortak kullanimli a¢ik alanlar olusturmak hedeflenmistir.

Bu ornekte de Haydarpasa ¢aligma alaninin sosyal siirdiiriilebilirlik konusunda
kullanim ¢esitliligi ve aktiviteler saglayarak faaliyetlerin sehrin sosyal, kiiltiirel ve
ekonomik baglamda ihtiyaglarim1 karsilayan kentsel faaliyet ve aktivitelerin
etkilesimlerini arttirmak i¢in uygun esikler olusturmasini amaglama hedefinde yol

gosterici olabilecegi diisliniilmektedir.

Sekil 5.44 : San Francisco Mission Park kamusal agik alani (IBB Sehir Planlama
Miid. Arsivi)
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Siirekliligi saglayarak ve yeni baglantilar kurarak, taleplere ihtiya¢ verecek sekilde
mevcut kentsel dokuyu gelistirmek siirdiiriilebilir tasarim ilkelerindendir. Ayrica
Liman sehir i¢in fonksiyonel ve imaj anlaminda bir degerdir. Tasarim asamasinda
fonksiyonel kullanimin verimli hale getirilmesi ve gorsel degerin arttirilmasi

Onemlidir.

Sekil 5.45 : San Francisco Mission Park kamusal agik alan kullanimi

Tarith ve kiltlir sosyal acgidan siirdiiriilebilirligin saglanabilmesi i¢in 6nemli
kazanimlardir. Kiiltiirel] mirasin korunmas: ile ilgili toplumsal endiseler, bolgenin

gelistirilme firsatlar1 degerlendirilirken 6zel bir ihtiyatla davranmay1 gerektirir.

Liman servislerine ve aktivitelere erisimin ve sosyal entegrasyonun saglanmasi igin

etkin toplu tasima ve kapsamli yaya-arag trafik aginin kurulmasi gerekir.
Stirdiiriilebilir tasarim kriterleri ve gostergelerine baktigimizda;

Sosyal A¢idan:
1) Limanin kamusal aktivitelere agik olmasi,
2) Dogal ve kiiltiirel mirasin korunmas,
3) Kiiltiirel canlilik ve eglence aktivitelerine firsatlar vermesi

gerekliligini net bir sekilde 6zetleyebiliriz.
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5.3.2.4 Sosyal siirdiiriilebilirlik calismasi sonuclari ve degerlendirme

Haydarpasa kiyr alaninda yapilan planlama ¢aligmalarinda kamusal agik yesil
alanlarin toplami yaklasik 200.000 m?’yi bulmaktadir. Bu alanlarin biiytik bir kismi
alan1 bastan asagi kateden bir yaya sirkiilasyon alanimin koruma bandi seklinde

gelismektedir.

Niifus¢a biiyiiyen, alanca yayilan kentler, 6zellikle tilkemizde plansiz kentlesmenin
de bir sonucu olarak, bireylere giderek diismekte olan bir yasam standardi sunar hale

gelmistir.

Niifus artisinin planlamanin oniinde gitmesi, yeterince is sahasi ve konut sunumu
yapilamayisi, gecekondulagma, dogal kaynaklarin sorumsuzca tiiketimi, trafik
sorunu, toplumdaki sosyal dengesizligin giderek artmasi gibi sorunlar kentsel yagami
her gecen giin zorlastirmakta, kentlilere sunulan gilindelik yasamin hemen her

boyutundaki kaliteyi diistirmektedir (Kahraman, 2006).

Sonugcta, kentsel yesil alanlarin yeterli oldugu alanlarda bireylerin yagam kalitesinin
yiiksek, tlretken ve verimliligin yiiksek olmasindan s6z edilebilir. Bu nedenle,
sehirlerdeki yasam kalitesinin ve yesil alanlarin kullanicilar tarafindan
degerlendirilmesi gerek politikacilar ve gerekse plancilar icin biiyiik Onem

tasimaktadir (Dokmeci ve dig., 1996).

Kentsel yesil alanlarin, kentsel fonksiyon alanlarindan biri olmalarina bagh olarak,
kent mekam iginde iirettikleri birgok faydasi vardir. Kentin c¢evresel kalite
standardinin belirlenmesinde etkinligi olan ve bir kentsel alt sistemi olusturan agik ve
yesil alanlarin fiziksel mekan-sosyal cevre bakimindan {rettikleri faydalari ve
fiziksel ¢evre kalitesinin saglanmasi, artirilmasi ve kontrolii bakimindan tirettikleri

faydalar1 saymak miimkiindiir (Alkay ve Ocakg1, 2003).

Sosyallik ise her topluluk i¢in dnemli bir bilesendir. Insanlar arkadaslari ile biraraya
geldikleri, komsularin1 gordiikleri ve selamladiklar1 veya yabancilarla bile rahat
iligkiler kurabildikleri yerlerde topluluklarina kars1 daha kuvvetli bir mekan hissi
veya baglhlik hissi duyarlar. Herhangi bir parkla ilgili “sosyallik” kriteri
degerlendirilirken asagidaki sorulara dikkat edilmesi gereklidir (Project for public
spaces, 2000).

201



Bilimsel anlamda doniisiim, kentlerin ekonomik ve fiziksel ¢okiintliye ugramis ve
sosyal ortakligi bozulmus bolgelerinde ekonomiyi canlandirmak ve sosyal barisi

yeniden saglamak i¢in yapilan fiziksel miidahaleler biitliniidiir.

Kentsel Doniisim strdiiriilebilir ¢evrelerde kaliteli yasam olanaklar1 sunarak
cevresel problemleri ¢ozmenin yani sira sosyo-ekonomik ve teknolojik gelismelerle

ortaya ¢ikan yeni ihtiyaglarin karsilanmasinda 6nemli rol oynar (Uskent, 2003).

Bu ¢ercevede diisiiniildiigiinde, sosyal ve kiiltiirel merkezlerin olusturulmasi, agik
yesil alanlarin ve aktivite alanlarinin planlama kararlarinda yer almasi, Haydarpasa
Liman Doniisiimi deneyimininde sosyal stirdiiriilebilirlik agisindan gerek duyulan

ilkelerdir.

Bu sayede doniisiim alan1 yakininda yer alan konut bolgeleri de alandaki rekreasyon
aktivitelerinden faydalanabilecek bolgesel anlamda Haydarpasa, bir aktivite ve kiiltiir

merkezi haline gelecektir.

Gliniimiizde mekanin iiretilen, tiiketilen, birikim saglanan ve imgelerin olusumunda
rol oynayan cok yonlii sosyal bir olgu oldugunun bilincine varilmasi sonucunda
fiziksel mekanla sinirli geleneksel planlama anlayisinin asildigr ve planlamanin bir
“yerin genel gelismesinin c¢esitli boyutlariyla bir biitlin olarak kontrol edilip
yonlendirilmesi olarak goriildiigli ¢ok daha genis kapsamli bir anlayisa varilmis

bulunmaktadir (S6kmen, 2004).

Barselona, Londra ve Cenova’daki liman bolgeleri gibi diinyadaki pek ¢ok ornekte
karma fonksiyonlarin (mixed use) kullanildigim goérmekteyiz. Uzerinde calisilan
Haydarpasa Projesinde ise ticaret, ofis, aligveris, restoran, kafe, dinlenme ve
rekreasyon alanlar1 ile kiiltlirel ve sosyal faliyetleri igeren ¢esitli, esnek ve zengin

aktiviteler planlanmaktadir.

Halka agik ve hizmet verecek bu alanlari, meydanlari, yeni yaya yollarini, otopark
alanlarini, agik kamusal alanlar1 ve nirengi noktalarini igeren yaklasimla beraber
alanin ¢ekim giiciinii arttiran, bolgeye yatirimcilart da ceken, katilimi hem de
uygulabilirligi kolaylastiran bir planlama anlayisi, sosyal siirdiiriilebilirligi de

desteklemektedir.
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5.3.3 Ekonomik siirdiiriilebilirlik

5.3.3.1 Cahsmada kullanilan kavramlar

Gelismis tilkelerin ve kismen de gelismekte olan iilkelerin son 50 yil icinde yasadigi
kentsel doniisiim deneyimleri incelendiginde, her yapilan doniisiimiin yerinde
olmadigi, faydalarinin yaninda sosyal, ekonomik ve ¢evresel yonlerden olumsuz
yonlerinin de s6z konusu oldugu ve birtakim sorunlar1 beraberinde getirdigi

gorilmektedir.

Bu sebeple, 1990’l1 yillarin baslamasiyla beraber, bilim ¢evrelerinde, kentsel

doniistimlerin basarisini 6lgmeye yonelik gayretler hiz kazanmaistir.

Kentsel doniisiimiin basarisi, giinimiizde 6zellikle ekonomik “siirdiirtilebilirlik
ilkesi” kapsaminda Ol¢lilmektedir. O sebeple, Oncelikle “siirdiiriilebilirlik”
kavramindan yola ¢ikarak ekonomik siirdiiriilebilirligi tanimlamak ve bu kavramdan

ne kastedildigini anlamak gerekir.

Buradan hareketle, ekonomik siirdiiriilebilir kentsel dontistimler, planli miidahaleler
1s18inda yapilagsmis kentsel mekanda, yerel ekonomiyi gergekten giiglendirecek ayni
zamanda da gii¢lii bir finansman destegi saglayacaktir. Bu sayede en etkin ve verimli
kullanimlar1 beraberinde getirecek, Kamu-Ozel Ortakliklar1 gibi farkli finansman
modellerini de imkan saglayacaktir. Strdiiriilebilirlik, ekonomik anlamda gerekli bu

acilimlar ve pratikleri, anlamina en uygun ve 6lgiilebilir sekilde tanimlamaktadir.

5.3.3.2 Calismada izlenen yontemler ve analizler

Strdiriilebilirlik ~ siirecinde, kentsel donilisim projelerinde  “kaynak-yogun”

yaklasimlar anahtar rol oynamaktadir (Cochrane 1999).

Basaril siirdiiriilebilir kentsel doniigiim stratejilerinde, ekonomi ile ilgili konularin
basindan halledildigi projelerde, topluma ve cevresel degerlere yonelik hedeflerin
gerceklesmesi de o kadar kolay olmaktadir. Kaynak-yogun yaklagimlarda, ekonomi
ile ilgili konular, kamu-6zel ortaklik yapilarinin kurulmasi ile ¢oziimlenmistir. Proje

finansmaninda 6zel sektdr sermayesinin itici giicline ihtiya¢ duyulmaktadir.
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Gayrimenkul gelistirme ve proje uygulama siirecinde en énemli basamak, aktorlerin
belirlenmesi basamagidir. Cilinkii ¢ok sayida kentsel donilisiimi, istenen amaglar ve
hedefler dogrultusunda kamunun tek basina, belirlenen zaman dilimi iginde ve

disaridan mali destek olmaksizin gergeklestirilebilmesi miimkiin degildir.

Ekonomik siire¢, ¢aligma alaninin sinirlarinin belirlenmesiyle baglamaktadir. Proje
alan1 olarak segilen yerin tasidigi ekonomik potansiyel, genellikle doniisiim alani
secimlerinde etkilidir. Alan se¢imine miiteakip, alanin kamulagtirilmasi, miilkiyetin
toplulastirilarak tek biitiin hale getirilmesi s6z konusudur. Ancak Haydarpasa

orneginde miilkiyetin tamamina yakini kamu elinde ve tek biitiin haldedir.

Bu asamada en fazla rol, yerel yonetimlere diismektedir. Arazinin pazarlanmasi
acisindan toplu/tek hale getirilmesinde, cogunlukla zorunlu arazi diizenlemelerine
basvurulmaktadir. Alandaki arsa ve gayrimenkullarin kiymetlendirilmesinde, ger¢cek
degerlerine karsilik gelen bedelin hesaplanmasi, projede hak sahiplerinin magdur
edilmemesi, halkin projeyi sahiplenmesi agisindan 6nemli bir noktadir. Proje alaninin
kamulastirilmasiyla beraber, alanda yasayanlarin proje sonuna kadar gecici olarak

ikamet edecekleri yerlere yerlestirilmesi, bir diger asamadir.

Haydarpasa Orneginde ise, planlama caligmalar1 yapilan ve doniisiimii diisliniilen
alanin neredeyse tamami kamu miilkiyetindedir. Bu sebeple kamulastirma ve
miilkiyetin toplulagtirma asamalarindan ¢ok projeye finansman desteginin
saglanmasi, farkli modellerin kullanilmasi ve projenin en etkin verimli sekilde

tasarlanmasi esastir.

En etkin ve verimli kullanim, bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir miilkiin
fiziksel olarak miimkiin, uygun bir bi¢imde desteklenen, finansal olarak yapilabilir
ve en yiiksek degerle sonuglanan, makul bir bigimde olas1 ve yasal kullanimidir. En
etkin ve verimli kullanim analizi s6z konusu miilkii etkileyen piyasa gii¢lerini analiz

etmekte ve nihai degerin dayanacagi kullanim ya da kullanimlar1 tanimlamaktadir.

Gayrimenkul yatirimcilari, yatirnmin sonundaki kazang beklentileri oraninda riske
girmektedirler. Proje i¢in ortaya koyduklar1 paranin proje sonucundaki getirilerinin
onceden kestirilebilmesi, yatirima girip girmeme konusunda en 6nemli roli teskil
etmektedir. Bundan dolayi, s6z konusu kestirimin yapilabilmesi fizibilite ¢aligsmasi

ile miimkiin olabilmektedir (Erdogan, 2006).
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Fizibilite analizi; pazar analizi (gayrimenkul ve yakin ¢evre analizi, arz analizi, talep
analizi), satilacak/ kiralanacak alanlarin belirlenmesi, maliyet analizi, finansman

maliyeti, finansal fizibilite ve degerlendirme asamalarindan olusmaktadir (Yilmaz,

2005).

Hazirlanan tez kapsaminda projede Ongoriilen fizibilite analizi temel olarak
alinmistir. Belirtilen diger analizler yapilarak sadece sonuclari finansal fizibilite

i¢erisinde belirtilmistir.

Kentsel doniigiim siireci, uzun yillar1 kapsamaktadir. Bu siire zarfinda, finansman
kaynaklarmin yer yer kesilmesi veya tiikkenmesi, siirecin basariyla tamamlanmasina
en bliylik engeli teskil etmektedir. Bu sebeple kamunun alani projelendirme ve
uygulama siireclerinde finansman konusunu mutlaka ¢6zmesi gereklidir. Kentsel
alanlarda, “yatirima ortam olusturulan” ve “sinirlayicilarin olmadig: alanlar”, cazip

hale gelmektedir.

Hesapta olmayip sonradan ortaya ¢ikan maliyetler nedeniyle, kentsel doniisiim
alanlar1, girisimciler agisindan “getirisi diisiik” yatirimlar olarak goriilmektedir
(DETR 1997b, Gokbulut 1996). Ancak Haydarpasa alaninda yatirima ortam
olusturulmasi, ekonomik siirdiiriilebilirligin saglanmas1 ve smirlayacilarin yasal
diizenlemeler cergevesinde ortadan kaldirilmasi girisimcileri yatirnrm konusunda

tesvik edecektir.

5.3.3.3 En etkin ve verimli kullanim analizi, maliyet karsilastirmalari ve

finansman modelleri (kamu-o6zel ortakhklari)

En etkin ve verimli kullanim analizi, hem arazinin bosmus gibi kabul edildigi
durumda, hem de yapilandirilmig miilk igin uygulanabilir. Her iki durumda da en
etkin ve verimli kullanimlar1 fiziksel, yasal, finansal olarak yapilabilmeli ve azami

oOl¢iide verimlilik kriterlerini yerine getirmesi gerekir.

Finansal fizibilite ¢alismasi temel olarak proje kapsaminda yapilan harcamalarin ve
elde edilen gelirlerinin projeksiyonun yapilmas: yoluyla karsilastirilmasi olarak

agiklanabilir.
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Genellikle yatirimin bagladigi ilk donemlerde sadece proje i¢in para harcanmasi s6z
konusudur. Projedeki alanlarin satis yada kiralanmaya baglamasi ile beraber gelir
edilmesi baslamaktadir. Gelir ve giderlerin karsilastirilmasi pek ¢ok farkli sekilde

olabilmektedir.

Tez kapsaminda ise iskonto edilmis nakit akist yontemi kullanilmistir. Bu yontemde

kullanilan parametreler agagida agiklanmistir.

Iskonto orani, gelecekteki nakit akislarini bugunkii degere doniistiirmek igin paranin
zaman degeri analizinde kullanilan orandir. indirgeme oran1 olarak da bilinen iskonto
orani yatirimcinin aldigi risklerle baglantilidir. Risksiz bir oraninin yanisira uygun

bir risk priminden olugmaktadir.

Paranin zaman degerine bagli olarak projenin nakit akisina gore elde edilen karin,
iskonto orani ile indirgenmesi sonucunda elde edilen deger, net bugiinkii deger- NBD
(NPV) olarak aciklanabilir. Kisaca nakit giriglerinin ve c¢ikislariin bugiinki

degerleri arasindaki farktir.

I¢c verim oran1 (IRR) ise projenin vergi dncesi nakit ¢ikislarinin bugiinkii degerini
projenin beklenen vergi Oncesi nakit giriglerinin bugilinkii degerine tam olarak
esitleyen iskonto oranidir. Isletme geliri ile satis degerinin arasinda var olan ilgilinin
oransal olarak ifadesi Kapitalizasyon Orani olarak nitelendirilir. Cogu zaman, daha
once gerceklesmis olan iglemlerin incelenmesi sonucu ortaya c¢ikan oran, pratikte
yatirimeilarin projelere verdikleri yatirimin ne kadar siirede geri almak istedigi

olarak aciklanabilir.

Gayrimenkuliin fizibilite hesab1 i¢in Gelistirme Yontemi (Development Approach)
kullanilmistir.  Gelistirme Yontemi cergevesinde iki ayr1 model gelistirildigi
goriilmektedir. Bu asamada mevcut piyasa kosullar1 gézoniinde bulundurularak,
gelistirilen her bir model icin, mevcut giincel degerler kullanilarak finansal analiz
yapilmistir.  Ongoriilen modeller belirli  kabuller esiginde turizm ve ofis

kullanimlaridir.

Gayrimenkuliin fizibilite hesab1 i¢in Gelistirme Yontemi kullanilmistir. Gelistirme
Yontemi cercevesinde ayrintilart daha oOnce sunulan ii¢ farkli kullanim tiirii

gelistirilmistir.
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Cizelge 5.18 : Model éneri calismalar1 (IBB Sehir Planlama Miid. Arsivi)

Ongoriilen Toplam  Ongériilen Kullanim

Fonksiyon Insaat m? Oranlari
Otel 176.528 m? 44%
Ticaret 44.132 m? 11%
Ofis 183.750 m? 45%
TOPLAM 404.411 m?

Bu asamada mevcut piyasa kosullart gozoniinde bulundurularak, gelistirilen her bir
fonksiyon i¢in, mevcut giincel degerlerin incelenmesi sonrast kabul edilen satis ve
kira rakamlar1 kullanilarak finansal analiz yapilmistir. Finansal tablolarda girdi
olarak kullanilan bir diger kalem ise proje gelistirme maliyetleridir. Detayli nakit

akig tablolar1 ekte yer almaktadir. (Sekil C.1-C.2-C.3-C.4-C.5-C.6 ve C.7)

Gelistirilen her bir model i¢in Baymndirlik ve Iskan Bakanlig1 insaat siniflarina gore
piyasa sartlar1 ile giincellestirilmis insaat m? birim maliyetleri kullanilmistir. Farkli
kullanimlar1  belirlenen insaat m? birim maliyetleri, gelistirilen farklh
fonksiyonlardaki ingaat alanlari ile ¢arpilarak her bir modelin toplam insaat maliyeti

hesaplanmustir.

Hesaplanan yatirnm maliyetlerine potansiyel gelirler de eklenerek net nakit akis

tablolarina ulagilmistir.

Yapilabilirlik analizine yonelik olarak Haydarpasa Projesi’nde yer alan bes yildizh
otellerle ilgili olarak iskonto edilmis 10 yillik nakit akisi kullanilarak finansal
fizibilitesi yapilmistir. Yapilan kabuller sonucunda, otel fonksiyonun gelir ve

giderleri ortaya ¢ikartilmis ve net kar1 elde edilmistir.

Kentsel doniisiimlerde kritik faktor, “finans problemleri” dir. Cilinkii kentsel

doniisiim en basta ekonomik bir olaydir.

Planlarin gerceklestirilmesi, gerek tiim onarim, bakim, yikim, yapim, sagliklastirma,
restorasyon, gerekse bu islemlerde katilimi beklenen halk kitlelerinin ekonomik

giiclinlin ve refahinin arttirilmasi, parasal kaynak saglanmasina baglidir (Ergun
2004).
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Kentsel déniisiim projelerinde finansmanin iki 6zelligi bulunmaktadir: ilki, projenin
gerceklestirilmesi igin gerekli yatirim finansmani; ikincisi ise, proje ile lretilen
tasinmazlar1 satin alacak ve bir yatirim araci olarak kullanacaklar i¢in gerekli olan
finansmandir. Bunlardan birincisi kisa vadeli, ikincisi ise uzun vadeli finansman

gereksinimi olarak ortaya ¢ikmaktadir (Gokbulut 1996).

Kentsel doniisiim finansmaninda kullanilacak olan finans kaynaginin kisa veya uzun

vadeli olusu, uygulamalarda farkli sonucglar dogurmaktadir (Cochrane 1999).

Kisa vadeli kaynaklar, projenin siirdiiriilebilirligini ve devamliligini etkilemektedir.
Uzun vadeli kaynaklar ise, daha ¢ok bankalar veya uluslar arasi finans kurumlari
tarafindan verilen krediler ile saglandigindan, geri 6denmesinde, yiiksek faiz
oranlarindan kaynaklanan sikintilar ile karsilasilmaktadir. Ancak kentsel doniisiim
slireci uzun bir zaman dilimini kapsadigindan, uzun vadeli finansmana olan ihtiyac,

kisa vadeye gore ¢cok daha fazladir.

Bugiin itibariyle gelinen noktada, kentsel doniisiim finansmaninin dogasini, uzun
vadeli finansmanin saglamlastirilmas: olusturmaktadir. Bu sebeple, gelismis iilkeler,
yerel yonetimlere yonelik, 6zellikle fon mekanizmalar lizerine ve sabit bor¢lanmada
senet(tahvil) yontemleri iizerine bir sistem insa etmislerdir (Rodney ve Clark 2000).
Yerel yonetimler, uzun vadeli elde ettigi finans kaynagini, dogrudan projeye
yatirmak yerine, 6zel girisimin yatirim yapmasina imkan verecek ortami olusturma

amagcli kullanmaktadir.

Kentsel doniisim projesinden elde edilecek toplam kar marjlart nakit akis
tablolarinda gosterilmektedir. Mevcut durumunda kullanilan Liman Alaninin

ekonomik gostergeleri ise asagidaki tabloda verilmistir.

2004 2005 2006 2007 2008

LIMANLAR - Ports

HAYDARPASA

Gelurler - Revenues 72343922 | 70986.157 | 87908421 | 85208005 | 78.199.316
Guderler - Expenditures 34952280 | 38213099 | 43457327 | 46.814359 | 51.581.708
Kér / Zarar - Profit / Loss 37391642 | 327730358 | 44451.094 | 38393.646 | 26.617.608
Gelin Gident Karstlama orani (%) 207 186 202 182 132

Cost coverage ratio (%)

Sekil 5.46 : Liman alan1 ekonomik géstergesi (TCDD Istatik Y1llig1, 2004-2008)
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Ortalama Tagima Mesafest (km)
Average Length of Passenger joumey
Birim Yoleu Gelm  (YKy)

Reveme per passenger
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Sekil 5.47 : Haydarpasa hatt1 yolcu tasima verimliligi (TCDD Istatik Y1llig1, 2004 -
2008)

Kentsel doniisiim politikalarinin hemen hepsinde, kamunun, 6zel sektér ve diger
yari-kamusal temsilcilerle ortakliklar kurmasi desteklenmektedir. Bu sebeple,
politika uygulayicilar, kentsel doniisiimde kamusal paranin en etkili kullanim
yollarindan birinin, 6zel sektoriin daha biiylik meblaglarda yatirim yapmasina olanak
verecek kaldirim taslarinin  dosenmesine harcanmasi ve kamusal finansmanin
saglanmasinda 0zel girisimcilerin artig gostermesinin geregi tizerinde durmaktadir

(UTF 1999a).

Ortaklik olusumu, basarili bir doniisiim igin anahtar kabul edilir. Kamu-Ozel
ortakliklar1 3’e ayrilir: Finansal agidan serbestlik, Kamu sektoriine hizmet saglama
ve Riskli paylagimli ortaklik olarak bunlart 6zetlemek miimkiindiir (Rodney ve Clark
2000). Haydarpasa orneginde kamu-ozel ortaklik konulari ve finansman ag¢iginin
nasil giderilecegi yeterince tartisilmamigtir. Yalniz kamu sektoriine hizmet saglama

yoniinde bir ortaklik kurulmasi olas1 goriilmektedir.

Kamu sektoriine hizmet saglama ile ilgili sistem, kamunun ihtiya¢ duydugu
hizmetlerin 6zel girisim eliyle yapilmasina; 6zel girisimin hizmet bedelini, hizmetin

yine kendisinden karsilamasina yonelik bir sistemdir.

Bir diger ismi Yap-Islet-Devret modelidir. Bu model, bir kamu alt yap1 yatirim veya
hizmetinin, finansmam 6zel bir sirket tarafindan karsilanarak gerceklestirilmesi ve
Kamu tarafindan belirlenen bir siire i¢in isletilmesi ve yine bu siire iginde tirettigi
mal veya hizmeti, taraflarin karsilikli saptadiklar1 bir kontrat uyarinca belli bir
stirenin sonunda isletmekte oldugu tesisleri bakimi yapilmis, eksiksiz ve isler
durumda ilgili kamu kurulusuna devretmesi diye tanimlanabilir. Ozel kamu
kurumlari, saglik merkezleri, kiitiiphaneler, okullar, hastaneler vb. tesisler, 6zel

sektor tarafindan insa edilir, bir siire isletilir ve kamu sektdriine devredilir (Imre

2001, Rodney ve Clark 2000).
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5.3.3.4 Ekonomik siirdiiriilebilirlik ¢calismasi sonuglar: ve degerlendirme

Yeniden gelistirme projelerinde gerekli finansmanin saglanabilmesi, projenin
ger¢eklesmesinde onemli ve asilmasi zorunlu bir faktordiir. Cogunlukla kamu-6zel

sektoriin birarada bulundugu organizasyonlarin basariya ulastigi tespit edilmistir.

Incelenen 6rneklerde genelde biiyiik projelerde tercih edilen Yap- islet- Devret
finasman modelinin Haydarpasa projesinin gelistirme safhasinda soz edilmedigi

gorilmektedir.

Ulusal-yerel yonetimler ile 6zel sektoriin birarada bulundugu ve genellikle projeye
0zgii ortak kurumlarin bir araya gelerek belirli oranlarda isbirligine gitmesi, riskleri
ve kar1 belirli oranlarda paylagmasi seklinde tanimlanan hasilat paylasimi modelinin

de tercih edilebilecegi TCDD yetkililerinde dile getirilmistir.

Bu projede miilkiyet sahibi olan TCDD’nin zaman zaman 06zel gayrimenkul
gelistirme sirketleriyle arazisini en etkin ve verimli sekilde nasil gelistirebilecegi
konusunda danmigsmanlik anlagmalari yaptigi ve bu cer¢evede tasarim ve maliyet

odakli ¢alistig1 goriilmektedir.

Kurulacak olan ya da kurulmasi diisiiniilen Kamu-Ozel ortakliklarinda temel amag,
kentsel doniistimiin, kendi kendini finanse edebilmesidir. Kamu ve 6zel sektor,
kentsel doniisiim siirecinin degisik basamaklarinda, belirli harcamalar yaparlar ve

doniisiim sonrasinda sermayelerini geri almak ve belirli oranda kar etmek isterler.

Elde edilecek karm orani, proje sonrast olusturulan degere gore degisir. Ozel girigim,
her zaman daha fazla “kar etmek” amacini giiderken, kamu sektorii ikili bir rol

oynamaktadir: Kamusal paranin korunmasini ve Kamu yararini saglamak.

Bir projenin ger¢eklesmesi, ilk Once proje finansmaninin nasil olacaginin

belirlenmesine baghdir.

Disaridan girisimcilerin ¢ekilerek proje finansmaninin saglanmasi, proje alaninda
giiven ortaminin saglanip, ortamda riskin en aza indirilmesiyle miimkiindiir. Bu
durum gergeklestigi takdirde, sermayenin saglanmasi so6z konusu olabilmektedir

(Roos 1999, Ann-Beswick 2001, Raco ve Henderson 2005).
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Proje kapsaminda hazirlanan en etkin ve verimli kullanim analizi, Haydarpasa da yer
alan arsalar i¢in en yiiksek getirili ve en faydali kullanimin tespiti i¢in kullanilan bir

yontemdir.

Yontem pazar arastirmasina dayanmaktadir. Mevcut pazar dinamikleri dikkate
alindiginda calisma alani i¢in en etkin ve verimli kullanim Ofis+Turizm Alanlar
olarak belirlenmistir. Bu sonucun ortaya ¢ikmasindaki en onemli faktor, bolgede

nitelikli is alanlar1 ve konaklama tesislerine olan talebin iist seviyelerde olmasidir.

Bolgenin MIA ile ulasim baglantismin giiclii olmamasi, bolge igin mevcuttaki Ofis
talebini olumsuz etkilemekte gibi goziiksede, yakin ¢evresinde gelisen Altunizade ve

Umraniye akslarinda ofis gelisimleri mevcuttur.

Bolgedeki ofis stokunun yetersiz ve niteliksiz olmas1 Kadikdy merkez ticaret bolgesi
ile beraber diisliniildiigiinde is alanlarinin ve buna doniik gelistirilen ofis alanlarinin

bolgeye biiyiik katkisi olacag: diistiniilmektedir.

Diinyadaki orneklerde de tespit edildigi gibi, turizm fonksiyonu, kiy1 alanlarinin
yeniden gelistirme ¢alismalarinda, projeye art1 deger kattigi ve projeyi diinyadaki
rekabet ortamina hazirlayan bir faktor oldugu tespit edilmistir. Turizm fonksiyonu,
projede yeralmasi gereken kiiltiirel ve rekreasyonel alanlarla ve gerceklestirilecek

festival, kongre, sergi gibi farkli aktivelerle desteklenmesi gerekmektedir.

Finansal analizler sonrasi aranan degerler, en yiiksek Net Bugunkii Deger ve

yeterince yiiksek I¢c Verimlilik Orani’mi yakalamaktir.

Haydarpasa Liman alaninin kar eden bir tesis oldugu gercektir ancak degisen
teknoloji altyapisin1 yakalama zorlugu ve maliyeti, depolama tesislerinin yetersiz
kalmasi, biiyiik drafthi gemilerin limana yanasamama sorunlari uzun vadede liman

kullanimini olumsuz etkilemektedir.

Liman alaninin fonksiyon degisikligi teklifi ile alanda yat turizmi i¢in marinalar
yapilacagit ve kurvaziyer turizmine uygun liman alaninin tahsis edilecegi

ongoriilmektedir.

Bu gelisimler turizm kullanimi ile paralellik gosteritken ekonomik anlamda da

bolgeye katki saglayacaktir.
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5.4 Boliim Degerlendirmesi

Haydarpasa Liman alan1 ve geri sahasinda gergeklestirilen koruma amagli imar plani
ve gelisim stratejilerinde bir¢ok analizler gergeklestirilmis, toplantilar diizenlenmis
ve ilke kararlar1 dogrultusunda mekansla planlar iiretilmistir. Bu tarz c¢alismalarda
olusturulacak planlar bir taraftan kentin saglikli gelismesini amaclayarak, mekansal
organizasyonu saglarken diger yandan yatirim ve gelisimlere yon vermekte, kentsel

alanda ortaya ¢ikan rant1 paylastirmaktadir.

Bu nedenle planlama kararlari, gayrimenkul yatirim degerlerini en fazla etkileyen
faktorlerden biridir. Yalniz bu kararlarin kentsel doniisim projelerinde en biiyiik
Olciilebilir  basart  kriteri  olan  siirdiiriilebilirlik ~ kavrami  gercevesinde

degerlendirilmesi ve bu yonde gelistirilmesi sarttir.

Tezin kapsaminda ulasilmak istenen ana sonug aslinda liman alani kentsel doniisiim
projelerinde farkli kullanimlarin yer aldig1 spesifik bir 6rnek iizerinde fiziksel, sosyal
ve ekonomik siirdiiriilebilirlik kavramini detayli olarak iredelemektir. Bu sonuca
ulagma istegi ise mevcutta varolan bir problemin tanimlamasiyla ortaya ¢ikmistir. Bu
problem; doniisiim projelerinde planlama otoritelerin birtakim sosyal ve tarihsel
kaygilar1 on planda tutarak yarattiklar1 teorik planlamanin makro veya mikro
ekonomik yapi, en Onemlisi, yerel arz-talep dengesinin kontrolii yapilmadan
gerceklestirilmesi, dolayisiyla projenin mekansal uygulamasinda ortaya c¢ikan

zorluklardir.

Bu béliimde irdelenen analizler ve diger calismalar IBB Sehir Planlama Miidiirliigii
blinyesinde gerceklestirilmis ve bir takim danigsma kurulu toplantilari, kurum
goriisleri, arama konferanslarinda sekillenmis “1/5000 Olgekli Haydarpasa Gar,
Liman ve Geri Sahasi ile Kadikéy Meydani ve Cevresi Koruma Amagh Nazim Imar

Plan1” ¢alismalaridir.

Haydarpasa kiy1 bolgesi, tiim kiiltiirel ve endiistriyel miraslarini bir biitiin halinde
sunabilir ve kentsel bir odak noktasi haline gelebilir. Kendini bircok doéniisiim
projesiyle yenilemeye calisan Istanbul kenti, kamusal alan kullanim1 saglayan, kenti
suyla bulusturan ve kiiltiirel degerlerini 6n plana ¢ikaran bu tiir endiistriyel alan

doniistimii projeleriyle tarihini yok etmeden yeni kentsel mekanlar kazanabilecektir.
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Bu baglamda diisiiniildiigiinde aslinda projeleri sadece fiziksel ya da ekonomik
yonden degil sosyal yonleri ile ¢ok iyi analiz etmek gerekmektedir. Siirdiiriilebilirlik
acisindan tamamlayici1 olmasi amaciyla belirtmek gerekir ki sehir planlarinin amaci
sadece arsa degerini yiikseltmek degil, arsalarin kullanim bigimlerini iyilestirmek,
kamu i¢in gerekli teknik ve sosyal altyap:r alanlar1 olusturmak, kentsel kaliteyi
arttirmak, kamusal acik alanlar1 diizenlemektir. Buradaki 6nemli husus bunlari

stirdiirebilir nitelikte gerceklestirmektir.

Kamu yararim1 6n planda tutan bu yaklasimin aksine miilk sahipleri, arsalarinin
degerini en st diizeye ¢ikaracak yapilagsma sekli ve yogunlugunu talep etmektedir.
TCDD’nin de bu konuda miilk sahibi gibi degil kamu yararmi gozeten bir
diizenleyici roliine biirlinmesi esastir. Gergek¢i ve siirdiiriilebilir planlama
yaklagiminda, kamu yarar1 ile birey haklar1 dengesi aranmali ve planlamanin rant

dagitimi islevini en adaletli sekilde gergeklestirmesi saglanmalidir.

Calismalarda fiziksel siirdiiriilebilirlik ¢aligmalarina yeterince yer verildigi, bu
konularin konferanslarda, danisma kurulu toplantilarinda, STK ve koruma kurulu
blinyesinde 1iyice tartisildigi belirli kararlar1 almada etkisinin de oldugu
goriilmektedir. Ancak bu caligmalarin planlama yaklasimina ne kadar yansitildig

hala net olarak gozlemlenememektedir.

Sosyal siirdiirtilebilik kismimnin sadece planlama alanmin etkisinde kalmasindan
dolayr Rasimpasa ve OsmanaZa Mahalle sakinlerine yapilan anketler diizeyinde
kalmasi, planlama kararlarinda bu sonuglarin pek yansitilamamasi ve kamusal acgik
yesil alanlarin bolgeye sosyal anlamda katki saglayacak sekilde ¢éziimlenmemesi

eksiklikler olarak goze carpmaktadir.

Ekonomik siirdiiriilebilirlik ¢aligmalarinda pazar arastirmalarina dayali gelistirme
yaklasimi ile nakit akis tablolarmin hazirlandigi gériilmektedir. Onerilen fonksiyon
alanlar1 ile ilgili maliyet yaklasimlarina ve gelir varsayimlarina dayali yapilan
caligmada farkli senaryolar ele alinarak detaylandirilabilinir. Alana nasil bir yiik
getirecegi, nasil bir istihdam tablosu yaratacagi ongoriilmeden ve en 6nemlisi tasarim
yoniiyle iliskilendirilmeden hazirlanmasi Ongoriileri kisitlayacaktir.  Fizibilite
yaklasimin daha saglikli olmasi i¢in en azindan kentsel tasarim odakli bir yarisma

yapilip arazi iizerine oturtulacak yap kitlelerinin tarif edilmesi gerekmektedir.
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Ayrica mevcut kullanimiyla Haydarpasa Liman faaliyetlerinin ne sekilde ve ne
zaman sonlandirilacagl, mevcut is gliciinlinlin nasil degerlendirilecegi yanitlanmayan

sorularin baginda gelmektedir.

Strdiriilebilirlik kavrami igerisinde disiiniildiiglinde Liman alanmin ve Gar
binasinin ayr1 ayr1 olarak ele almip mevcut durumlar1t ve yiiklenen yeni
fonksiyonlarla detayli analizi gerekmektedir. Kurvaziyer turizmi ve yat turizmi igin
potansiyeller ve fiziksel alan tarifleri yapilmasina karsin ne dlgiide ekonomik getiri

saglayacagi proje asamasinda belirlenmemistir.

Haydarpasa planlama calismalarinda belirlenen hedeflerin = 6zel girisimin
onceliklerine gore ve ticari gereksinime gore yapilmasi, 6zel girisimciler agisindan
olumlu olmakla birlikte, kamusal yararin korunmasi ve toplumsal menfaatlerin
kollanmas1 noktasinda, belli bash alanlar disinda her alan i¢in tasvip edilen bir

uygulama degildir.

Proje alanlarinda, cevresel kaliteyi arttirmaya yonelik eylemler, girisimcilerin alana

olan ilgisini arttiracaktir (Roos 1999, Ann-Beswick 2001, Raco ve Henderson 2005).

Basta, finans kaynaklarmin tedariki ile ilgili bilgilendirme olmak {izere, kentsel
doniisiim siirecinin baglangicindan sonuna kadar, her tiirlii diislincenin ve ilerlemenin
gerek ortaklarin, gerek bu doniisiimden etkilenen gruplarin, gerekse de yeni 6zel
girisimcileri ¢cekme yolunda halkin bilgilendirilmesi, girisimcilerin projede varligin

stirdlirmesini saglayict unsurlardandir (McGreal ve ark. 2000).

Bu béliimde tarihten bugiine kadar Istanbul ve Tiirkiye igin énemli bir yere sahip
olan Haydarpasa Liman Alani, Gar ve geri sahasinin yeniden gelistirme caligmalari
sirasinda 1/5000 Olgekli Haydarpasa Gar, Liman ve Geri Sahasi ile Kadikdy
Meydan1 ve Cevresi Koruma Amagli Nazim Imar Planindaki ilkeleri siirdiiriilebilirlik
kapsaminda degerlendirilmis ve bu sekilde kiyr alanlarinin yeniden gelistirme
projelerinde siklikla rastlanan kullanimlardan ikisi olan hizmet (ofis) ve turizm (otel)

fonksiyonun yapilabilirlik analizinin agsamalar1 teze yansitilmistir.
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6. SONUC VE ONERILER

Haydarpasa Gar ve Liman sahasi proje alani i¢in gerceklesen proje siirecinden
cikarilan genel sonug; tarihi, mimari, siliiet ve kent bellegi acisindan uluslararasi
diizeyde 0zgiin bir nitelige sahip “Haydarpasanin, uzun stireli, yerel ve metropol
Olceginde katilimin saglandigi, siliiet ve kamusal kullanimin odak noktasini

olusturdugu bir planlama siirecinin gergeklestirilmesi gerekliligi olarak 6zetlenebilir.

Planlama asamasinda yapilan c¢alismalarda; analiz, sentez ve ilkesel yaklagim
asamalarint gérmek miimkiindiir. “Kamusal kullanimin ve yaya mekanlarinin yer
aldig1, merkez islevinin gereklerini optimum sekilde karsilayan ve ulasim modlarinin
islevlerin gerektirdigi sekilde diizenlendigi ve gelistirildigi Haydarpasa kiyilar”
vizyonu belirlenerek; kiyillarda kamu ve yaya odakli, hava alma mekanlarmin
cogaltildigi, toplumun her kesiminin esit sekilde erisebildigi, rantin olabildigince
kamusal yarar cergevesinde genis kesime yayildigi, siliiet ve tarihi degerlerin
korundugu bir yaklasim ngériilmiistiir (IBB Haydarpasa Arama Konferans: Raporu,
2008)

Ancak bu sekilde ifade edilen planlama yaklasimin siirdiiriilebilirlik kapsaminda ne
kadar yeterli sekilde organize edildigi ve fiziksel, sosyal, ekonomik bilesenlerden ne
kadar pay aldigi tartisma konusudur. Kentsel doniisiim projelerinin vazgecilmez
ilkelerinden biri olan katilimin bir¢ok unsurunu Haydarpasa O6rneginde goérmek

mumkindiir.

Bu ¢abanin yeterli olmadigi konusunda da STK ve konusunda uzman kisilerden hayli
tepkiler almis bir proje olan Haydarpasa projesi siirecinin, aktdrlerin “aceleci” olarak
nitelenebilecek tavri sebebiyle sagliksiz bir sekilde ve alanin dokusuna, kamusal
kullanim haklarina yeterince dikkat ¢ekilmeden ilerledigini savunan bir muhalif grup
kazandig1 gercegini de gormek lazimdir. Ozellikle mevcut siiregte yetersiz oldugu
sOylenen “katilim” konusu, Oneri proje siirecinde projenin hayati onem tasiyan

noktalarindan birini olusturmaktadir.
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Yerel halkin (ve proje 6zelinde tiim metropol halkinin) dogru ve esitlikg¢i bir sekilde
kurgulanan bir yonetim-organizasyon yapist ile proje siirecine dahil edilmesi 6nemli
bir noktadir. Ote yandan alanda finansal kaynagin biiyiik bir kismin1 saglayacag
diisiiniilen “yatirimer” karsisinda “yerel yonetim”in kararli ve korumaci bir durus
benimseyerek, bu iki aktoriin esit (veya yerel yonetim lehine) giiclere sahip oldugu

bir siire¢ gerceklesmesi 6zellikle onemlidir.

Ayrica Haydarpasa ve c¢evresini kapsayan proje alaninda yer alan cok sayida
“endiistriyel miras” ve “tarihi doku — siliiet etkisi”” 6rneginin, yurtdis1 6rneklerinde de
deginilen/isaret edilen hassasiyetle ele alinarak, alanin ¢ekiciliginin artirilmasi igin,
“koruma-gelistirme” dengesi odaginda degerlendirilmesi gereken 0zgiin unsurlar

oldugu diisiiniilmektedir.

Liman alanlarinin doniisiimiiniin incelendigi bu tezde, secilen yurtdisi 6rneklerinin
incelenmesinin ardindan “Haydarpasa Gari, Liman1 ve geri sahasi ile etki alam
dontigiimii deneyimleri” incelenerek tamamlanmistir. Tezde odaklanilan konular
basinda; diinyada ve Tiirkiye’de kentsel kiyr alanlarimin kullanimi ve doniisiim
ornkleri, doniisiim siirecinde gerceklestirilen siirdiiriilebilir nitelikte ilkesel
yaklagimlar ve Tirkiye Ol¢eginde Haydarpasa pratiginde bu siireglerin fiziksel,

sosyal ve ekonomik acidan degerlendirilmesidir.

Bircok farkli alanda gozlemlenen doniisiimiin son yillarda en giincel Ornekleri,
Istanbul’un tarihle icice geg¢mis liman alanlarinda (Galataport, Halig, Ataport)
gorilmektedir. Kentin biiylimesi ve genislemesi ile birlikte kent merkezinde kamusal
erisilebilirlige kapali biiyiik alan kullanimlar1 olarak algilanmaya ve bu gerekceye
dayanarak “istenmeyen” alanlar olarak goriilmeye bagslanan liman alanlari, son
yillarda kendilerini ka¢inilmaz bir déniisiim siirecinin icinde bulmuslardir. Ornek

alan olarak secilen Haydarpasa, bu durumun giincel 6rneklerinden biridir.

Ozellikle siirecin baslangicindan itibaren degisen yasalar/yasaya eklenen madde ve
yonetmelikler ile dikkat c¢eken ve akillarda kalan bu siire¢, gercek anlamda
spekiilasyonlarla ve katilimin yeterli 6l¢iide yer almadigi konusunda elestirilerle
ilerlemekte ve bu yoniiyle Istanbul halkinin biiyiik bir kism1 i¢in “merakla beklenen,

kayg1 duyulan” bir sonuca dogru ilerlemektedir.
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Bu tez ¢alismasinin bir diger islevi de konu 6zelinde analiz ¢alismalarini1 yansitmak
ve Tiirkiye de kiy1r alanlarindaki doniisim projelerinde, mekansal planlama
yaklasimlarinda nasil bir siirecin izlendigini degerlendirme ve Oneriler 1518inda ele

almaktir.

Kentin, 6zellikle kent bellegi agisindan en 6nemli yapilarindan biri olan Haydarpasa
Tren Gar’'m1 iginde bulunduran, konum olarak kentin “girisi” olarak
nitelendirilebilecek bir lokasyonda yer alan bdylesi onemli bir alanin, yerel ve
metropoliten halkin tam destegi ve fikir birligi saglanmadan planlanamayacagi artik
Kabul etmemiz gereken bir gercektir. Ote yandan, alanin iginde bulunan kiiltiirel,
tarthi ve mimari agidan Onem tasiyan yapilarin fazlaligi; bu doniisiim siirecinin
bilimsel bir nitelik kazanma geregini artirirken, “koruma” konusunu da doniisiim
siirecinin temel noktalarindan biri haline getirmektedir. Ayrica bu varliklarla iliskili
olarak, alanin sahip oldugu siliiet ve siliiet izleme potansiyeli, korunmasi gerekli olan
bir diger unsuru da beraberinde getirmektedir. Tiim bu izlenimler ve yapilan

calismalar fiziksel siirdiiriilebilirlik kavramininda temelini olusturmaktadir.

Kentsel doniisiim bakis agis1 ile mekansal stratejik plan ve eylem planlarinin
biitiinlesmesine yoOnelik anahtar kavramlarin doniisiim alanlarinda Onerilecek
uygulama modellerine katki saglayacagi diisiiniilmektedir. Bu nedenle, tez
caligmasinda yer alan siirdiiriilebilirlik ile ilgili kavramlarin 6zellikle Haydarpasa
orneginde ve Tiirkiye de diger kentsel donilisim ana temas: iginde gelistirilen

projelerde yasal ve kurumsal araclarin katkisiyla diisiiniilmesi gerekmektedir.

Bilimsel, hukuksal ve teknik yonleri gozetilerek yapilan kentsel doniisim
caligmalarinin, islevini yitiren kiyr alanlarindaki uygulamalarinda kentin gelecege
yonelik hedefleri ve vizyonu ile iligkili, diger alanlarindaki dinamiklerle uyumlu ve
cevresinde giiclendirici ve itici bir gli¢ yaratacak yapida olmasi esaslarina

dayanmalidir.

Avrupa’da planlama sistemi, arazi kullanim c¢alismalarini, kaynaklarin korunmasini,
yeniden yapilanma/doniisiim yatirimlarint daha biitiinlesik bir mekansal kurgu ile
diizenlemek tizere fiziksel arazi kulanim planlamasindan stratejik planlamaya dogru
bir gecis siirecindedir. Barselona, Londra ve Cenova orneklerinde stratejik mekansal

planlar, cerceveler ve perspektifler 6n plana ¢ikmistir.
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Bu calisma oOrneklerinde gelistirilen projelerde, kamusal yaklasimlar genellikle
fonksiyonel kentsel bolgenin alternatifi olarak ¢aligma alanlarinin gelistirilmesine ve
entegrasyonuna odaklanmakta ve bu 1is icin master plan enstriimanlarin
kullanmaktadir. Kamu idaresi, strateji olusturma ve stratejik planlama c¢aligmalarinda
sosyal stirecglerle iliski kurmakta ve 6zel sektore kilavuzluk etmektedir. Ulusal,
kentsel organizasyon ve mekansal yerel Olcekte kentsel doniisiim, yenileme ve
yeniden canlandirma faaliyetlerinde belirlenen kosullarin  gerceklestirilmesi
noktasinda Biitiinlesik Kentsel Gelisim kavraminin siirdiiriilebilirlikle iliskili oldugu
goriilmektedir. Bu cercevede yer alan tiim bilesenler proje organizasyonu basartya

gotiirecek ana etkenlerdir.

Haydarpasa deneyiminde temel ilkelerden biri de koruma — gelistirme dengesinin
saglanmas1 ve siliiet degeri tastyan, tarihsel sehir merkezine sahip kiy1 alanlarinin
doniistimiinde nasil bir yasal siire¢ ve planlama teknigiyle yaklasildigi sorusudur.
Mevcut binalarin fonksiyon degistirmesi ve yeni alanlarin kullanilmasi ile karma
kullanimlarin oldugu proje, farkli hedef kitleleri diisiiniilerek sekillendirilmistir. Ama
bu projeyi basartya gotiirecek Olgiit tam anlamiyla {ic temel bilesenin (fiziksel,
sosyal, ekonomik) adalet, sosyal refah diizeyinde katilimci bir organizasyon ile ele

alinmasina baghdir.

Orneklem alinan projelere baktigimizda ¢ogunlukla, degisen teknoloji ve sosyo-
ekonomik yap1 dolayisiyla kéhnelesen ve atil hale gelen alanlarin yeniden gelistirme
alanlar1 oldugunu gormekteyiz. Yapilan caligmalarda belirlenen ana hedefin kiy1
alanlar1 ve suyla iligkisini koparan sehirlerin, tekrar suya déonmesi oldugunu, ayni
zamanda kentsel alanlarin islevsel olarak kazandirilmasi i¢in ¢aligmalar yapildigini
gormekteyiz. Bu mekana yonelik ¢aligmalar da farkli katkilar1 olsa da, kamu ve 6zel

sektoriin organizasyonda birlikte yer aldig: tespit edilmistir.

Sosyo-ekonomik, fiziksel ve islevsel agidan karmasik bir yap1 sergileyen Haydarpasa
alaninda, doniisiim faaliyetleri, belirli bir politika, belirli bir biitiinliik, teknik ve
yontemle  yapilmalidir.  Kentsel  doniisiim,  siirdiiriilebilir =~ kalkinmanin
saglanabilmesinde 6nemli bir aragtir. Kiiltiirel, tarihsel, mimari mirasin korunmasi ve
zenginlestirilmesi, sosyal dengenin korunmasi, kamu kullanimlarinin arttirilmasi gibi

olumlu etkileri beraberinde getirmesi en biiyiik katki noktalaridir.
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Tarihi merkezi icine alan, kontrollii yeni yerlesimler ongdren liman doniisim
projesinde tek tiir kullanimlar yerine ¢esitli karma kullanimlar tercih edilmelidir.
Alanin 6zgiin kimligi korunarak, odak noktalar1 6n plana ¢ikan bir projede, yeni
islevlerle kullanimi devam edecek faaliyetler arasinda kesinlikle bir uyum olmasi

gerekmektedir.

Kentsel doniisiim kavramiyla ilgili kuramsal agiklamalar ve yurt digi 6rneklerinden
sonra, planlama, gelistirme ilkelerinin ve kentsel yasam kalitesinin saglanmasinda
doniistim projelerinin roliiniin Tiirkiye’de kiyr alanlarindaki 6rnekler tizerinden
tartisilmasi, siirecin nasil islediginin ve sonuglandigiin anlasilmast agisindan énem
tagimaktadir. Bu noktada farkli bolgelerdeki islevini yitirmis bolgelerde yapilmis
kentsel doniisiim projelerinin incelenmesinin, tez kapsaminda ele alinan Haydarpasa
Kiy1 Alan1 doniisiim siirecinde calisacak aktorlere gerek tasarim, gerekse uygulama
asamalarinda ve ozellikle mevzuat ve planlama yonlerini de kapsayacak sekilde
onemli ipuglar1 verecegi ve konuya farkli bakis acilarindan yaklasim saglayacagi
diisiiniilmektedir. Tez kapsaminda incelenmis kentsel doniisiim projelerinin, kent
merkezlerinde kalmis kiy1 bolgelerinde ve 6zelikle sanayi alanlarindan doniismiis bos

alanlarda gerceklestigi goriilmektedir.

Planlama konusunda degisik kanunlarin farkli kurumlara yetki vermesi, bu kurumlar
arasinda yargiya intikal eden anlagmazliklara neden olmaktadir. Planlarin, kurumlar
arasindaki anlagmazliklar veya baska nedenlerle dava konusu olmasi ise planlama

caligmalarin1 aksatmakta, plansiz kullanimlara yol agmaktadir.

Tirkiye kiyillann stk sik  gliindeme gelen mevzuat degisiklikleri, yasal
diizenlemelerdeki belirsizlikler, istikrarsiz uygulamalar sonucu o6zellikle de 1980
sonrasinda plan dis1 yapilasmalara ve bu alanlarin hassas dengesini, kiiltiirel, tarihi ve

dogal giizelliklerini giderek kaybetmesine sahne olmustur.

Haydarpasa alan1 6zelinde planlama yaklagimin da benzeri belirsizliklerin sebep
oldugu ve birden fazla otoritenin alan iizerindeki tanimsiz yetkilerinden kaynakli
sorunlarin oldugu goriilmektedir. Mekansal planlama ilkeleri belirlenirken temel
amag bugiiniin ihtiyaclarini saglarken gelecekteki nesiller i¢in de olanaklar saglamak

olmalidir.
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Koruma amacli planlar yapilarken dahi kiyr alaninin ekonomik iiretkenligi ve
canliliginin saglanmasi, sosyal refahin siirdiiriilmesi, yagam kalitesinin yiikseltilmesi
ve bu faaliyetlerin esgiidim igerisinde gergeklestirilmesi de go6zoniinde
bulundurulmalidir. Kentsel kiy1 alanlarinin mekansal kullanimlarmin sanayi ile
iligkisi ve bu g¢ercevede kiyida yer secen sanayi alanlarinin sanayilesme ve
sonrasindaki siireclerde gegirdigi degisimleri konu alan tez; fiziksel, ekonomik ve
sosyal agidan kentsel yasama birgok katki saglayan siirdiiriilebilir bir yaklasimla
gayrimenkul gelistirme ve planlamanin miimkiin oldugunu diinya ornekleri ile

karsilastirmali olarak aciklamigtir.

Bu degerlendirme yaklagimina temel verileri saglayan Olgiitler daha once de
belirtildigi gibi kentsel doniisiimii 6ngoriilen alanin cografi konumu (cevre verileri,
topografyasi, dogal yapi, vb.), sosyo-ekonomik yapisi, siyasal (politik) statiisii, yasal
yonetsel kisitlari, vb. faktorlere bagli olarak degiskenlik gosterebilecektir. Buna bagl
olarak, degerlendirme oOlgiitlerindeki olas1 degiskenlikler doniisiim potansiyeline
ilisgkin degerlendirme yontemlerinde de farklilik ya da cesitliligi beraberinde
getirecektir. Bu noktada 6nemli olan, hangi Olciitler ya da yontemle olursa olsun
kentsel doniisiim alanlarininda uygulama silirecinde, Ongoriillen alanlarin

stirdiirtilebilir yaklasimlar ile degerlendirilmesi gerekliligidir.

Kentsel doniisiim alanlarindaki fonksiyonlarin se¢im siirecine iliskin konularda da
doniistim alanlarinin potansiyelinin degerlendirme siirecinde oldugu gibi, alana
getirilecek fonksiyonlarin belirlenmesi de belirli bir sistematik cer¢evesinde ve
bilimsel yaklasimlarla gergeklesirilmelidir. Calisma kapsaminda ortaya konan
yaklasim dogrultusunda bir “fonksiyon degerlendirme matrisi” kurgulanmasi
gerekmektedir. Bu matris degerlendirmeye tabi tutulmak istenen fonksiyonlar ve bu

fonksiyonlarin degerlendirilecegi parametreler dizisinden olugmalidir.

Degerlendirilen fonksiyonlar ve parametreler dogrultusunda elde edilen Ornek
niteligindeki sonuca gore giigliiden zayifa dogru bir siralama elde edilmeli ve
rekreasyon, kiiltiir, egitim, konaklama, alisverig-eglence, ticaret, hizmet ve konut gibi
fonksiyonlar siralanmalidir.Bununla birlikte, fonksiyonlarin yapilacak kentsel
tasarim yarigmasi ve somut master plan alternatiflerinden hareket edilerek, daha
tamimli ve gesitliligi saglanmis parametrelerle ve ¢ok disiplinli bir ekiple

degerlendirilmesi, elde edilen sonuglarin daha saglikli olmasini saglayacaktir.
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Bu degerlendirme mantig1 gelistirilmeye acik bir yaklasim olmasina karsin, yeniden
islevlendirilecek alanlarin veya yapilarin barindiracagt yeni fonksiyonlarin sistematik
bir kurgu ile belirlenebilmesi yoniinde yeni agilimlar sunmasi agisindan Gnem
tasimaktadir. Cok disiplinli bir liman alani donilisiim projesinin, bir¢cok veri ve
degisken dogrultusunda kurgulanacak genel kentsel donilisim modeline entegre
edilerek, siirecin belirli asamalarinda yararlanilabilecek bir ara model olusturulmasi
miimkiindiir. Bu yaklasimlardan beklenen; modelin uygulanmasi sonucunda elde
edilecek verilerin, kentsel doniisiim stratejisi (modeli) kurgulanmasi siirecine etkiyen
diger faktorlerle biraraya getirilip, ortaya c¢ikacak olan sonug¢ iirline katki

saglanmasidir.

Gilinlimiizde diinyada yeni olusan egilimlere, ge¢mis donemlerde gerceklesmis
kentsel doniisiim deneyimlerine ve bu orneklerde yer alan planlama yaklagimlarina
bakildiginda ¢evreye, topluma ve kiiltiirel mirasa maksimum derecede 6nem verildigi

ve siirdiirtilebilirlik ilkelerinin titizlikle uygulanmaya calisildig1 goriilmektedir.

Ozellikle endiistriyel alanlarm yeni yapilanma &rneklerine bakildiginda ise
kirletilmis olan ¢evrenin temizlenmeye calisildig1 ve ge¢miste yapilan bu yanliglarin
tekrarlanmamasi i¢in bliylik bir hassasiyetle siirdiiriilebilirlik calismalarinin daha

fazla dnem kazandig1 goriilmektedir.

Bunun en giizel 6rnegi ise ¢alisma kapsaminda ele alinan Londra ve bu proje
igerisinde yer alan Doklar Bolgesi Projesi’dir. Bu plan kapsaminda eski limanin yer
aldig1 bolgede Thames Nehri temizlenmis ve g¢evresinde nitelikli binalar igeren

gelisimle birlikte rekreasyonel alanlar planlanmistir.

Bu calisma kapsaminda incelenen kentsel doniisiim Orneklerinin plan amaclarinda
yer alan siirdiirtilebilirlik ilkesinin altinda yer alan liman bolgesi gelisimi konularinin
ve cikarimlarin, iilkemizde gergeklestirilmek istenen kentsel doniisiim projelerinde

de yer verilmesi uygun olacaktir.

Ozellikle, alt merkez olarak gelistirilmesi planlanan Haydarpasa Liman kentsel
doniislim alaninda, diinyadaki benzer uygulamalara da bakilarak, siirdiiriilebilir
gayrimenkul gelistirme ilkelerinin tiim siireclerde kullanilmasinin uygun oldugu

diistiniilmektedir.
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Calismada, kent igerisinde kalmis liman ve endiistriyel alanlarin siirdiiriilebilir
gelisme ilkeleri altnda kent ile biitlinlestirilmesini saglayacak olan kentsel doniisiim
projelerinin igerisinde yer almasi kaginilmaz olan yeni fonksiyon seg¢imleri ve yeni
arazi kullanim kararlariyla planlama siirecine katilimi finansal ydnlerdende

incelenmis ve gelistirici ile yatrmci agisindan degerlendirilmistir.

Finansal fizibilite calimalarnn sonucunda gelistirici ve yatirimcinin en ¢ok dikkat
ettigi finansal kavram i¢ verim oran olup Haydarpasa kentsel doniisiim alaninda yer
alan ofis ve turizm kullanimlarinda oran en diisiik emsalden yola ¢ikilarak bile % 15-
20 seviyelerindedir. Bu yatirimlar1 destekleyici kiyr alan kullanimlarindan yat ve

kurvaziyer turizminin katkilari projeyi ¢ok daha yatirima uygun hale getirmektedir.

Haydarpasa kentsel donilisiim uygulamasinda heniiz belirlenmeyen ancak olmasi
muhtemel ortaklik yapisinin “kamu sektoriine hizmet saglama” tiiriine girdigi agiktir.
Haydarpasa Kentsel Donilisim Uygulamasi’nda, kamunun, o6zel girisimciler
sayesinde “para harcamadan kamusal arsada proje iiretme” mantigiyla hareket etmesi

beklenmektedir.

Burada TCDD, elinde bulunan imkanlarla kamusal kaynagin gelistirilmesini
amaclamis, ancak bir diger gorevi olan kamusal yarar1 koruma ve kollama

noktasinda planlama kararlarina bakildiginda yetersiz kalmistir.

Bu duruma gerekge olarak siirecte, uygulamadan elde edilecek ekonomik gelir ile,
TCDD’nin ulagim yatirimlarinda kamusal yarar1 6n planda tutan uygulamalara imza

atilabilecegi fikrinin egemen oldugu, kamu temsilcileri tarafindan dile getirilmistir.

Ornek liman alan1 kentsel doniisiim uygulamalarinda, kamu ile dzel sektdr arasinda
kurulan ortaklik yapilarma bakildiginda, taraflarin proje sonrasi elde edecekleri
karsiliklarin net olarak belli oldugu, her iki tarafin da kentsel doniisiim siirecinde
gorev ve sorumluluk anlaminda birbirlerine miidahale etmedigi, “karmasik olmayan,

basit ve net bir ortaklik yapis1” karsimiza ¢ikmaktadir.

Ornek kentsel doniisiim uygulamalarinda, karar verici merciinin “belediye” oldugu,
ancak 0zel girisimin de karar agsamalarinda, talep ve beklentilerini dile getirip bu
isteklerini kamuya belli dl¢lide kabul ettirerek kismen kararlarda s6z sahibi oldugu

gorilmektedir.
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Haydarpasa 6rneginde ise, siireci yoneten belediyenin, topluma kars1 sorumluluklar
ve planlama ilkeleri 1s1ginda, miilk sahibi (TCDD), Liman otoritesi (Ulagtirma
Bakanlig1) ve diger planlama otoriteleri arasinda kaldigi agikca goriilmektedir. Bu
alanda proje gelistirerek elde edilecek imkanin kamusal yarar amacgli kullanmasi
miimkiin iken, bunun yapilmamasi, kamunun, siire¢ yonetiminde elinde yeterli
kontrol mekanizmalarinin olmadigindan degil, doniisiim sonrasi olusacak degeri tam
olarak tahayyiil edememesinden kaynaklandigi diisiiniilmektedir. Somut olarak
ekonomik verilerin ortaya konmasi net bir sekilde projenin ekonomik getirilerinin

paylasilmasi sarttir.

Sosyal siirdiiriilebilirlik calismalar1 altinda irdelenen yesil alan kullanimlari ve
kentsel kalite Olciitlerinin parallel olarak ele alindig1 goriilmektedir. Kentsel yesil
alanlar iizerine Tiirkiye ve Avrupa’daki cesitli standartlar ve yasal diizenlemeler
karsilastirildiginda, istanbul’da kentsel yesil alan standartlarinin Avrupa sehirleri
ortalamasinin oldukca altinda oldugu goriilmektedir. Modern, yesil ve yasanabilir bir
Istanbul ve kiy1 alanlari igin, dncelikle yesil alanlarin bir biitiin i¢inde tasarlanmasi
gerekmektedir. Bu Haydarpasa da yasanacak sorunlarin ve bireylerin yasam kalitesi

problemlerine ¢ozliimii “kentsel doniisiim” diir.

Ispanya, Italya ve Ingiltere Srneklerinde goriilmektedir ki projeler ekonomik ve
sosyal getirileri ile kent halkina bir¢ok fayda saglamistir. Sadece mekansal ve
fiziksel ozelliklerin iyilestirilmesi degil, yerel ekonomik yapinin diizeltilmesi ve
insanlar arasinda firsat esitliginin saglanmasi i¢in calismalar yapilmistir.
Ulkemizdeki 6rneklere bakildiginda ise, Haydarpasa Projesinde de kisithi olarak

bulunmakla beraber sosyal ve ekonomik yapiya dair detayli bir 6neri verilmemistir.

Yapilan c¢aligmalar1 tek bir agidan ekonomik temelli bir gayrimenkul gelistirme
projesi olarak degerlendirdigimizde, Istanbul ofis sektoriinde A smifi ofislere olan
gereksinimin artacagl tahminine bagli olarak, bos ofis alanlarimin azalmasi ve
Ozellikle yeni yapilan plazalarda bulunan yiiksek kaliteli ofis kiralarinin artmasiyla
bolgede gelistirilecek yeni is merkezlerine ve ofislere yliksek kiralama ve satis
taleplerinim olacagi &ngoriilmektedir. Istanbul’da ofis binalari, oteller, finans
kuruluslari, kongre ve aligveris merkezlerinin yogunlastigi bolgeler incelendiginde,
son yillarda biyik bir degisimin ve pozitif yonde gelisimin yasandigi

gozlemlenmektedir.
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Dort ve bes yildizli otellerde her gegen giin %70 ve %80 doluluk oranlar ile
Istanbul’un bolgesinde en yiiksek doluluk oranina sahip sehir olacagi tahmin
edilmektedir. Istanbul’daki otellerin cogu Avrupa Yakasi’nda bulundugu i¢in Asya
Yakas1 her tiirlii otel arzi agisindan yetersiz kalmakta ve yatirima gereksinim
duymaktadir. Gayrimenkul yatirimcilari, yatirdiklari paranin gelecekte getirecegi
kazancin beklentisi iginde bir risk almaktadirlar. Bu risk, projenin beklenen gelir
getirilerini  olusturabilmesiyle ilgili  varsayimlarin  etkisine bagli  olarak
degismektedir. Kamu 6zel ortakliklarinin kurulmasi ve tatirimcinin nihai karari

verebilmesi i¢in gereken siireg ise fizibilite analizleri ile belirlenmektedir.

Cizelge 6.1 : Haydarpasa Projesinin Genel Kiinyesi

Miilkiyet durumu % 84 kamu % 16 6zel

Alan biiyiikligiic 267,82 ha

Fonksiyon Liman ve Haydarpasa Gari
Fiziksel doku Bina durumu orta-kotii
__ Limanin sehir igerisinde kalmasi, alanin fonksiyon degisikligine
Projenin o
. ithtiya¢ duymasi
gerekcesi

Turizm, is alanlari, ofisler ve kiiltiirel tesislerin gelistirilmesi ile
Projenin amaci  alanin bolgesel merkez haline getirilmesi

Diizenleyici

IBB - TCDD
Kurum
Islev degisimi Turizm + Ticaret + Kiiltiirel Tesis Alanlar
* 1995-Kadikdy Geleneksel Carsi Sit Alani Koruma Imar
Plani,
Alanin Planlama * 1998- Rasimpasa 1/1000 6lgekli koruma imar plani
siireci *1/5000 Kadikdy Merkez Nazim Imar Plan1

* 1/5000 Haydarpasa Liman Gar ve Geri Sahas1 Koruma Amagh
Nazim imar Plani

Nihayetinde, Haydarpasa liman alan1 gibi kent merkezlerinde sikisip kalmis tarihi
dokularda, kentsel sit alanlarinda, artik kullanilmamakta olan sanayi yapilarinda
kohneme, kentin ekonomik sosyal ve Kkiiltliirel kosullarimin getirdigi yeniden
diizenleme istegi, kiiresel talepler gibi faktorler nedeni ile yenilesme siireci
yasanacak ve Oniimiizdeki yillarda yenilesme proje yatirnm ve ortakliklar1 énem

kazanacaktir.
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Bu siire¢ icinde kent yonetimleri ve aktorlerinin basarili olabilmeleri i¢in yeni yasal
diizenlemelere ve yenilikgi proje yaklagimlarina ihtiya¢ oldugu da acikca

gorilmektedir.

Kamu, 6zel sektor, sivil orgiitler ve yerel topluluklarin i¢inde yer aldigi, ¢cok aktorli
proje ortakliklar1 ve yukaridan asag1 orgiitlenme yerine agagidan yukar1 orgiitlenme
anlayis1 bu siireci basariya gotiiren diger onemli faktorler olarak karsimiza

¢ikmaktadir.

Bu organizasyonlarin dayandigi planlama ilkelerininde siirdiiriilebilirlik anlaminda
ortaya konan genel kabulleri igermesi beklenmektedir. Uzun bir zaman dilimini
kapsayan, siirdiiriilebilir ve fiziksel oldugu kadar ekonomik ve sosyal boyutu da
kapsayan bu siirecte, yeni bir planlama ve ortaklik, uzlagsma, deger paylasimi, katilim
ve proje finansmani1 gibi kavramlar1 kapsayan proje gelistirme anlayisina ihtiyag

olacaktir.

Ulkemizdeki koruma kavramryla ilgili bakis acisinda birgok olumsuz tespit siralamak
miimkiindiir. Yapilabilecek miidahale, siralanan olumsuz kosullari olumlu hale
getirmektir. Bir dizi siralanan eksiklikler tamamlanmali ve yanliglar varsa
diizeltilmelidir. Ayrintili olarak daha 6nce gesitli basliklar altinda bahsedilen yasal
diizenlemeler, fiziksel, sosyal, ekonomik ve alternatif ¢6ziimlerle beraber

stirdiiriilebilir koruma politikalar1 da genel hatlar ile dikkate alinmalidir.

Tarihi g¢evre bilincinin eksikligi koruma-kullanma politikas: eksikliginde kendini
gostermektedir. Yiriitilmekte olan kentsel doniisim ve gelisim projeleri, zaman
zaman tarihi ve kiiltiirel mekanlar iizerinde tehditler olusturmakta ve kentler yerel
yonetimlerce, dogal limitler ve dogal kaynak 6zellikleri gozetilmeden fiziksel olarak

gelistirilmektedir.

Sit alanlarinin spekiilatif amagh kullanimlara kolaylikla acildigi 6rnekler gormek
miimkiindiir. Halbuki tarihi ve kiiltiirel mirasin, turizm vb. nedenlerle kentleri canli
tutmasi, kimlik olusumunda belirleyici rol oynamasi, siirdiiriilebilirligi desteklemesi,
cekim giicii olusturmasi, en 6dnemlisi kent yasamini daha anlamli hale getirmesi ve
daha etkin, verimli gayrimenkul gelistirme stratejilerini gelistirilmesi sebebiyle

korunmas1 gerekmektedir.
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Cizelge 6.2 : Barselona, Londra ve Istanbul kiyr alan kullanimlar1 Kiyaslamasi

ORTAK NOKTALAR

BARSELONA

LONDRA

iISTANBUL

Kiy1 Kenti Olmalari
Kent Merkezi
Limanina Sahip

Olmalar

Kruvaziyer Liman
Projeleri

Tarihi Doku

Kiy1 Alanlarinin
Kullanim

Diiz bir sahil seridi ile Akdeniz'e
yonelmistir. Denizle ilgili pek ¢ok

faaliyeti gergeklestirme imkani mevcuttur.

Barselona Limani ¢ok daha biiyiik ve pek
cok fonksiyon iceren bir liman ve aktivite
merkezidir

Barselona kurvaziyer ve yolcu gemileri
i¢in bir limana sahiptir ve 10'un iizerinde
gemi yanasabilir.

Barselona orta gagla birlikte kent
kimligine girmis ancak var olan tarihi
doku iy1 korunarak yasatilmaktadir.

Londra da sanayilesme siireci ile yapilmis
konut stogu ve liretim tesisleri yer
almaktadir. Endiistriyel mirasa sahip
yapilara rastlanmaktadir.

Kiyi seridi, plajlar, restoranlar, kafeler,
yiiriiyiis yollari, etkinlik alanlari, oteller ve
rekreasyonlarla donatilmistir.

Thames Nehri ile alan ikiye
boliinmiistiir. Suya doniik faaliyetleri
kisithdir. Ancak sanayi sonrasi
dontistimde suya yonelik faaliyetlerin
arttigr goriilmektedir.

Londra doklar bolgesinin
bosaltilmasina ragmen yilda 12.500
gemi ve 30.000 ¢alisani ile biiyiik bir
liman aktivitesine sahiptir.

Doklar bolgesi ve thames nehri
kiyisinda proje gelistirildigi ve agik
denize bakmadig icin kurvaziyer
turizmi gelismemistir.

Londra da sanayilesme siireci ile
yapilmis konut stogu ve iiretim
tesisleri yer almaktadir. Endiistriyel
mirasa sahip yapilara rastlanmaktadir.

Merkezde is alanlar1 ve konutlarla
beraber kiiltiirel, eglence islevlerinin
yaratilmasini, marina fonksiyonunun

getirilmesi saglanmustir.

Istanbul, cografi agidan bogazi ve
Hali¢'i ile daha farkli bir avantaja
sahiptir. Ancak denizcilik
faaliyetleri acisindan zayiftir.

Liman kapasitesi yetersiz, ulagim
aglar1 gelismemis ama gelistirme
potansiyeline sahip limanlardir.

Istanbulda Galataport Limani,
Haydarpasa Liman1 ve "Ataport"
olarak adlandirilan alan i¢in
hazirlanmakta olan projeler
mevcuttur.

Istanbul da tarihi dokunun tahrip
oldugu alanlar mevcuttur. Var olan
koruma planlar1 ve yenileme
caligmalar yetersiz kalmaktadir.

Kiy1 seridinde kamusal kullanimlar
yetersiz olup 6zel miilkiyet
kullanimlarina ve kamu idaresine
aittir.
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Cizelgelerde de goriildiigii lizere, Haydarpagsa Liman Alan1 karsilastirilmas: yapilan
diger kiy1 alanlar1 ile benzer niteliklere sahiptir. K1yt Kenti Olmalari, Kent Merkezi
Limanina Sahip Olmalari, Kruvaziyer Liman Projelerine Olanak Saglamalari, Tarihi
Dokuya Sahip Olmalari, Bulundugu Boélgedeki Konumlari, Lojistik Merkez Olma
Fonksiyonlar1 ve Kiyr Alanlarinin Kullanimlar1 agisindan bir¢cok ortak nokta ve

farkliliklar 6zetlenmistir.

Cesitli kiyr1 alan1 doniisim projeleri ile karsilastirmali olarak degerlendirilmesi
yapilan Haydarpasa kentsel doniisiim orneginde alanin potansiyelleri agisindan,
gelistirme  stratejilerindeki  etkinligi ve bir¢ok pozitif degeri biinyesinde
bulundurmasini da goz oniinde bulundurarak basarili bir kiy1 alan1 doniisiim projesi

¢ikarmanin miimkiin olabilecegi goriilmektedir.

Yalniz bu projenin siireglerinin tayininde, fonksiyon secimlerinde, tiim ilkesel

yaklagimlarda dikkat ¢ceken ve en etkili 6lgiit stirdiiriilebilirliktir.

IBB Sehir Planlama Miidiirliigii biinyesinde gerceklestirilen Koruma Amach Imar
Plani’nda yaklasimlarin belirlenmesinde yapilan toplantilar, danisma kurulunun
katkilari, koruma kurulunun ve diger kurumlarin goriisleri, mekansal planlama

kriterleri ve teknik yaklagimlar biiytlik rol almistir.

Ancak Haydarpasa Kiy1 Alani gibi bir ¢alisma alaninda yol haritasinin ve stratejik
yaklasimlarin, siirdiiriilebilirlik kapsaminda ¢ok daha detayl, seffaf ve katilimci bir
planlama anlayisi ile ele alinmasi gereklidir. Yapilan tiim analizler ve caligmalar
Koruma Amacli Imar Plan tekniginin olusturulmas: ve yasallasmasi adina mutlaka

gerceklestirilmesi gereken faaliyetlerdir.

Diger taraftan basarili bir gayrimenkul gelistirme projesi ortaya koymasi agisindan
yaklagimin, ilke ve hedeflerin yetersiz oldugu goériilmektedir. Sadece finansal agidan
hesaplamalarin ortaya konmasi bdylesini biiyiikk bir projede tek basina yeterli
degildir.

Tarihi, kiiltiirel yapisi ile turizm bilesenlerini destekleyecek alan kullanimlarinin,
acik yesil alanlarin, sosyal alanlarin olusturulmasi, siliiet noktalarinin 6n plana
cikarilmasi sadece kamu icin degil 6zel sermaye iginde vazgecilmez unsurlar

olmalidir.
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Cizelge 6.3 : Cenova ve Haydarpasa Liman doniisiimii projesi verileri

Ozellikler CenovaVeriler Haydarpasa Veriler
Toplam alan 700 ha 110 ha
Rihtim uzunlugu 3000 m 3413 m
Kruvaziyer yanasma yeri sayisi (terminali) 3 adet 3 Adet olmas1 6ngoriilmektedir.
Acik alan kullanim Fuar ve festival alanlar1, konser, kongre, spor Yesil alan .kullaglmlarl,'sosyal ve kiiltiirel
alanlar tesisler, liman hizmet alani

Kapal alan kullanim

Onerilen kullanimlar

Yolcu sayisi

Yontem

Islevler

Endiistriyel mirasin degerlendirilmesi

Restoran, diikkan, tiyatro, miize, akvaryum

Feribot ve Kruvaziyer terminalleri
Restoranlar
Ticari Birimler
Tiyatro Salonu
Deniz Miizesi
Akvaryum

8000 kisi (giinde)

Kentsel tasarim yarismasi (kazanan; Renzo
Piano)

Akvaryum binasi
Performans alani
Arag yolu, yaya yolu ve otoparklar (400 arag)

Ving sekilli gozlem kulesi
Pamuk deposu ve giimriik binasi; depo binasi
Tiim diger eski obje ve yapilarin restore
edilerek kullanilmas1

Ticaret birimleri, turizm alanlari, hizmet (ofis)
alanlar, kiiltiir tesisleri, ulasim hizmet alanlari

Yat limani ve yat kuliibi,
Kurvaziyer limant,

4 ve tizeri yildizl oteller
Ticaret alanlar1 ve is merkezleri,
Ofisler,

Parklar ve peyzaj alanlari,
Kiiltiirel ve Sosyal Tesisler
Ortalama 1000 kisi (gilinde)

1/5000 ve 1/1000 Olgekli Koruma Amacli
Imar Planlar

Ticaret ve Hizmet Alanlari
Turizm Konaklama Tesisleri ve Oteller
Kiiltir Tesisleri
Kurvaziyer, Yat ve Megayat Limani

Silolarin korunmasi ve kiiltiirel tesis olarak
islevlendirilmesi, Gar binasinin korunmasi ve
kiiltiirel tesis olarak islevlendirilmesi

228



Endiistriyel ve kiiltiirel miras alanlarinin ekomiye kazandirildigi, farkli kullanimlarla
tekrar canlandirildigi bir¢ok Diinya Orneginde gormekteyiz ki bu alanlar dogru
yaklasim ve kullanimlarla yerel ve uluslar arasi dlgekte ¢cekim ve cazibe merkezleri
olmaktadir. Cevresindeki sosyal ve ekonomik yapiya biiyiik katki saglayan bu
alanlarin doniistimii ve etkin kullanim1 alanda yeniden insa edilecek diger

kullanimlarla entegre oldugunda gergek anlamda bagarisini ortaya koymaktadir.

Haydarpasa kiy1 alani sadece TCDD’nin ulasim faaliyetlerine kaynak aktarmasi
adina bir an once projelendirilip diger gayrimenkul projeleri gibi 6zel bir sirkete
hasilat paylasimi modeliyle ihale edilecek bir alan degildir. Yapilan tiim ¢aligmalarin
bu gozle degerlendirilip calismalarda cekinceler goren taraflarinda katilimi ve
goriiglerine mutlaka yer verilmelidir. Planlama ve proje gelistirme yaklasimlarinin
ortak vizyonunda gelistirilecek siirdiiriilebilir bir Haydarpasa déniisiimii ve Koruma
Plan1 yaklasimi diger biiylik 6lgekli projelere de bir altlik, kaynak ve 6rnek teskil
edecektir.

Endiistriyel miras, 2003 Temmuz ayinda imzalanan Endiistriyel Miras I¢in Nizhny
Sozlesmesi’nde yer alan tanima gore “tarihi, teknnolojik, sosyal, mimari ve bilimsel
degeri olan endiistriyel kiiltiirden arta kalanlar1 icermektedir. Arta kalanlar ya da
endiistriyel kalintilar, endiistri ile iliskili yapilar ve makineler, imalathaneler,
fabrikalar, maden ocaklari, rafineriler gibi iiretim alanlari, depolar ve diikkanlar,
enerjinin tretildigi, dagitildigr ve kullanildig: alanlar, ulagim ve buna iliskin tiim
altyapilar ve bunlarin yam sira konut, egitim vb endiistri ile iligkili tim sosyal
aktivite alanlarindan olusurlar”. Bu anlamda Haydarpasa i¢inde barindirdig: her tiirli
islev ve ozellikleriyle bir endiistriyel miras alanidir (Tmmob Sehir Plancilar1 Odasi

Istanbul Subesi Gériisii, 2009)

Mevcut yasalarin tanimladigi, endiistriyel miras kavramina vurgu yapan, bilimsel ve
rasyonel Olglitler gozetilerek hazirlanan, Tarihi Yarimada ve Haydarpasa’nin
siluetine olumsuz etkiler yapmayacak, geri planinda biiylik aligveris merkezleri,
yogun ofis yapilart yerine, liman ve gar islevlerini tamamlayacak anlam ve igerige
sahip, ¢agdas bakis acilariyla tasarlanip yorumlanmis islevlerin yer aldigi, kiiltiir,
sanat, egitim ve rekreasyon faaliyetlerinin kamusal acgik / kapali alanlarda en {ist
noktada temin edildigi bir Haydarpasa doniisimii icin siirdiiriilebilirlik ilkeleri

dogrultusunda yontemler belirlemek, kararlar almak vazgeg¢ilmez unsurlardir.
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Endiistriyel miras1 korumanin ana 6gelerinden biri olarak kiyr alaninda bi¢cimlenen
ve mevcut olan yapilara, bir “endiistriyel kiiltiir miras alan1” olarak yaklasilmasi,
miizeler, sergi salonlar1 ve kiiltiir yapilariyla desteklenmesi siirdiiriilebilirlik
acisindan da gerekli yaklagimlardir. Avrupa’daki 6rnekleri inceledigimizde, sanayi
tiretiminin uzaklagmasiyla finans, bilgi ve imaj iiretim merkezleri haline gelen
kentler, kiiresellesen diinyada diger kentlerden one c¢ikabilmek igin kiyasiya bir
rekabet igindedirler. Imaj ve turizm ticareti yapabilmek icin tarihlerini ve
kiltlirlerini koruyarak farklilagma ve kendi miras degerlerini bir marka haline
getirerek One ¢ikarma cabasi vardir. Endiistriyel alanlarin doniisiim projeleri fiziksel,
sosyal, ekonomik acilardan biiyilk katki saglarken, ayn1 zamanda projelerin

tanitimiyla kentin de tanitiminin yapilmasini saglamaktadir.

Sonu¢ olarak, Haydarpasa Bolgesi'ndeki degisen ihtiyaclar dogrultusunda,
Istanbul’'un tek merkezliligine karsi, turizm ve ofis kullanimlari ile ticaret,
rekreasyon, kiiltiir ve sosyal tesisler (tiyatrolar, konser salonlari, kongre merkezi, yat
limani, kurvaziyer limani) gelistirilmek istenmektedir. Yapilan ¢alismayla alternatif
yeni bir merkez yaratmayi amaglayan planlama anlayisinin, siirdiiriilebilirlik ilkeleri
dogrultusunda ele alinmadigt ve planlama siirecinin sistematik bir kurgu

cergevesinde sekillenmedigi goriilmektedir.

Ozetle, Tiirkiye’de liman alam1 doniisiim projelerinin ilkesel yaklasimlarmin
belirlenmesinde ve kentsel kiyr alanlarinin eylem planlarinin gelistirilmesinde
sirdurilebilirlik ~ kavrami  planlama  otoriteler1  tarafindan  yeterince ele
alinmamaktadir. Alanin planlama ¢alismalar1 esnasinda yapilan analiz ¢aligmalarinda
ve ilke kararlariin olusturulmasinda fiziksel, sosyal ve ekonomik siirdiiriilebilirlik
bilesenlerinin sadece belirli kisimlari, kisith dlgeklerde arazi kullanimi ve yapilagma
sartlarina yansitilmistir. Oysaki bu Olgekteki bliylik kentsel doniisiim projelerinde
sirdiiriilebilir gelisme kavraminin calismanin  vizyonunun olusturulmasindan

baslayip, tiim asamalarinda belirleyici unsur olarak yer almasi gerekmektedir.

Bu calisma amagladig1 dogrultuda, diinyadaki diger projelerle karsilastirilmali olarak
tilkemizde kentsel kiyr alanlarinin mekansal planlama anlayisi ile imar planlarinin
hazirlanmasi c¢ergevesinde alanin korunmasi, yenilenmesi, yeniden canlandirilmasi
ve gelistirilmesinde siirdiiriilebilirlik kavraminin pratikte ve tim uygulama
stireclerinde nasil ele alindigini Haydarpasa ornegi iizerinden tanimlamaya ve

degerlendirmeye yonelik bir ¢alisma ortaya koymustur.
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EK A.1: iLGILi KANUNLAR
5234 Nolu Kanun (Kabul Tarihi 17 09 2004)

Gecici Madde 5. Miilkiyeti Hazineye ait Istanbul Ili, Uskiidar Ilgesi, Selimiye ve
Ihsaniye mahallelerinde bulunan ve Haydarpasa Liman1 olarak kullanilan
tasinmazlari, {izerindeki muhdesati ile birlikte 6denmis sermayesine ilave edilmek
tizere, Ulastirma Bakanliginin ilgili kurulusu olan Tiirkiye Cumhuriyeti Devlet
Demiryollar1 Isletmesi Genel Miidiirliigiine bedelsiz olarak devretmeye Maliye

Bakani yetkilidir.

Bu tasinmaz mallarla ilgili olarak imar mevzuatindaki kisitlamalar ile plan ve
parselasyon islemlerindeki aski, ilan ve itirazlara dair siirelere iliskin hiikiimlere tabi
olmaksizin, her dlgekteki imar planim1 yapmaya, yaptirmaya, degistirmeye, re’sen

onaylamaya ve her tiirlii ruhsat: vermeye Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 yetkilidir.

Plan hazirlama ve onaylama islemleri Baymndirhk ve Iskdn Bakanliginm uygun
goriilen birimince, ruhsat ve plan uygulama islemleri ise Bayndirhk ve iskan
Bakanlig1 il teskilatinca yerine getirilir. Kesinlesen planlar ilgili belediyelere teblig
edilir. Bu planlarin uygulanmasi zorunludur. Bu maddenin birinci fikrasinimn
uygulanmasina iligkin usul ve esaslar1 belirlemeye Maliye ve Ulastirma Bakanliklari,
ikinci fikrasinin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar1 belirlemeye ise Bayindirlik ve

Iskan Bakanhig: yetkilidir.
5335 Nolu Kanun (Kabul Tarihi 21 04 2005)

Madde 32. T.C. Devlet Demiryollar1 Isletmesi Genel Miidiirliigii miilkiyetindeki
isletmecilik fazlas1 tasinmazlarin satilarak veya devredilerek satis veya devir
bedellerinin yeni demiryolu insaati ve mevcut demiryollarinin bakim ve onarimu ile
tyilestirilmesinde kullanilmasi kaydiyla, tasinmazlarin satis veya devrine T.C. Devlet

Demiryollar1 Genel Miidiirligii Yonetim Kurulu yetkilidir.

Ozellestirme  Yiiksek Kurulunca o6zellestirme programma alman Tiirkiye
Cumhuriyeti Devlet Demiryollar1 (TCDD) Isletmesi Genel Miidiirliigii
kullanimindaki liman sahalari i¢inde kalan Hazineye ait tasinmazlar, talep edilmesi

halinde bedelsiz olarak TCDD Genel Miidiirliigiine devredilir.
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Devri miimkiin olmayan taginmazlar ile liman sahasinda kalan Devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki yerlerde TCDD Genel Midiirliigii lehine bedelsiz olarak 49
yilligma sinirli ayni hak tesisine veya bedelsiz kullanma izni verilmesine Maliye

Bakanlig1 yetkilidir.

Liman sahasinda kalan Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasmmmazlar ile Devletin
hilkim ve tasarrufu altindaki yerlerin kullanimina iliskin olarak, TCDD Genel
Miidiirliigii adina tahakkuk ve teblig edilen ecri misillerin tahsilinden vazgegilir.

Daha Once tahsil edilmis ecri misil bedelleri iade edilmez.

T.C. Devlet Demiryollar1 Isletmesi Genel Miidiirliigii, tasmmazlarin alimu,
kamulastirma, parselasyon, tevhit, ifraz, irtifak hakki tesisi ve terkini islemleri,
katma deger vergisi hari¢ her tiirlii vergi, resim, har¢, doner sermaye ve hizmet

ucretlerinden muaftir.

TCDD Genel Miudiirliigi, tasinmazlarinin satig1 ve degerlendirilmesi uygun goriilen
yerler icin 4.1.2002 tarihli ve 4734 sayili Kanuna tabi olmaksizin, 28.7.1981
tarihli ve 2499 sayili Kanuna tibi ekspertiz sirketlerine rayi¢ bedel tespit ettirmeye,
gercek ve Ozel hukuk Kkisilerine her Olg¢ekteki imar planlarini yaptirmaya, ilan,
reklam, proje, kontrolliik, danigmanlik veya pazarlama gibi konularda hizmet satin
almaya ve biitiin bu giderler icin satilan ve degerlendirilen tasinmazlarin tahsil edilen

bedellerinin % 2’sini gegmemek iizere bu bedellerden 6deme yapmaya yetkilidir.
5793 Nolu Kanun (Kabul Tarihi 24 07 2008)

Madde 43. 21/4/2005 tarihli ve 5335 sayili Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasma Dair Kanunun 32 nci maddesinin birinci
fikras1 asagidaki sekilde degistirilmis ve ayn1 maddeye bu fikradan sonra gelmek
lizere asagidaki fikralar eklenmis, son fikrasinin ilk iki climlesi asagidaki sekilde

degistirilmis ve maddenin sonuna agagidaki fikra eklenmistir.

“Tiirkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollar1 Isletmesi (TCDD) Genel Miidiirliigiiniin
miilkiyetindeki tasinmazlardan yatirnm planlari, isletmecilik esaslar1 ve bu konuda
olusturulacak komisyonun teknik degerlendirmesi dikkate alinarak isletmecilik
fazlas1 tasinmazlarin belirlenmesine ve bu tasinmazlarin satisina karar verilmesine

TCDD Yo6netim Kurulu yetkilidir.
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Imar planinda TCDD alan1 veya TCDD hizmet alan1 olarak ayrilan tasinmazlar ancak
imar plant degisikligi yapilarak satisa konu edilebilir. Satis bedelleri TCDD
tarafindan yeni demiryolu ingaati ve mevcut demiryollarinin bakimi, onarimi ve

tyilestirilmesi ile demiryolu araglarinin temininde kullanilir.

TCDD Yo6netim Kurulu, Genel Miidiirliikte taginmazlarin idaresinden sorumlu genel
midiir yardimcist ve daire bagkani, mali isler daire baskani, yatirnm ve planlamadan
sorumlu daire baskan1i ve emlak sube midiiriinden; bdlge midiirliiklerinde
tasinmazlardan sorumlu bélge miidiir yardimcisi, taginmaz idaresinden sorumlu
miidiir, yol midiiri, mali isler miidiiri ve emlak sefinden olusan deger tespit

komisyonunu, yedek tiyeler de dahil olmak tizere gérevlendirir.

TCDD Yonetim Kurulu, Genel Miidiirlikte mali islerden sorumlu genel miidiir
yardimcisi, tasinmaz idaresinden sorumlu daire baskani, hukuk miisaviri, mali isler
daire baskani ve tasinmaz dairesi ihale sube miidiiriinden; bolge miidiirliiklerinde
mali islerden sorumlu bolge miidiir yardimeisi, hukuk miisaviri, tasinmaz idaresinden
sorumlu miidiir, mali isler miidiirii ve tasinmaz ihale birim sefinden olusan ihale

komisyonunu, yedek iiyeler de dahil olmak tizere gérevlendirir.

Isletmecilik fazlas1 tasinmazlarin kamu kurum ve kuruluslarina ihale yontemine tabi
olmaksizin satigina ve satis bedelinin dortte birini pesin, kalan bedele kanuni faiz
uygulanmak suretiyle iki yili gegmemek lizere taksitlendirilmesine ve uygulamaya
iliskin usul ve esaslar1 belirlemeye TCDD Yo6netim Kurulu yetkilidir. Toplu Konut
Idaresi Baskanligma yapilan satislarda miilkiyetin devri TCDD tarafindan takyidat
konulmaksizin ve teminat alinmaksizin pesinatin 6denmesinden sonra

gerceklestirilir.”

“Satist ve degerlendirilmesi diigiiniilen taginmazlarm, TCDD Genel Miidirligi
tarafindan ¢evre imar biitiinligiinii bozmamak kaydiyla yapilan veya yaptirilan her
Olcekteki imar ve parselasyon planlari, biiyliksehir belediye sinirlari igerisinde kalan
alanlar i¢in bliyliksehir belediye meclisi tarafindan, il, ilge ve belde belediye sinirlari
ile miicavir alanlar1 igerisinde kalan alanlar i¢in ilgili belediye meclisleri tarafindan,
diger yerlerde ilgili valilik tarafindan, planlarin belediyelere veya valilige intikal
ettigi tarihten itibaren {i¢ ay icerisinde aynen veya degistirilerek onaylanmasi

suretiyle yiiriirliige girer.
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Ug ay igerisinde onaylanmayan planlar Bayindirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan

re’sen yurirliige konulur.”

Ayrica, TCDD’ye ait isletmecilik fazlasi tasinmazlardan TCDD Yonetim Kurulunca
uygun goriilenler 4046 sayili Kanun ¢ergevesinde dzellestirilmek iizere Ozellestirme
Idaresi Baskanlhigina bildirilir. Bunun i{izerine s6z konusu tasmnmazlar Ozellestirme
Yiiksek Kurulunca o&zellestirme kapsam ve programina alinir. Ozellestirme
uygulamasina iliskin is ve islemler 4046 sayili Kanuna gore Ozellestirme Idaresi
Baskanliginca yiiriitiiliir. Ozellestirme uygulamalar1 sonucunda elde edilecek gelirler,
Ozellestirme giderleri diistildiikten sonra tahsilini izleyen on bes giin igerisinde

Ozellestirme Idaresi Baskanliginca TCDD Genel Miidiirliigiine aktarilr.
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EK B.1 : KURUM GORUSLERI
Bayindirhk ve iskan Bak. Teknik Aras.ve Uyg.Gen.Miid;

TCDD alanlar i¢in 5335 sayili kanun ve bu kanunun 32.maddesini degistiren 5793
sayil1 kanunun 43. maddesi ile 5234 sayili kanunundan bahsedilmis ve bu alandaki
imar plan1 onay1 isleminin sanki 5793 sayili kanun kapsaminda yapilacag: izlenimi
hissedildiginden s6zkonusu alana iliskin 6zel olarak ¢ikariltilmis bulunan 5234 sayili
kanun oldugu belirtilerek bu alandaki imar plani islemlerinini 5793 sayili kanunun
dogrultusunda degil, 5234 sayili kanun uyarinca yapilmasi gerektigi; Planlama
alaninin hassasiyeti itibariyle diger alanlar gibi normal bir planlama siireci ile degil
katihmin st seviyede saglanacagi bir planlama siireci ile planlanmasina karar
verilmesi gerektigi ve bu vesile ile akademisyenler ile TCDD ve IBB katilimi ile bir
danigsma kurulunun olusturuldugu anlasildigindan sézkonusu danisma kurulunda

onama kurulu olan bakanligin yer almasi gerektigi;

S6zkonusu alanin iki farkli alandan olustugu, birincisinin dolgu yapilmak suretiyle
kullanilan ve bugiin haydarpasa limani olarak kullanilan bélge, digerinin ise kiyi
kenar ¢izgisinin kara yoniinde kalan haydarpasa gar1 ve geri sahasi olarak kullanim
alanindan meydana geldigi, bu alandan yapilacak onay islemlerinin hem 3621 sayili
kiyr kanunu hem de 5234 sayili kanun uyarinca birlikte ele alinip onaylanacag ve
bundan dolay1 s6z konusu alanda getirilecek kullanimlarda kiy1 kanunu hiikiimlerinin

de dikkate alinarak olusturulmasi gerektigi;

Haydarpasa gar, liman ve geri sahasi planlamam ¢alismalariin sentez ve
degerlendirmelerden anilan alan i¢in getirilecek kullanim kararlarinin yerlerinin tam
olarak belirlenemeyeceginden dolay1 bir an evvel planlamaya ve uygulamaya esas
teskil edecek 1/5000 ve 1/1000 oOlgekli imar planlarinin hazirlanarak kullanim
kararlarinin belirlenmesi ve bu planlama c¢aligmalar1 sirasinda alanin ¢evresinde yer

alan kullanimlarin da dikkate alinmas1 gerektigi;

Planlama c¢alismalarinin, bir anlamda kii¢iik bir alan i¢in yapilmis doniisiim projesi
oldugu ve bu projenini bakanligimizca da desteklendigi, bundan dolay1 planlama
caligmalarinin hem mevcut durumu degerlendirerek hem de istanbul'un gelecegini

diistinerek yapilmasi gerektigi belirtilmistir.
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Kiiltiir ve Turizm Bak. Kiiltiir Var. ve Miizeler Gen. Miid.;

Unesco Diinya Miras Sozlesmesi ve uygulama rehberindeki hususlara dogrultusunda
komitenin aldig1 kararlara dikkate alinarak Tarihi yarimadanin gorsel biitiinliigii ve

0zgiinliigli bozulmadan ¢alismalarin yapilmasi gerektigi vurgulanmistir.
Istanbul. 5 Numaral. Kiiltiir ve Tab. Var. Koruma Kurulu;

Kadikoy ilgesi 54 pafta, 240 ada, 1 parsel sayili yerde bulunan Haydarpasa Gar1 ve
cevresi Istanbul V Numarali Kiiltir ve Tabiat Varliklari Koruma Kurulu’nun

26.04.2006 giin ve 85 sayili karariyla “Kentsel ve Tarihi Sit” olarak tescil edilmistir.
Istanbul. 6 Numaral. Kiiltiir ve Tab. Var. Koruma Kurulu;

Kurvaziyer liman planlanirken Gata, Selimiye,Marmara Tip Fakiiltesi vb. tarihi
binalarin, bdlgenin ulasim agmin dikkate alinmasi, ayrica daha net kararlar ortaya

c¢ikinca yeni bir STK toplantis1 yapilmasi gerektigi belirtilmistir.
Ulastirma Bak. DLH Genel Miidiirliigii;

Haydarpasa gar sahasinin smirina yakin bdlgeden Marmaray Projesi Giizergahi
gecmekte olup, Kadikdy Kartal Rayli Ulasim Sistemi ile Ibrahimaga istasyonunda
entegrasyon saglanacaktir. Bu itibarla, Haydarpasa Gar, Liman ve Geri Sahasim
kapsayan alan konusunda calismalari siirdiiriilen ve Kadikdy'den Uskiidar'a kadar
olan bolgeyi etkileyecek s6z konusu proje nedeniyle olusacak yolculuk talepleri,
Marmaray Projesi kapsaminda bulunan ve bdlgede yer alan Sdogiitliigesme,
Ibrahimaga ve Uskiidar istasyonlari ile rayli toplu tasima sistemi ile karsilanacaktir.
Ancak sdz konusu projede, Marmaray Projesi kapsaminda Ibrahimaga'da Istanbul
Biiytiksehir Belediye baskanlifinca onaylanan projeye gore gerceklestirilecek
karayolu kavsak projesinin de dikkate alinmasinin uygun olacagi miitalaa

edilmektedir.
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Sekil B.1 : DLH tarafindan calismalar yiiriitiillen Lastik Tekerlekli Bogaz Gegis
Tiineli (Avrasya Tiineli) (IBB Sehir Planlama Miid. Arsivi)

Ulastirma Bak. TCDD (isletmeleri Genel Miidiirliigii;

Bir moliin kurvaziyer olarak ayrilmasi, tramvay hattiyla demiryolu isletme alaninin
cakismamasi, alanda bulunan binalarin cephelerinin giydirilmesi,siirdiirelebilir plan
kararlarinin alinmasi, gelen kurum goriislerinin kendilerine de verilmesi gerekliligi

belirtilmistir.
I.B.B. Ulasim Daire Baskanhg;
Karayolu Ulagim Sistemleri;

Planlama alan1 ve yakin gevresinde planlama c¢aligmalar1 kapsaminda goéz Oniine
alinmas1 gereken Karayolu akslarina iliskin projeler, "Kadikdy, Harem - Kartal
Kavsagi aras1 D-100 Kuzey - Giiney Yanyollar1 ve ¢evresinde yol, kavsak uygulama
projesi", " Ibrahimaga - Nautilus ¢evresi yol diizenleme projesi" ve DLH tarafindan

caligmalar yiiriitiilen "Karayolu Tiip Gegis Projesi"dir.

Bu dogrultuda yukaridaki projeler goz oniine alinarak; Haydarpasa planlama alani
icerisinde karayolu ulagim sistemine iliskin ¢aligmalar, fonksiyon alanlarinin
olusturacagi ulasim taleplerinin ve otopark kapasitelerinin belirlendigi ulagim etiitleri

sonucunda olusturulmalidir.
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Rayli Sistemler ve Deniz Ulasimi;

Proje alani ve yakin ¢evresindeki rayli sistem hatlari, Demiryolu Tiip Gegisi

(Marmaray) Hatt1, Kadikdy - Kartal Rayli Sistem Hatt1 ve mevcut Banliyo Hatti'dir.

Haydarpasa Gar, Liman ve Geri sahasi planlama caligmalar1 kapsaminda ise
fonksiyon alanlar1 ve Uskiidar - Kadikdy ilceleri arasindaki ulasim siirekliligini

saglamasi amaciyla sahil aks1 boyunca cadde tramvay1 hatt1 6nerilmektedir.

Haydarpasa Planlama alaninda; TCDD miilkiyetindeki konteynir limaninin kent
merkezinden desantralize edilmesi ve Haydarpasa kiy1 alaninin Yolcu Liman1 olarak
yeniden diizenlenmesi karar1 kapsaminda; yolcu limaninin ve liman kapsaminda yer
alacak fonksiyonlarin olusturacagi ulasim taleplerinin yapilacak ulagim etiitleri ile
belirlenmesi ve ihtiyaca uygun ¢6ziim Onerilerinin gelistirilerek (yol baglantilari,
girig-¢ikislar, otopark kapasitesi ve diizenlemeleri v.s) tarafimizdan goriis alinmasi

gerekmektedir.

Yolcu limani fonksiyonu beraberinde, bolgede deniz ulagiminin paymin arttiritlmasi
ve limana gelen yolcularin ulasimin kuvvetlendirilmesi amaciyla limana yakin bir

noktada deniz ulasimina hizmet edecek bir yolcu iskelesi planlanmalidir.

Ayrica Harem bolgesi de planlama caligmalar1 kapsaminda deniz ulasimi yoniinden

kuvvetlendirilmeli ve yolcu iskeleleri diizenlenmelidir.

Planlama ¢alismalart kapsaminda onerilen plan kararlarimin yukarida agiklanan
ulagim sistemi g6z Oniine alinarak olusturulmasi, Onerilen fonksiyon alanlarinin
olusturacagi ulagim taleplerinin yapilacak ulagim etiitleri ile belirlenmesi ve ihtiyaca
uygun ¢Oziim Onerilerinin gelistirilerek (yol baglantilari, giris-¢ikislar, otopark
kapasitesi ve diizenlemeleri v.s) plan kararlarinin kesinlesmesine miiteakip

tarafimizdan tekrar goriis alinmasi gerekmektedir.
IBB Etiid ve Projeler Daire Baskanhg;

2001 yilinda yapilan kentsel tasarim projelerinin giincel durumda degerlendirilmesi,
siliiete dikkat edilmesi, bolgede bulunan tarihi ve Kkiiltiirel tesisler ile uyumlu

fonksiyonlara agirlik verilmesi gerekmektedir.
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Tiirkiye Otelciler Federasyonu (TUROFED);

Bolgenin kent igerisinde mevcut cografi ve tarihi Onemi basta olmak {izere
Oniimiizdeki kisa silire igerisinde tamamlanacak ulagim altyapr caligmalar
(Marmaray, Tiip Gegis, metro, hizli feribot vs.) neticesinde kavusacagi imkanlar goz
Oniine alinarak Mevcut siluetin bozulmamasi kosulu ile kiiltiir, turizm, kongre,
festival ve kruvaziyer merkezi olarak planlanmasmin yararli olacagi

degerlendirilmektedir.

Kruvaziyer yolu ile Istanbul / Haydarpasa limanma gelecek turistlerin  TYA
bolgesine transferlerinin, hizli feribotlar araciligi ile Ahirkapt / Cankurtaran
bolgesinde olusturulacak turist otobiisleri park merkezine ve / veya Marmaray
(metro) aracilig1 ile Emindnii / Faih bolgesine yapilmasi halinde mevcut trafik akisi

ve yogunlugunu aksatmayacagi beklenmektedir.
TMMOB Sehir Plancilar1 Odas istanbul Subesi;

30 -31 Temmuz 2008 tarihinde diizenlenen toplantilarin "Arama Konferans1" oldugu
belirtilerek, ilgili yonetmelik hiikmii uyarinca 1/5000 ve 1/1000 olgekli koruma
amagl imar planlarinin hazirlik siirecinde yapilan ilk toplant1 oldugu bilgisine yer

verilmemistir.

S6z konusu "Arama Konferansi"nin igerigi ve katilimecilart da ilgili yonetmelik

hitkmiiniin "ilk toplant1" ile ilgili gerektirdigi hususlara uygunluk géstermemektedir.

Odanin yakindan izlemeye ¢alistig1 ve ayrica kamuoyuna mal olan Haydarpasa Gar
ve Liman alanlar ile geri sahasinin hazirlanmasi siirecinde 2863 sayili kiiltiir ve
Tabiat Varliklar1 Koruma Kanunu ve ilgili toplantiya Odamizca etkin bir katilim

saglanmas1 amaglanmaktadir.

Endiistriyel miras, 2003 Temmuz ayinda imzalanan Endiistriyel Miras I¢in Nizhny
Sozlesmesi’'nde yer alan tanima gore “tarihi, teknnolojik, sosyal, mimari ve bilimsel

degeri olan endiistriyel kiiltiirden arta kalanlar1 igermektedir.
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Arta kalanlar ya da endiistriyel kalintilar, endiistri ile iliskili yapilar ve makineler,

imalathaneler, fabrikalar, maden ocaklari, rafineriler gibi iiretim alanlari, depolar ve

diikkanlar, enerjinin iretildigi, dagitildigi ve kullanildig1 alanlar, ulasim ve buna

iliskin tiim altyapilar ve bunlarin yani sira konut, egitim vb endiistri ile iligkili tim

sosyal aktivite alanlarindan olusurlar”.

Bu anlamda Haydarpasa ig¢inde barindirdigi her tiirli islev ve ozellikleriyle bir

endiistriyel miras alanidir.

a)

b)

d)

f)

Endiistriyel miras onemli tarihi sonuglarin gerceklestigi ve gerceklesmeye
devam ettigi olaylarin kanitidir. Endistriyel miras1 koruma istegi ve
gereksinimi, benzersiz olan alanlarin tekilliginden c¢ok, bu kanitin evrensel

degerlerine temellenmektedir.

Endiistriyel miras siradan insanlarin yasamlarina ait olaylarin bir pargasi
olarak sosyal bir deger igerir ve onemli 6l¢iide bir kimlik bilinci olugmasina
katkida bulunur. Uretim tarihi, miihendislik ve insaat faaliyetleri agisindan
teknolojik ve bilimsel deger tasidig1 gibi, mimari kalite, tasarim ve planlama

acisindan da estetik degere sahiptir.

Endiistriyel peyzaj, yazili belgeler ve ayrica endiistrinin beseri bellek ve
aligkanliklarin1 da igeren somut olmayan kayitlar1 agisindan, bu degerler,

alanin kendi yapisi, bilesenleri, makineleri ve ortaminin igsel nitelikleridir.

Uretime iliskin belirli siiregler, {iretim alam peyzajlar1 ve tipolojileri agisindan
enderlik” endiistriyel miras alanlarina 6zel deger katarlar ve bu acidan

degerlendirilmeleri gerekir. Erken ve dncii 6rneklerin 6zel degeri vardir.

Her bolge, gelecek nesiller igin endiistriyel kalintilari tanimlamals,

belgelemeli ve korumalidir.

Alan aragtirmalart ve farkli endiistriyel tipolojiler endiistriyel miras
kapsaminda ele alinarak tanimlanmalidir. Bu bilgiyi kullanarak, tanimlanan
alanin tiimi i¢in envanter ¢ikartilmalidir. Bunlar, kamu tarafindan kolaylikla
aragtirilabilir ve serbestge erisilebilir olmalidir. Sayisallagtirma ve bilgisayar

baglantili erisim dnem tagimaktadir.
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9)

h)

)

K)

Belgeleme, endiistriyel miras arastirmalarinin temel bir par¢asidir. Herhangi
bir miidahale yapilmadan Once alanin fiziksel 6zelliklerinin ve kosullarmnin
timiiyle  belgelenmesi  gergeklestirilmeli ve kamusal bir arsive
yerlestirilmelidir. Belgeleme g¢alismalari, alandaki mevcut faaliyetler devam
ederken veya alanda baslatilacak olan diger siirecler heniiz baslamadan

gerceklestirildigi takdirde daha fazla bilgi kazanilabilir.

Belgeler, dokiimantasyonu destekleyecek referanslarla birlikte, cizimleri,
fotograflar;, video ve film ogelerini kapsamalidir. Insan hafizasi, esi
bulunmaz ve yerine konulamaz bir kaynaktir, bu nedenle firsat varken

degerlendirilmelidir.

Tarihi endiistriyel alanlara yonelik arkeolojik arastirmalar, arastirma igin
temel yontemdir. Bu arastirmalar, diger tarihi ve kiiltiirel siireglerdeki gibi

yiiksek standartlarla yiiriitiillmelidir.

Tarihi arastirmalara yonelik programlar, endiistriyel mirasin korunmasini
destekleyecek politikalara ihtiyag duyarlar. Bir¢ok endiistriyel faaliyetin
karsilikli bagimliligt nedeniyle, uluslararasi aragtirmalar diinyaca 6nemli

sayilan alanlar1 ve tiirlerini tanimlamaya yardime1 olurlar.

Endiistriyel yapilar1 degerleme oOlciitleri, genel kamusal kabulii saglayacak
sekilde rasyonel ve tutarli standartlar cercevesinde tanimlanmali ve
yayinlanmalidir. Uygun bir arastirma zemininde, bu 6l¢iitler yagayan énemli
peyzajlar, yerlesimler, tarihi alanlar, tipolojiler, yapilar, striiktiirler, makineler

ve slireglere yonelik arastirmalari tanimlamak i¢in kullanilmalidir.

Onemli olarak tanimlanan alan ve yapilar, onlarm anlam ve &nemini
koruyacak derecede giiclii yasal Onlemlerle koruma altina alinmalidir.
UNESCO Diinya Miras1 Listesi, sanayilesmenin insan kiiltiirii tizerindeki

bliytik etkisini kabul etmelidir.

m) Bu 6nemli alanlarin degeri tanimlanmali ve gelecek miidahaleler igin yol

haritalar1 olugturulmalidir. Her tiirlii yasal, yonetsel ve finansal 6l¢iit, alanin

bu degerini siirdiirme agisindan gereklidir.
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n) Risk altindaki alanlar tanimlanarak riski azaltacak wuygun Odlgiitler
belirlenmeli ve bunlarin onarimint ya da yeniden kullanimini saglayacak

uygun onlemler olusturulmalidir.

0) Esgiidiimlii yetki kullanimi ve kaynaklarin paylasimi dogrultusunda uluslar
arasi isbirligi, endiistriyel miras alanlarinin korunmasi agisindan ¢ok dnemli
bir yaklagimdir. Uluslararasi arastirma ve veritabanini derlemek amaciyla

birbirile ile uyumlu 6l¢iitler gelistirilmelidir.
Ilkesel Yaklasim

TMMOB Sehir Plancilar1 Odas1 istanbul Subesi olarak Haydarpasa Gar, Liman ve
Geri Sahasi Koruma Amaghi Nazim ve Uygulama Imar Planlarina iliskin olarak

benimsenen temel ilkeler asagida belirtilmistir:

1) Konumunun stratejik 6nemi nedeniyle, alanin kamu miilkiyetinde kalmasi en
onemli ilke karari olarak belirlenmistir. Bu g¢ercevede, TCDD’ nin, alanin
miilkiyetini kamu yararina kullanma amaciyla devretmemesi gerekmektedir.
Bu konu; ayrica gerek Istanbul biitiiniin gerekse Anadolu Yakasi’nin
yogunluk verileri, bosluksuz dokular1 ve acik alan gereksinmeleri baglaminda

da biiyiik 6nem tasimaktadir.

2) Alanin kamu miilkiyetinde kalmasiyla birlikte, Istanbul metropoliten alaninin
tiimiine hizmet edecek ve toplumsal fayday: en iist noktaya tasiyacak sekilde

bir kamusal acik alan kullanim1 yaklagimi1 benimsenmelidir.

3) Haydarpasa’da mevcut durumda genis bir alan kullanan ve kent iginde
yarattifi olumsuz etkiler nedeniyle gecmisten bugiine tiim planlama
calismalarinda yeniden islevlendirilmesi giindeme gelen uluslar arasi liman
kullaniminin buradan kaldirilabilmesi miimkiindiir, ancak bunun bazi
kosullart bulunmaktadir. Bu kapsamda, her bakimdan uygun bir ya da birden
fazla alternatif liman yerinin bulunmasi ve ilgili kamu kurumlar tarafindan

kabul edilmesi gerekmektedir.
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S6z konusu yeni liman yeri ya da yerlerinin ilgili kamu kurumlari tarafindan
belirlenerek gerekli islemlerin yapilmasi beklenmeden Haydarpagsa’daki
liman kullaniminin kaldirilmasi, Marmara Denizi kiyilarindaki “6zel liman”
uygulamalarinin tiimiiyle denetimden ¢ikarak yayginlasmasini da beraberinde
getirecektir. Kuskusuz ki, yiiz yildan fazla ge¢gmise sahip olan limanin sanayi
alanlar1, lojistik alanlar1, kentsel yerlesmeler ve demiryolu ile olan iliskisinin

de bu baglamda dikkate alinmas1 gerekecektir.

4) Haydarpasa Liman Alaninin yeniden islevlendirilmesi ve farkli kentsel
kullanimlarin bu alanda diizenlenmesine yonelik ihtiyag¢ biiyiik dl¢iide liman
islevinin kentsel ulagim ag1 {izerinde yarattigi olumsuz etkilerden
kaynaklanmaktadir. Bu nedenle, liman yerine farkli kullanimlarin
gelistirilmesinde  dikkate alinmasi gereken kriterlerden biri, yeni
kullanimlarin limandan daha az ulasim ihtiyac1 yaratmasi olmalidir. Bu ilke

fonksiyon degisikliginin dayanacagi en temel saptama olmalidir.

5) Tarihi, kiiltiirel, cografi ve stratejik Onemi nedeniyle, adi gecen alanin
Istanbul’un spekiilatif amagli emlak piyasalarina agilmas: engellenmelidir.
Burada so6zii edilen yalnizca ekonomik kazang olmamali, kamu yararini

saglamaya yonelik “Ol¢lilemeyen” faydalar da goz 6niine alinmalidir.

6) Kentsel bellege katki saglayacak ve onu siirekli canli tutacak; endiistriyel
miras kavramini koruyarak 6ne ¢ikaracak ve bu miras1 kamuya en iyi sekilde

sunacak bir alan olarak da islevlendirilmeli ve tasarlanmalidir.

7) 1/100 000 Cevre Diizeni Plani’nda Haydarpasa Tren Istasyonu “Istanbul
[li’nin imaj ve estetigini vurgulayan en 6nemli simgesel degerler” arasinda
sayllmistir. Bu ¢er¢evede alanda varolan sanayi arkeolojisi, tren gar islevi
korunarak, cagdas bir bakis acist ve yorumla yeniden islevlendirilebilir.
Liman kullaniminin buradan kaldirilabilmesinin kosulu olan alternatif liman
yerinin tespiti ve planlanmasindan sonra, yeniden islevlendirme calismasi
kapsaminda gelecege yonelik olarak durumlari tartigmalara konu olan
silolarin stlidyo, sinemacilik endiistrileri temali miize, sanat atdlyeleri, miizik

okullar1, konservatuar, vb kiiltiirel amaglarla kullanilmas1 saglanmalidir.
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8)

Sonugta kamusal alan kullaniminin organize oldugu, agik, yari acik ve kapali
alanlardan olusan ¢ok amacli ve kapsamli bir kompleks kurgulanabilir.
I[stanbul’'un Anadolu yakasinin en alici noktasinda bulunan alanda
olusturulacak olan bu tarz kullanimlar, alan1 cazip kilacagi gibi, TCDD i¢in
de ekonomik ag¢idan rantabl bir diizenlemeye kavusturulabilecektir. dnemli

bir katk: yaratacaktir.

Alana yonelik yeniden ve / veya ek islevlendirme calismalar1 silirecinde
cagdas, yasayan ve egitim sektoriinlin ve rekreatif hizmetlerin bir
tamamlayicis1  olarak  miizecilik  yorumlariyla  donatilmis  islevler
Ongoriilmelidir. Bu islevler arasinda ¢esitli kesimlerden go¢ miizesi,
demiryolu miizesi, tematik acik hava miizeleri, sinemacilik miizesi, gibi
Oneriler yer almaktadir. Bu oOnerilerin ¢agdas miizecilik drneklerinden de
faydalanilarak, toplumun yiiksek oranda ilgisini ¢ekecek bir yorumla
degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu yaklagim, 30-31 Temmuz 2008
tarihlerinde gerceklestirilen 1. Arama Toplantisinin sonucunda olusturulan
“Y1lin her zamani1 gece giindiiz yasayan bir Haydarpasa” kimligi ile de uyum

saglayacaktir.

9) Yap1 ve niifus yogunlugunun doyma noktasini ¢oktan agmis oldugu bolgede,

son derece sinirli miktarda agik alan bulunmaktadir. Olas1 bir afet durumunda
Haydarpaga alaninin toplanma ve siginma noktasi olarak tasarruf edilmesi
kamu yarar1 ve can giivenligi agisindan biiyiik 6nem tagimaktadir. Bu nedenle
alandaki yapilasma yogunlugunun son derece sinirli tutulmas: ve kamusal

acik alan 6zelliginin korunmasi gerekmektedir.

10) Tiim istanbul dlceginde aligveris merkezlerinin ihtiyacin ¢cok dtesine gegerek,

doyma kapasitelerini astigt uzmanlar tarafindan dile getirilmektedir. Bu
alanda mevzuata dayandirilarak oOngoriilecek olan herhangi bir kapal
aligveris merkezi, hem yakinindaki geleneksel Kadikdy carsisini ekonomik
olarak son derece olumsuz etkileyerek bu carsinin giderek islevini yitirmesine
ve ekonomik olarak ¢okiisiine neden olacaktir. Diger yanda da alanin yakin
hinterlandinda bulunan ¢ok sayida biiyiik aligveris merkezi goz Oniinde
bulunduruldugunda yeni bir biiyiik aligveris merkezinin (AVM) alanda yer

almasi1 dogru bir karar olmayacaktir.
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11) Tophane Salipazart Limani, Tarihi Yarimada ve Haydarpasa tiggenindeki
siluet biitiinliiglinlin saglanmasi ve bu anlamda bu biitiinliigli bozmayacak,

aksine giiclendirecek bir planlama yaklasimi gelistirilmelidir.

12) Haydarpasa Limani’nin kruvaziyer limanina donistiiriilmesinin  Tarihi
Yarimada’ya olan uzakligi ve turistin profil ve beklentileri de dikkate
alindiginda Tarihi Yarimada’ya transfer giicliikleri ve uzaklik nedeniyle
ekonomik agidan tercih edilir olmayacagi acik oldugu gibi sektoér uzmanlari
tarafindan defalarca vurgulanmistir. Bunun yani sira, gelmesi 6ngoriilen
kruvaziyer gemilerinin boyutlar1 ve kent siluetine yapacaklarit olumsuz etkiler

g0z Oniine alindiginda, bu iglevin bu alan i¢in uygun olmadig1 agiktir.

13) Haydarpasa Gari, mevcut islevini siirdiirmeli, bunun yani sira tematik bir
miizeyle desteklenmeli ve kullanilirhgr artirilmalidir. Garin yani sira,
demiryolu ve istasyonlarmin, bunlar1 besleyen mevcut yapilarla birlikte

korunmasi ve toplum tarafindan kullanilirliginin artirilmasi saglanmalidir.

14) Istanbul’un tarihsel bir liman kenti oldugu ger¢egi unutulmadan,
“kruvaziyer” liman yerine yalnizca yolcu tasimaciligina yonelik bir
“uluslararast yolcu liman1” Onerisi gelistirilebilir. Liman alaniin yeniden
islevlendirilerek kentlilerin kullanimina acilmasinda da bu yeni limanin etkisi
iist diizeyde olacaktir. Marmaray projesi bittiginde alan ig¢inde olusturulacak
rekreasyon alanlari, konser ve eglence etkinliklerinin, kamu i¢in Onemli

Olciide ekonomik fayda yaratilabilecegi de gozoniine alinmalidir.
Sonug ve Degerlendirme

TMMOB Sehir Plancilar1 Odas1 Istanbul Subesi olarak, Istanbul biitiinii icinde ele
alinmig, mevcut yasalarin tanimladigi esnek haklara dayanarak ayricalikli emlak
degerleri yaratmak yerine, bilimsel ve rasyonel Olgiitler gozetilerek hazirlanmas,
Tarihi Yarimada ve Haydarpasa’nin siluetine olumsuz etkiler yapmayacak, geri
planinda biiylik aligveris merkezleri, yogun ofis yapilari yerine, liman ve gar
islevlerini tamamlayacak anlam ve icerige sahip, cagdas bakis acilariyla tasarlanip
yorumlanmis islevlerin yer aldigi, kiiltiir, sanat, egitim ve rekreasyon faaliyetlerinin
kamusal acik / kapali alanlarda en iist noktada temin edildigi bir Haydarpasa icin

gereken caligsmalarin yapilmasi gerektigi goriisiinde oldugumuzu belirtiriz.
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Uskiidar Belediye Baskanlig Plan ve Proje Miidiirliigii;

Alanda bulunan Haydarpasa Gari, Gata Askeri Hastanesi, Marmara Universitesi ve
Selimiye Kiglasi, giineyden kuzeye dogru bir yay tamimlamaktadirlar. Bu yay
tizerinde farkli kotlarda yer alan bu eserler turizm faaliyetinin ana eksenini olusturan

Tarihi Yarimada’'nin bazi noktalar1 i¢inde yer almaktadirlar.

Olusan bu yaym kuzeyde kiyr ile bulustugu noktada deniz seviyesinde Harem
Otogar1 bulunmaktadir ve bu alanda tarihi miras ile yarismayan ancak giiniimiiz

mimari anlayisini yansitan tesislerin konumlandirilmasi diisiiniilmiistiir.

Sekil B.2 : Uskiidar Belediyesi Oneri Calismasi Siliiet Etki Alanlar1 (IBB Sehir
Planlama Miid. Arsivi)

Tanimlanan bu alan iginde bina yiikseklikleri ve gabarilerinin olusturulmasinda,

tasarim ilkeleri ve mimari yaklasim kriterlerinin olusturulmasi gerekmektedir.

Proje alani i¢inde yer alan, tarihi-kiiltiirel mirasimiz olan tiim eski eser yapilarin
kullanilarak korunmasi prensibi dogrultusunda sosyal — kiiltlirel — turizm - miize
fonksiyonlar1 ile gelistirilmis — tasarlanmis yarigsma projeleri, lilkemiz teknik

elemanlarina agilmalidir.

Yay olarak tanimladigimiz alanin disinda kalan alanlarda ytliksek yogunluklu ticaret
fonksiyonu i¢in daha elverisli alanlar olusmakta ve kat yiikseklikleri

artirilabilmektedir.
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Sekil B.3 : Uskiidar Belediyesi Oneri Plan Teklifi (IBB Sehir Planlama Miid. Arsivi)

Proje alan1 Anadolu Yakasi’nda yeni bir odak-¢cekim merkezi olacagindan bu alanda
belediye hizmetlerinin hizli ve etkin bir sekilde yiiriitiilmesi, turizm - ticari hayatin
daha saglikli yiirtitiilebilmesi ve planlama alani iginde yer alan Turizm Tesisi, Liman,
Ticaret ve Kamusal Tesislere uygulama ve hizmet verme asamasinda her tiirlii sosyal
ve teknik alt yapt destegi saglamak ilizere yaklasik 20.000 ( Yirmibin ) metrekare

Belediye Hizmet Alan1 ayrilmasi Uskiidar Belediyesi’nin éncelikli goriisiidiir.

Bu alanda Ilce Belediye Hizmet binalari, Sosyal-Kiiltiirel Tesisler, Mesleki Egitim ve

Saglik Tesisleri, Fuar ve Sergi Alanlar1 diizenlenecektir.

Projede yer almasi onerilen fonksiyonlar;
* Fuar-Sergi Alani

* Sanat Galerileri

* Glnibirlik Turizm

* Kafe-Restaurant

* Sosyal Tesis

* Acik-Kapali Tiyatro

* Eglence-Rekreasyon Alanlar
* Denizcilik Miizesi

* Modern Sanat Miizesi

* Yat Liman
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ODTU, Sehir ve Bolge Planlama Béliimii (Prof. Dr. Ali Tiirel)

Harem i¢in yapilan diizenlemede arabali vapur ve kiiltiir tesisleri i¢in tasit girisinin
tek noktadan, en uygun goriinen yer olarak mevcut otogar girisinden alinmasi halinde
kiltiir tesisinin bir miktar kuzeye kaydirilmasi gerekecektir. Haydarpasa gar binasina

oldugu gibi burada da arabal1 vapur iskelesine kadar tasit yolu gosterilmesi iyi olur.

Harem’deki hemzemin otopark tek katli ticaret ve alt1 otopark olarak diizenlenebilir.
Bu iki nedenle bu alanin yeniden ve hem arabali hem yolcu vapuruna gidisleri
vurgulayacak sekilde yeniden diizenlenmesi iyi olur. Liman arkasindaki Turizm
Alan1 olarak planlanan yerlerde emsalin 1.5 olmasi yiiksek, silolarin bulundugu

yerde 1.00 olmasi ise diigiiktiir. En azindan tersi daha uygun olur.

Liman arkasindaki Dini Tesis’in tescilli Selimiye Kislasi ve Marmara Universitesi
binasiyla yarismayacak biiyiikliik ve formda bir yap1 olmasini giivence altina almak

icin plan notlarina hiikiim konabilir.

Haydarpagsa Gari’nin giiney-dogusundaki hemzemin otopark, {istli agik-yesil alan, alt1
otopark olarak degistirilmelidir. Haydarpasa Gari’nin dogusundaki Ticaret Alani’nin

raylarin glineyindeki boliimii bir miktar daraltilmalidir.

Yildiz Teknik Universitesi, Sehir ve Bolge Planlama Boliimii (Dog. Dr. Zeynep
Enlil)

Harem Bolgesinde yer alan iskele alanlarinin, yolcu limani olarak (kruvaziyer, yolcu
gemisi, feribot, vapur vb.) ayrilabilecek bir alan olarak islevlendirilmesi {lizerinde

diisiiniilmeli ve etiit edilmesi gereklidir.

“Yolcu liman alan1” olarak ayrilan liman alaninin iki molii de kapsayacak sekilde
kamuya kapal1 hale getirilmesi sakincali bir yaklasimdir. TYA’nin siliietinin en iyi
algilandig1 1. molde limana yanasacak gemilerle, siliietin kapanacagi dikkate
alinmalidir. Bu alanda yapilacak ingaat alanin ¢ok sinirli tutulmasi gereklidir ve

%60’1 kamuya agik olmalidir.

Gilineyde yer alan 2. moliin, Yat Limam olarak kamuya agik bir alan olarak

ayrilmasi ve agik alan kullanimina uygun fonksiyonlarla diizenlenmesi gereklidir.
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Marmara Universitesi’nin dniinde planlanmasi dnerilen turizm + ticaret alanin, tarihi
yapinin Oniinii kapatacagi ve siliieti olumsuz yonde etkileyecegi diistintilmektedir. Bu

alanin ihtiyag¢ olandan fazla olarak onerildigi diisiiniilmektedir.

TCDD Gar Geri Sahasinda, Kadikdy kismina bakan ticaret alaninin konumu ve
biliylikliigli dogrudur fakat ortada yer alan ticaret alani, ihtiyacin fazlasinda

onerilmektedir ve TCDD hizmet alan1 olarak diger bolgeye katilmalidir.

TCDD Gar Geri Sahasinda kuzeyde yer alan ve tescilli eski eserlerin yogun olarak
bulundugu Oneri ticaret alaninin fonksiyonu bdlgenin topografyasi ve kimligi ile
uyumlu degildir. Bu alanin korumaya deger bir alan oldugu diisiiniilmelidir. Bu
alanin kamuya agik olarak planlanmas1 ve bolgede yer alan yapilarin lojman, kiiltiirel

tesis ve rekreasyon agirlikli fonksiyonlar olarak onerilmesi gereklidir.

Haydarpasa Gar Binasinin fonksiyonu plan notlarinda “kiiltiir merkezi ve konaklama
tesisi” olarak belirtilmistir. Binanin alt kat ve st katlarina farkli fonksiyonlar
verilerek kullanilmasi celiski yaratmaktadir. Alt katin istasyon olarak kullanildigi
binalarda {st katlar otel olarak kullanilamaz. Haydarpasa Gar Binasinin agirlikli
olarak kamuya acik ve kiiltlir aktivitelerinin yer alacagi bir fonksiyon ile

islevlendirilmesi gereklidir.
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EK C.1 : NAKIT AKIS TABLOLAR

OTEL VE TICARET ALANI YATIRIMLARI TABLOSU

Proje Bilgileri Kullanimlar Finansal Varsayimlar
Toplam Arsa Alani 147.107 Otel 176.528 80%
Emsal 1,50 Otel Sayis1 5 Yillik USD Enflasyonu 2%
Toplam Ingaat Alan 220.661 Ofis Indirgeme Orani 7%
Ticaret 44,132 20% Cap Rate Otel 8%
Finansman Maliyeti Oran1 8%
Kurumlar Vergisi Orani 21%
Amortisman Orani 4%
Net IngaatToplam Oda m2 Lobi m2 Restaurant m2  Saghk Fitness Yonetim  Servism2 Dolasim m2 Ticaret
m2 Toplanm m2 m2
24.000 0,65 0,01 0,04 0,02 0,01 0,08 0,12 0,01
15.600 240 960 480 240 1.920 2.880 240
Oda Biiyiikliikleri ~ Suit Oda m2 Doluluk Gecelik Oda Gecelik Suit
m2 Oram Fiyati Oda Fiyati
35 80 60% 200 650
2340

Sekil C.1 : Otel ve ticaret alan1 yatirimlar1 tablosu, genel kullanimlar ve varsayimlar (IBB Sehir Planlama Miid. Arsivi)
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Proje Bilgileri

Maliyet Varsayimlari

Otel Insaat Alan1 35.306 Oda Birim Insaat Maliyeti 600 $/m2
Oda Sayis1 345 Dolasim + F&B ( Lobi, Resep. Cafe, Koridor, Personel)Birim 400 $/m2
Ingaat Alan1
Odalar 0,65 22.949 Teknik Mekanlar Birim Insaat Maliyeti 250 $/m2
Dolasim + F&B ( Lobi, Resep. Cafe, Koridor, 0,29 10239 Kapal1 Otopark Maliyeti 200 $/m2
Personel) Insaat Alani
Kapal1 Otopark 0,25 8826 FF&E (Oda ve Dolasim i¢in - ing. maliyetinin) 45%
Diger (Teknik) 0,06 2118 FF&E (Teknik Mekanlar i¢in - ing. maliyetinin)
Altyap1 Maliyeti 10%
Etiid/Proje/Kontrolliik Maliyeti 6%
Pazarlama/Tanitim/Reklam Maliyeti 2%
Beklenmeyen Giderler (Toplam Gelistirme Maliyetinin) 5%

Sekil C.2 : Proje bilgileri ve genel varsayimlar tablosu (IBB Sehir Planlama Miid. Arsivi)
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Gelistirme maliyeti ‘

Odalar Dolasim Teknik Mek. Otopark Toplam insaat
Alan Biiyiikliikleri 22.949 10.239 2.118 8.826 44,132
Insaat Maliyeti -600 -400 -250 -200
Etiid/Porje/Kontr. Maliyeti -36 -24 -15
Altyap1 Maliyeti -60 -40 -25
Pazarlama/Tanmitim/Reklam -12 -8 -5
FF(Fixture-Furniture)&E (Equipment) Maliyeti -270 -180 -113
Toplam Gelistirme Maliyeti -978 -652 -408 -200
Insaat Zamanlamasi
1.yl 0,00% 0,00% 100,00% 100,00%
2.1l 100,00% 100,00% 0,00% 0,00%
Maliyet Dagilima
1.yl 0 0 -863.224 -1.765.284 -2.628.508
2.1l -22.443.821  -6.675.598 0 0 -31.747.927  -29.119.419
Gelir Gider Varsayimlari
Yillik Gelir ( Ciro; 1.y1l) $ 19.545.750
Yillik Fiyat Artig Orani 3%
Yillik Isletme Gideri (Cirodan) 45%
Yenileme- Bakim - Onarim 5%
GOP'den 10,00%
Cirodan 3,00%

Sekil C.3 : Gelistrme maliyeti ve gelir gider varsayimlar tablosu (IBB Sehir Planlama Miid. Arsivi)
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NAKIT AKIS TABLOSU

Toplam 1.Y1 2.Y1l 3.yl 4.Y1l 5.Y1l 6.Y1l Y1 8.Yil 9.Y1l
Toplam Geligtirme Maliyeti $ 31747927 $ 2628508 | $  -29.119.419
Arsa Maliyeti
Finansman Maliyeti $ -2530.834|$  -210281|$  -2.329.554
Beklenmeyen Giderler $ -1587.396|$  -131425|§  -1.455971
Toplam Yatinm Maliyeti(Arsa -\ ¢ sco75157| s 2070214 | 8 -a2904.943
haric)
Oda Doluluk 60% 65% 70% 76% 82% 82% 82%
ARR $ 200 $ 210 $ 21|% 232 $ 243]$ 25| $ 268
isletme Gelirleri $ 132.601.853 $ 13.140.000 | $ 14.900.760| $ 16.897.462| $ 19.161.722| $ 21.729.392| § 22.815.862| $ 23.956.655
$ 650 | $ 670| $ 690 | $ 710| $ 732 % 7541 $ 776
$ 60.593.731 $ 6405750 [ $  7.125.756|$ 7.926691|$ 8817.651| % 9.808.755| § 10.103.018| § 10.406.109
Toplam $ 193.195.584 $ 10545750 | $ 22026516 | $ 24.824.153| $§ 27.979.373| § 31538.148| § 32918.880( $ 34.362.764
isletme Giderleri $ -77.278.234 $ -7818300| $  -8.810.607|$ -9.929.661 | $ -11191.749( $ -12.615259 | $ -13.167.552 [ $ -13.745.106
Yenileme-Bakim-Onarim $ -8.682.492 $ -1101326]| % -1241.208|$ -1.398.969|$ -1576.907|$ -1645944[$ -1718.138
GOP $ 107.234.859 $ 11727450 [ $ 12114584 $ 13.653.284| $ 15388.655| % 17.345.981| § 18.105.384| § 18.899.520
Isletmeci Pay1 $ -16.519.353 $ -1.759.118 | $  -1.872254|$ -2.110.053|$ -2378247($ -2.680.743|$ -2.798.105| § -2.920.835
Amortisman $ -71.891.027 $ -1.2699171 ¢ -1219120($ -1170.356 | $ -1.123541[$ -1.078.600($ -1.035.456 | $ -994.037
$ 8.698.415[$ 9.023210| $ 10372.876|$ 11.886.867| % 13.586.639| $ 14.271.824| § 14.984.648
Kurumlar Vergisi $ -17.393.140 $ -1.826.667| $  -1.894.874|$ -2.178304|$ -2.496.242($ -2.853.194|$ -2.997.083| $ -3.146.776
NOP $ 65.431.338 $ 6.871.748 | $ 7.128336|$ 8194572 $ 9.390.625| $ 10.733445| $ 11.274741| $ 11.837.872
Net Nakit Akig $ 187.394.470 [ $ -2.970.214| $  -32.904.943| $ 6.871.748 | $ 7.128336|$ 8194572 $ 9.390.625|$ 10.733445|$ 11.274741| $ 11.837.872
Kiimiilatif Net Akig $ -35.875.157| $§ -29.003.409| $ -21.875.073| $ -13.680.501|$ -4.280876($ 6443568 $ 17.718.309( $ 29.556.181
USD Enflasyon $  -36.592.660 | $ -29.583477|$ -22.312575| $ -13.406891|$ -4.204079($ 6314697 $ 17.363.943( $ 28.965.057
Mali Gostergeler
NPV $ 91.553.452 7% (arsa harig)
IRR 15%
Max.Cash $ 28.965.057
ROI 255%

Sekil C.4 : Otel ve ticaret yatirimi nakit akis tablosu (IBB Sehir Planlama Miid. Arsivi)
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OFIiS YATIRIM TABLOSU

Proje Bilgileri
Toplam Arsa Alam 122.500 122.500 122.500
Emsal 1,5 1,25 1
Toplam ingaat Alam 183.750 153.125 122.500
Ortalama Ofis Biiyiikliigii 12.500
Kullanimlar
Ofis 128.625 70%  107.188 70%  85.750 70%
Ofis Sayisi 10 9 7
Ticaret 55.125 30%  45.938 30%  36.750 30%
Kiralanabilir Ofis Alani 96.469 75%  75.031 70%  60.025 70%
Kiralanabilir Ticaret Alam 38.588 70% 32.156 70% 25.725 70%
Peyzaj Uygulama Alam 12.863 10% 10.719 10% 8.575 10%
Toplam Kiralanabilir Alan 135.056 107.188 85.750
Ofis Servis Dolasim Teknik Alanlar 38.588 30% 32.156 30% 25.725 30%
Finansal Varsayimlar Maliyet Varsayimlari
Yillik USD Enflasyonu 2% Ofis Birim Insaat Maliyeti 450 $/m2
Indirgeme Oram 7%  Servisve Teknik Birim Insaat Alam 300 $/m2
Cap Rate Ticaret Otopark Maliyeti 150 $/m2
Cap Rate Ofis Altyap1 Maliyeti 10%
Finansman Maliyeti Oram 8% Etiid/Proje/Kontrolliik Maliyeti 6%
Kurumlar Vergisi Oran 21% Pazarlama/Tamtim/ReklamMaliyeti 2%
Amortisman Orani 4% Beklenmeyen Giderler (Toplam 5%

Gelistirme Maliyetinin)

Sekil C.5 : Ofis yatirimlari tablosu, genel kullanimlar ve varsayimlar (IBB Sehir Planlama Miid. Arsivi)
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Gelistirme maliyeti

Ofis Ser, Tek Peyzaj Toplam Insaat
Alan 96.469 38.588 12.863 147.919
Insaat Maliyeti -450 -300 -150
Etiid/Porje/Kontr.Maliyeti -27 -18 -9
Altyap1 Maliyeti -45 -30 -15
Pazarlama/Tanitim/Reklam -9 -6 -3
FF(Fixture-Furniture)&E (Equipment) Maliyeti 0 0 0
Toplam Gelistirme Maliyeti -531 -354 -177
Insaat Zamanlamasi
1.Y1l 60% 70% 0%
2.Y1l 40% 30% 100%
Maliyet Dagilim1
1.Y1l $ -30.734.944 $ -9.561.983 $ -40.296.926
2.Y1l $ -20.489.963 $ -4.097.993 -2.276.663 $ -26.864.618 $ -67.161.544
Gelir Gider Varsayimlar
Ofis Kiralanabilir Alan 96.469
Ofis Aylik m2 Kira baslangig $ 40
Yillik Fiyat Artig Orani 10%
Yillik Isletme Gideri (Cirodan) 30%
Yenileme- Bakim - Onarim 5%
Isletmeci Payi
GOP'den 10%
Cirodan 3%

Sekil C.6 : Ofis fonksiyonu gelistirme maliyeti ve gelir gider varsaymmlari tablosu (IBB Sehir Planlama Miid. Arsivi)
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OFIS YATIRIMI NAKIT AKIS TABLOSU

Toplam 1.Yil 2.Y1l 3.yl 4.Y1l 5.1l 6.Y1l (A4l 8.Yil 9.Yil

Toplam Gelistirme Maliyeti $ -67.161544|% -40.296.926|$  -26.864.618

Finansman Maliyeti $ -5372.924|$ -3223754|$  -2.149.169

Toplam Yatirim Maliyeti (Arsa

hari¢) $ 72534467 (9% -43520680|$  -29.013.787

Ofis Kiralama Hiz1 35% 40% 15% 10%

Aylik Kira $ 4019 4419 481$ 53| $ 591$ 649 71

Isletme Gelirleri $ 422.633.653 $ 34728750 % 45841950 |$ 56.029.050|$ 61.631.955|% 67.795.151|$ 74.574.666|% 82.032.132

Isletme Giderleri $ -126.790.096 $ -10.418.625(9$ -13.752.585 | § -16.808.715| $ -18.489.587 | $ -20.338.545 | $ -22.372.400| § -24.609.640

Yenileme-Bakim-Onarim $ -19.395.245 $ -2292098|$ -2801453|$ -3.081.598|$ -3.389.758($ -3.728.733|$% -4.101.607

GOP $ 276448312 $ 24310.125|$ 29.797.268 | $ 36.418.883|$ 40.060.771|$ 44.066.848 | $ 48.473533|$ 53.320.886

Isletmeci Pay1 $ -40.323.841 $ -3472875[8% -4354.985|% -5.322.760|$ -5.855.036 (8% -6.440539|$ -7.084593|$ -7.793.053

Amortisman $ -16.693.171 $ -2686.462|$ -2.579.003[$ -2475843|$% -2.376.809|$ -2.281.737($ -2.190468|% -2.102.849
$ 18150.788|$ 22.863.279|$ 28.620.280|$ 31.828.926|$ 35.344571|$ 39.198472|$ 43424.984

Kurumlar Vergisi $ -46.080.573 $ -3811666|% -4.801.289|$ -6.010.259|% -6.684.074|% -7.422360($ -8.231679|$% -9.119.247

NOP $ 173.350.727 $ 14339.123|$ 18.061.990|$ 22610.021|$ 25.144.851|$ 27.922211|$ 30.966.793|$ 34.305.738

Net Nakit Akig $ 443.873.637[$ -43520680|$ -29.013.787 [ $ 14.339.123|$ 18.061.990 | $ 22.610.021|§ 25.144.851|$ 27.922.211[$ 30.966.793 | § 34.305.738

Kiimiilatif Net Akig $ 72534467 -58.195345|$ -40.133.354 | § -17.523.333|§ 7.621.518|$ 35543.729 | $ 66510522 | § 100.816.260

USD Enflasyon $ 73985157 | -59.359.251| % -40.936.021|$ -17.172.867 | § 7.469.088 | $ 34.832.855[$ 65.180.312|$% 98.799.935

Mali Gostergeler

NPV $  46.416.365 indirgeme Oram %

IRR 20% Cap Rate 10%

gg’l"%h S %i'z/fm Sats Bedeli | § 343057377

Sekil C.7 : Ofis yatirimi nakit akis tablosu (IBB Sehir Planlama Miid. Arsivi)
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OZGECMIS

Fatih Koca, 1984 yilinda Aksaray’da dogdu. 2002 yilinda Vefa Anadolu Lisesi’nden
mezun olduktan sonra istanbul Teknik Universitesi Sehir ve Bolge Planlamasi
boliimiine devam etmistir. Lisans egitimi boyunca cesitli etkinlikler, ¢alistaylar ve
seminerlere katildi. Organizasyonel, sosyal ve akademik anlamda edindigi bir¢ok
bilgi ve beceriyi gorev aldig1 sivil toplum oOrgiitlerinde, egitim ve is hayatinda aktif
olarak kullandi. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Sehir Planlama Miidiirliigii
blinyesinde sehir plancisi olarak Haydarpasa Projesi ve Koruma Plan1 Caligmalarinda
yer almistir. Halen Sinpas Yap: sirketinde Arazi Gelistirme ve Idari izin Siirecleri
Uzmani olarak calismaktadir. Farkli insaat ve gayrimenkul firmalarinda &zellikle
gayrimenkul gelistirme alaninda is tecriibesine sahiptir.
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