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KIYl ALANLARININ YE__NiDEN _GELiSTiRMESiNDE TURIiZMIN ROLU-
GALATAPORT ORNEGINDE YAPILABILIRLIK ANALizi

OZET

Kiyi alanlarn yizyillar boyunca insanoglu icin énemli olmustur. Farkh kullanimlarin
oldugu bu alanlarda en énemli fonksiyonlardan biri limandir. Gelisen teknoloji,
degisen sosyo-ekonomik ve cografi degerlerin sonucunda, liman faaliyetleri 20. yy’in
ikinci yarisindan itibaren sehir digi alanlara dogru kaymaya baslamistir. Sehirlerin
en degerli parcasinda yer almis olan liman alanlarinin terkedilmesi sonucunda atil
ve ¢okuntd alani haline gelen bdélgeler ortaya gikmistir.

Sehir alanin beliri bir bolgesinde yer alan, ancak ¢okiintl haline gelen ve sehri bir
anlamda tehdit eden séz konusu alanlarin tekrar sehre kazandirilmasi amaciyla
cesitli projeler gelistiriimistir. Konum ve 6nemi, yeniden gelistirmenin sebepleri,
projelerin organizasyonlari ve finansmanlari agisindan diinyadaki gergeklesmis
projeler incelenmistir. istanbul’da planlanan Galataport Projesine yén vermesi
acisindan karma kullanimli projelerdeki turizm fonksiyonun roll detayli olarak
arastinimistir.

Galataport 6rneginde, yapilabilirlik analizine yénelik olarak, iskonto edilmis 10 yilhk
nakit akisi yéntemiyle finansal fizibilite calismasi hazirlanmigtir. Buradaki amag;
finansman agisindan yatirrmcinin projeye girmesini saglayabilmek igin projenin
verimliligini ve net bugunki degerini yatirrmcinin getiri beklentisi agisindan
Olgmektir. Nakit akisinin sonucunda yatirrmcinin turizmin énemli rol oynadigi
yeniden gelistirme projesine girebilecegdi ortaya ¢cikmigtir.

vii



THE ROLE OF TOURISM IN WATERFRONT REDEVELOPMENT PROJECTS-
FEASIBILITY ANALYSIS OF GALATAPORT PROJECT

ABSTRACT

Waterfronts has been important for humankind during centuries. One of the different
land uses in waterfront areas is the ports. As the result of the development of the
technology and the change of socio-economical and geographical issues, the port
facilities has started to move out of the city in the second half of the 20th century.
After the abondement of the ports which used to exist in the most valuable area of
the city, there occured inactive and blighted areas.

Projects have been developed in order to gentrfy these areas which exists in a
certain spot in the city however has become an inactive and also a thread for the
city in a way. Previous projects (that has been accomplished) has been examined in
matters of location and importance; the reasons of development; organization and
finance. In order to lead the Galataport Project which is planned in Istanbul, the role
of the tourism function in mixed-use projects has detailly been analysed.

In the example of five-star hotel in the Galataport Project, a financial feasibility
programme has been prepared with the 10-year discounted cash flow methode for
the feasibility analysis. The goal here is to measure the profitability and the net
present value of the project according to the investors expectations and in order to
have the investor join the project. The only probability for the investor to join the
waterfront redevelopment project which tourism plays an important role as a
catalyst is according to the result of cash flow.

viii



1. GIRIS

1.1. Tezin Amaci

Yasamin baslangicindan beri, insanoglunun en biyik yasam kaynagi olan su ile
yasanilan mekan olan karanin birbiriyle kesistigi yer olarak nitelendirilebilecek Kiyi
alani teknolojinin gelismesiyle birlikte ginlin ihtiyaclarina gbére sekillenmis ve
kullanimi  degismistir. Kiy1 alanlari, depolama, tasima gibi farkli endUstriyel
hizmetlerinin yanisira uluslararasi ticaretin varoldugu, goérsel ve fonksiyonel olarak
da rekreasyonel olma 6zelligine de sahip olmustur. Sanayi devrimine kadar uzak
mesafelere ulasimi saglayan su yollarinin, karayla bulustugu alan olan liman
bdlgeleri; teknolojinin de gelismesiyle beraber, dzellikle kargo ve gemicilik alaninda
daha genis kullanim alanlarina gereksinim duymustur. Dolasiyla mevcut limanlar

ihtiyaca cevap veremez hale gelmis; sehir disindaki bélgelere ydnelmistir.

1950’lerden itibaren butin dunyada, liman alanlari ve depolama fonksiyonlari
giderek sehir merkezinde yeralan kullanim alanlarini terketmislerdir. Zaman iginde
atil ve giderek ¢oklnti alanlari haline gelen s6z konusu alanlar; yerel yénetimler,
devlet kuruluslari, akademisyenler gibi pekgok farkl grubun ilgisini ¢cekmistir. Kiyi
alanlarinin 1960’lardan itibaren tekrar sehirle bitiinlesmesine calisiimistir. Onceleri
Amerika kitasinda goérllen bu calismalar giderek Avrupa ve diger bdlgelerde de
g6zlenir olmustur. 1970’lerde devam eden calismalar, 1980’li yillarda kentlerde
gbzlemlenen yapisal dontsimle birlikte, hiz kazanmistir. Son yillarda degisen
yasam standartlari ile birlikte kentlerin kiyr alanlarinda farkli kullanim alanlarinin

gelistiriimesi gindeme gelmistir.

Dinyada gerceklesen pek cok 6rnekte, projelerden yerel halkin yararlanmasinin
yanisira gelen turiste de hitap etmesi dikkat ¢ekicidir. Aslinda bir ¢cok alanda rekabet
icerisinde olan kentlerin, gelen turistleri ¢gogunlukla karsilama alani olarak kabul
edilebilecek kiy1 alanlarindaki yeniden gelistirme projelerini, rekabette 6nemli bir
arag olarak gérmeleri beklenen bir durumdur. Bu rekabet gergevesinde en belirleyici

faktorlerden biri olarak turizm fonksiyonu én plana ¢ikmaktadir.



istanbul’da gergeklestirilen projeler de kenti giizellestirme ve diger kentlerle rekabet
etme amagclari tasimaktadir. Bu galisma kapsaminda, diinyadaki diger projelerle
karsilastinimasiyla beraber Karakdy- Salipazari Bélgesi'nde plani hazirlanan
Galataport Projesi’nin kiyl alanlarinin yeniden gelistiriimesinde turizm fonksiyonu
acisindan degerlendiriimesi amaglanmistir. Bu amaca yoénelik olarak proje
dahilindeki bes yildizli otelin yapilabilirlik analizi yapilmistir.

Galataport Projesi iginde yer alan bes yildizli otelin, gelecek 10 yildaki gelir ve
giderlerinin 6ngérilmesi ile finansal fizibilite analizinde kullaniimasi gerekli veriler
pazarda arastirilarak iskonto edilmis nakit akisinda yer almistir. Galataport
Projesindeki bes yildizli otelin kari ve i¢ verim orani, yatirrmin yapilmasina yénelik

karar verme sUrecini nasil etkileyecegini ortaya konmasi hedeflenmistir.

1.2. Tezin Kapsami

Bu tez kapsaminda, kiyr alanlarinin teknolojik, sosyo-ekonomik ve cografi
nedenlerle giderek atil duruma gelmelerinin ardindan, bu alanlarin yeniden

gelistiriime calismasi ve bu ¢alismalarda turizmin roli arastiriimistir.

Alti ana bdélimden olusan tez kapsaminda birinci bélimde tez ¢alismasinin amaci,

kapsami ve yontemi agiklanmistir.

Yerlesimin suyla olan iligkisi, kentsel kiyi kullanimlari ve yeniden gelistiriimesi ikinci
bolimun konusudur. Kiyr alanlarinin en énde gelen fonksiyonu olan liman ele
alinmig, liman ile sehrin etkilesimi ve liman sehri kavrami incelenmistir. Geligen
teknoloji, degisen yasam kosullar ve farklilasan kentsel gereksinimlerle beraber kiyi
alanlarinda yeniden gelistirme faaliyetleri irdelenmistir. Bu bdlimde ayrica séz
konusu alanlarda gelistirme faaliyetlerinin giindeme gelis sebepleri ortaya konmus;
yeniden gelistirme faaliyetlerindeki yaklasimlar arastiriimistir.

Uclincii bdlimde; konumlarina gére siniflandirilan diinyadaki kiyr alanlarinin
yeniden gelistiriimesi  konusundaki 6rnekler; Amerika, Avrupa, Asya ve
Okyanusya’da olmak (zere lokasyonlarina goére siniflandinimistir. Projeler
incelenirken turizm fonksiyonu irdelenmis, gelistirilen alanlarin mevcut dokuyla

baginin yanisira diger bolgelerden ¢ekim gugleri karsilastiriimistir.



Calismanin dérdlinci bdéliminde Karakdy- Salipazari Bélgesi incelenmis, tarihsel
gelisimi agiklanmistir. Degisen fiziksel ihtiyaglar dogrultusunda, gelistiriimesi
gereken limanin, diger Ulkelerle rekabet igerisinde olan Turkiye'nin en 6nemli
imajlarindan  biri  olabilecek kruvazer limanla beraber Galataport Projesi
incelenmistir. Galataport projesindeki alanlarin mevcut kullanimlari ile planlanan
alanlar karsilastinimistir. Tezin hazirlanmasi sirasinda giindemde olan bu proje ile
ilgili planlama streci, projedeki celiskiler ve yapilan ihalenin iptalini gerektiren
unsurlar ortaya konmustur. Buradaki amag, projeyi oldugu gibi kabul ederek tim
ybnleriyle degerlendirmek ve diinyadaki érnekleriyle karsilagtirmaktir.

Tezin besinci béliminde ise, plani hazirlanan Karakdy- Salipazari Bélgesi’ndeki
Galataport Projesi'nde yeralan bes yildizli otelin fizibilite analizi yapilmistir. Bu
bolimdeki amag, dinyadaki uygulamalar ile karsilastirilan Galataport projesindeki

turizmin rolUn0 finansal olarak da ortaya konmasidir.

1.3. Tezin YOontemi

Tezin amacina uygun olarak dncelikle islevini yitirerek yeniden gelistirilen alanlara
ybnelik literatir arastirmasi yapilmistir. Yapilan arastirmalar sirasinda Kkiyi
alanlarinin yeniden gelistiriimesinde, dlinyada gergeklestiriimis projeler de ayrica

incelenmistir.

Calisma alani olan Karakdy- Salipazari’'nin, dinden buglne tarihsel gelisiminin
incelenmesinde ise, belirtilen literatiir arastirmalarinin yaninda Beyoglu Belediyesi
Planlama Mudurligu’nden elde edilen haritalarla bélgenin gelisiminin incelenmis ve
gorsel olarak acgiklanmamistir. Galataport Projesinin detaylandiriimasinda ise,
planlanan proje incelenmistir. Tirkiye glindeminde uzun slre yer alan proje gincel
yayinlardan takip edilmis ve uzman géruslerinden faydaniimistir. Ayrica proje
Uzerindeki celigkilerin agiklanmasi agisindan hukuki konularin detaylar eklerde

sunulmustur.

Gelistirilen alanlarda turizmin rolUn(in ortaya ¢ikariimasi sirasinda, ¢gevreden alinan
verilerin 1s1ginda, bu konudaki uzmanlarin gérisleri alinarak yapilabilirlik analizi
uygulanmistir. Tezin amacina yoénelik yapilan finansal fizibilite ydnteminin konut,
ofis, perakende alanlarinda oldugu gibi otel icinde de daha énceden ¢esitli akademik
arastirmalarda kullanildigi tespit edilmistir (Cirakoglu, 2005; Yilmaz, 2006). S6z
konusu finansal fizibilite ydntemi kullanilarak dinyadaki érnekleri ile karsilastirilan
Galataport projesindeki turizm fonksiyonu irdelenmistir.



Yapilabilirlik analizi kapsaminda finansal fizibilite calismasi yapiimistir. Bu slrecte,
Galataport Projesindeki bes yildizli otel igin pazar analizi hazirlanmis; istanbul’da
arz ve talep analizi yapilmistir. Galataport Projesindeki bes yildizli otele emsal
olabilecek oteller incelenmig, ayrica otelin gelir ve giderlerine yonelik bir calisma
icin, bu konuda calismis profesyonellerle gértstlmastir. Ortaya cikan sonuglar
dogrultusunda otele ait gelir ve giderler dngdrilmas; iskonto edilmis 10 yillik nakit
akisl hazirlanmistir.



2. KENTSEL KIYl ALANLARI: YERLESIM- LIMAN SEHRi VE YENIDEN
GELISTIRME

Bu bdliimde, kiyi alanlarinin yerlesim ve su iligkisi kavramsal olarak agiklanacaktir.
Suyun farkh kullanimlar agisindan farkli kullanicilar i¢cin bagimhhidi ve oénemi
vurgulanacaktir. Degisen kosullarla beraber kentsel kiyi alanlarinda yeniden
gelistirme olgusu incelenecektir.

2.1. Yerlesim ve Su

insanin diinya tarihi boyunca kiyidaki varolusu, yarattigi uygarliklarla dnemli
paralellikler gdstermis ve zaman iginde farklilasan tirde eylemlerle bir serliven
olusturmustur. S6z konusu serlivende, su, yasamin kaynagi olarak ilk yerlesimin
odagi rolinl oynamis, cok ydnli bir iliski de baglamistir. insan toplum iginde
yasamasini ancak, kullandigi kaynaklarla ve c¢evre ile kendisi arasinda kurmak
zorunda oldugu dengeyle sirdirebilir. Bu kaynaklarin iginde vazgegilmez énemiyle
su, insana cok ydnden katki saglamakta ve maniplle edilmesi gerekli bir elemani
olusturmaktadir.

Su, tarih icerisinde, Mezopotamyadan baslayarak;
e ingaat materyallerinin ve yiyecegin taginmasi
e Savunma hatti
e icme suyu kaynagi
e Gucln

anlami olmustur (Craig-Smith ve Fagence, 1995).

2.1.1. Kiy1 Alanlari: Kullanicilar Ve Suya Bagimlilik

Su her anlamiyla, insanlik igin, hem bir yasam bigimi, hem de vazgecilmez bir parga
olmustur. Suya bagdmlilik derecesi; nehir kiyisinda yer alan, i¢ kesimlerdeki
sehirlerin yenilenmesi ve rehabilitasyonu sorunlarinin incelenmesi sirasinda, Wrenn
tarafindan yapilan siniflandirmaya dayanmaktadir (Craig-Smith ve Fagence, 1995).



Bagimhlik derecesi temel olarak kullanici grubun amag ve perspektifine baghdir.
Suya bagimlilik iki gesittir:

a- Birincil kullanicilar:  Konut, c¢alisma alani, rekreasyon alani olarak

kullananlar.

b- Ikincil kullanicilar: Kamusal alan olarak bir kaynak kabul edenler. Bu
gruptakiler kaynagi kendileri direkt kullanmayacak bile olsalar su kiyisinin

kalitesi ve kullanimina ilgilidirler (Craig-Smith ve Fagence, 1995).

Her iki grup icin kendi icinde odaklandigi bir faktér oldugundan séz edilebilir.
Ornegin, endistriyel amagl olan kullanimda, operasyonel verimlilik olarak
tanimlayabilecegimiz faktdrler dncelik kazanir. Yani kullanim alaninin biyikliga,
binalarin erisilebilirliligi, otopark imkani ile su, elektrigin saglanmasi gibi faktérler
onceliklidir. Eger s6z konusu kullanim rekreasyonel olursa bu faktorler cevresel
kalite olarak nitelendirilebilir (Craig-Smith ve Fagence, 1995).

Suya bagimlilik i¢in, baska bir siniflandirma yapmak da mimkin olabilir:

a- Suya Bagimli Kullanim (Water-dependent uses): Kiyi alanlari disinda baska

bir konumda olamayacak kullanimlardir. Feribot ve diger marina terminalleri,
gemi tamir ve yapim atdlyeleri, ticari avlanmalar gibi alanlar bu gruba érnek
olabilir.

b- Suya Badl Kullanim (Water-related uses): Kiyi alanlarinda olmalarindan

dolayr avantajli durumda olan kullanimlardir. Ornegin, sanayi {retim

sahalari, bazi depolama aktiviteleri ve kamusal alanlar.

c- Sudan Bagimsiz Kullanim (Water-independent uses): Bagli yada direkt

yoldan kiyi alanlarinda olmasi gerekmeyenler. Bu gruba konutlar, oteller,
kamu parklari, bazi ticari ve servis kompleksleri gibi alanlar érnek olarak

gOsterilebilir (Craig-Smith ve Fagence, 1995).

2.1.2. Kiy1 Alanlan Fonksiyonlari

Dlnyadaki buyik kentlerin agirlikli olarak kiyilarda yer almalarinin tesadif olmadigi
ve kiyi kentlerinin dinamizminin diinya &lgegindeki iliskilerin dinamizmiyle baglantili

oldugu disintlmektedir.

Gegtigimiz iki ylz yil boyunca kiy alanlari gesitli fonksiyonlar i¢in kullaniimigtir. Bu
kullanimlar; liman tesisleri, imalat sanayi, su temini, drenaj, pis su aritma tesisi ve
elektrik gl¢ Uretimi olarak siralanabilir. Sz konusu kullanimlari, detaylandirmak

gerekirse:



Liman tesisleri;
e Toptan egyanin ithalat ve ihracati,

e Gemi yapim, bakim ve onarimi,

Imalat sanayi;

e Hacimli olan materyallerin kullanildigi yada uretildidi sevkiyatinda,
e Kati, sivi yada gaz atiklarin gerekli kaliteyle desarj islemi sirasinda,
e Uretim isleminde,

Su temini;
e Temel olarak, akintiya karsi set ve rezerve edilmesinde,

e Zaman zaman ise akinti yéninde atiklarin tasinmasi yada kiglik olgekli
teminin kaynaktan saglanmasinda

Drenaj;
e Dogal nehir ayaklarina yada koridorlarinin kullaniimasi

e Dogal drenaj yapay olarak yapilan setler tarafindan cogaldiginda; kirletici,
tortu ve dékuntiler igeri akisindan, komplikasyonlar birbirini izleyebilir.

e Komplikasyonlar; tarama, duvarlarin ve iskelelerin insasi tarafindan dogal
sistemin degismesiyle devam edebilir.

Pis su aritma tesisi;

e Genellikle yollarin, park alanlarinin yada ticari gelistirmenin insasindan énce
islahin baslangici olarak

Elekirik glic liretimi;

e Sogutma yada gl¢ kaynagi yakitinin (kdmur, petrol) ulasimina yardimci
olmasi,

e Direklerin glizergahlan

seklinde siralamak mimkin olabilir (Craig-Smith ve Fagence, 1995).

2.2. Liman Sehri

Kiyi alanlarindaki fonksiyonlar siralandiginda, sehrin gelisimini etkileyen karakterini
degistiren liman kullaniminin sehirle olan iligkisi; liman sehri olarak 6ne ¢ikmaktadir.



2.2.1. Liman S$ehri Kavrami

Liman sehri fikrinin, sehrin baslica unsuru olan limanla arasindaki yakin iliskiden
tiremis oldugu dustnulebilir. Sehrin kendi fiziksel durumundan kaynaklanan ve
denizcilikle baglantili olarak, eskiden beri siiregelen bir iligki olabildigi gibi; gelisen

teknolojiyle beraber yakin zamanda kurulmus yeni bir iliski olmasi da mimkinddr.

Liman sehirleri, tarih boyunca topluluklar ve sehirler arasinda iliskilerde,
topluluklarin ve ekonomilerin reorganizasyonunda ve mekansal organizasyonda
6nemli bir unsur olarak ortaya ¢ikmistir. Buna bagh olarak, liman sehri kavrami
mekana ve zamana bagli olarak; politik, sosyo-ekonomik, islevsel ve teknolojik
olarak bircok boyutta yoruma agik hale gelmistir (Ozbayraktar, 2000)

Arazi kullanim ve sehirsel ulasim genel olarak veya istindam firsatlari icin iligkilerde;
liman ve sehrin birbirini etkileme dereceleri, yerel ve bdlgesel kesimlerde
anlasmazliga yol agabilecek boyutta tartismalar arttiran kritik bir konu olmustur
(Hoyle ve Pinder, 1992). Bu durum, sehrin mekansal ve ekonomik sekillenmesinde
liman fonksiyonunun énemli bir unsur oldugunu ortaya koymaktadir.

2.2.2. Liman-Sehir Etkilesimi ve Liman Sehri Geligimi

Dinya 06lceginde disUnlildiginde neredeyse bitin blylk sehirlerin  kiyida
konumlanmis olmasi bir tesadif degildir. Buna karsilk, kiyida yerlesik b0tin
sehirlerin de buyik sehir olmasi beklenmemelidir. $ehrin gelisimini etkileyen diger
bilegenler g6z éniinde bulundurulmalidir.

Liman sehrinin gelisimini etkileyen cesitli faktérlerin varoldugu unutulmamalidir.
2.2.2.1. Liman Sehri Gelisimini Etkileyen Faktorler

Liman sehrinin gelisimini temel olarak bes faktériin belirlediginden s6z edilebilir. Bu
faktorler;

Limanin fiziksel sartlari,

- Limanin konumu,

- Denizcilik teknolojisindeki ilerlemeler,

- Cevre etkilerinin 6nemi,

- Ticaretin gelismesiyle ortaya ¢ikan olaylarin etkileri

olarak siralanabilir. Liman sehrin tam olarak gelisebilmesi icin sayillan bu
faktorlerden olumlu etkilenmesi gereklidir.



Liman sehri gelisiminde; bu degisik faktérler arasindaki denge konumdan konuma
degisir, fakat bitin liman sehirlerinde blylk 6lglide yerlesimin merkezini ifade
eden, tasarim ve konum agisindan fiziksel ve sosyo-ekonomik blylimenin
kdkeninde yatan liman islevi genel bir él¢tidir (Hoyle ve Pinder, 1992). Son 10 yil
icinde birgok liman sehrinin yeniden canlandirma olgusu, liman fonksiyonun
sehirsel formdan ayrilmasindan kaynaklanmistir.

Dlnya capindaki buyutk liman yerlesmeleri ve diger birinci sinif su yerlesmeleri ile
liman gelisim modelleri arasinda ¢ok fazla cografi rastlantilar yoktur. Limanlar
doganin uygun oldugu yerlerden daha cok ticaret faaliyetlerinin oldugu yerlerde
ortaya ¢ikmis ve gelismislerdir. (Hoyle ve Pinder, 1992).

Ticaretin gelismesiyle birlikte liman sehirlerinde ortaya cikan olaylar da, sehirsel
sistemlerin gelismesinde énemli rol oynamistir. 11. ve 12. yy italyan liman sehirleri,
baska uUlkelerden IUks esya ithal edilmesiyle ticaret faaliyetleri gelisen ilk liman
sehirleri olmustur. Ticaret tGzerine kurulmus olan Venedik, bu dénemde sehirlesme

ve gelisimi yasayan en garpici érnektir.

Liman sehirlerinin etkileyen en édnemli faktérlerden biri de 19. yy’da, demiryollarinin
ortaya ¢ikmasi ve gemilerin isleyisine elverisli bir su yolunun gelismesiyle, ticari
avantajlar arttiran bir potansiyele sahip olmalaridir. Londra, Amsterdam, Hamburg,
Antwerp ve Bordelux daha ilk zamanlardan liman islevi ve ticaret potansiyellerinin

avantajlarina sahip kiyi sehirleri arasindadir (Hoyle ve Pinder, 1992).

Liman sehirlerinin fiziksel gelisiminde farkl safhalar oldugu kabul edilebilir. Bugiin
liman sehirlerinin sorunlari ve 6zellikle fiziksel ve sosyal yenileme ve yeniden
canlandirma igin bir gelisim perspektifi kabul etmek dogru olur. Gelisim slrecinin ilk
dénemlerinden 19 yy’a kadar, liman ve sehrin birlikte var olmasi; énemli bir konuma
sahip olan sehir merkezi ile yerlesimin odak noktasini simgeleyen kiyi cephesinin
iliskilerinin maksimum olmasini gerektirmistir.

2.2.2.2. Liman Sehri Geligimi

Liman faktérl, eski Yunan yerlesmelerinden beri édnemli olan ¢evresel faktorler
denizcilik iliskilerini ve ticareti gelistiriimesini saglamistir. Liman, her sehir devletinin
baslica odak noktasi Agora olmasina ragmen ekonomik gelisimin ve sehirlesme
sisteminin merkezi olarak kalmistir. Atina ve Piraesus limani 6érneklerindeki gibi
liman bazen de yerli mekan ekonomisi iginde tarafsiz bir unsur olmustur (Hoyle ve
Pinder, 1992).



Avrupa imparatorluklar denizcilik ticareti ve ulagimda geliserek liman islevleri ve
gelismis ticaret gériinimini kazanabilmek igin liman sehri mimarhdina baslamistir
(Hoyle ve Pinder, 1992). Uluslararasi denizcilik ulasim aglari ile birlikte Avrupa
liman sehri sistemleri modern dinyanin gelisiminde édnemli bir rol oynamigtir. Kiyi
cephesini kaplayan genis ambar alanlari, hizla genisleyen banliyler ve ulasim
aglanyla (6zellikle Kuzey Amerika ve Avustralya’da) liman sehirleri hizla gelisen

Avrupali bir olgu olarak ortaya gikmistir.

Liman islevi 19. yy’da gecerliligini yitirmeye, bunun sonucunda liman iglevi ve sehir,
cografi ve ekonomik olarak birbirinden ayriimaya baslamistir. Denizcilik
teknolojisindeki gelismeler, sanayinin gelisimi ile modernizasyonu, sanayilesmis
liman sehirlerinde genis alana gereksinim gdsteren gibi limana bagli sanayilerin
kurulmasi (demir-gelik ve petrol rafinerileri) bliylk ve modern limanlara ihtiyag
duyurulmasi, limana bagh isgiclinin azalmasi, limanin sehirden uzaklasmasinin

baslica nedenleridir (Dékmeci ve Kubat, 1993).

Liman bolgelerindeki fiziksel ve sosyal degisimin liman faaliyetlerini sehirden
uzaklastirmaya baslamasi, sehirsel mekanlarda ekonomik ve sosyal kéhnemeyi
getirmistir. Liman iglevlerinin sehirden uzaklasmasiyla daha énce liman igin gok
6nemli olan depolama ve ulasim tesisleri gereksiz duruma gelmis ve terk
edilmiglerdir. Ziyaretgilerin ihtiyaclarinin karsilanmasi igin kiyr alaninda merkezi ig
bdlgesinin secilmis bir kismi, alisveris, otel ve birgcok hizmetlerle donatilmistir.
Bunun gibi kiyr alani boyunca kiltlrel miras olarak tarihi kaynaklarin basaril
isletiimesi, turistik- tarihi sehrin blylmesini desteklemistir. Ticari liman aktivelerinin
geri cekilmesine paralel bu biyime iligkileri de 6nemli zarara ugramistir. Bu
durumda liman ve iligkili iglevlerin orijinal konumlarindan, mekansal olarak
soyutlanan dis limana geri ¢ekilmesi eylemi hizlanir ve sahipsiz mekan ve bina
kullanimini arttiran terkedilmis bir zon ortaya ¢ikmistir (Tunbridge ve Ashworth,
1992).

Hoyle, modern Avrupa liman sehirlerinin gelisimini 5 asamali olarak agiklamaktadir.
Bu asamalar;

a- Maksimum fonksiyonel bagimlilik ve ¢ok yakin mekansal iliski gerektiren, ilk

dénemlere ait liman sehirleri ve ortagag liman sehri,

b- Avrupa’nin gelisen dis politikasi ve sanayilesmenin gelismesi, demiryolu ve
buharli gemilerin gelmesi gibi teknolojik gelismelerin bir sonucu olarak
geleneksel sinirlarin yikilmaya baslandigi, 19 yy’'in blydyen liman sehri,
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c- Liman ve sehir arasinda g6ze carpan bir sekilde mekansal ayriimayi igeren,
petrol rafinelerine, genis mekan gerektiren sanayilere ve konteyner

terminallerine olanak saglayan, modern endistriyel liman sehri,

d- Liman gelisimini besleyen ve kiyi cephesinden, sehir merkezine geri
cekilmeyi glclendiren, denizcilikle ilgili endUstriyel gelisim alanlarinin ortaya
¢ikmasi ve bunlarin sonucunda;

e- Dunyada birgok liman sehrinde ortaya ¢ikan kiyi cephesi yeniden

canlandirma olgusu ve sorunu (Hoyle, 1988)
olarak agiklanabilir.

Bu birbirini izleyen asamalardan cesitli arastirma konular ortaya cikmistir.
Bunlardan ikisi &nemlidir. ilk olarak; ileri, bitiinlesmis Avrupa ekonomisinde,
modern sanayi ve ticaret limanlarinin oynadigi roller ile ikinci olarak; islevini yitirmis
liman alanlari ile ortaya konulmus olan sehirsel planlama asamalaridir (Hoyle ve
Pinder, 1992).

2.3. Kentsel Kiy1 Alanlarinin Yeniden Gelistirilmesi

Kentlerin ayricalikli arazileri olan kiyilar, yalnizca cografi konumlarindan dolayi
degil, yarattiklari kulturel, sosyal, ekonomik potansiyel nedeniyle de énemlidirler.
(incedayi, 2006). Suyun kaynag@! olan, ancak insanoglunun kendini gelistirmesi ile
birlikte farkh amaglara yénelik galismalarin odag! haline gelen kiyi alanlarinin
giderek fonksiyonun yitirmesini etkileyen faktérler, yeniden gelistirmenin sebepleri
ve gelistirme sirasindaki farkli yaklagimlar bu bélimde agiklanacaktir.

2.3.1. Kiyi Alanlannin Onemini Yitirmesini Etkileyen ve Yeniden
Gelistirilmesini Gerektiren Faktorler

Kiyr alanlarinin énemini yitirmesi ve yeniden gelistiriimesinin gerekililigi birbirine

baglantil 3 faktérden etkilenmistir. Bu faktorler:
e teknolojik degisiklikler
e cografik degisiklikler
e sosyo-ekonomik degisiklikler

olarak siralanabilir. (Hoyle ve Pinder, 1992).

11



Bu faktérlerden ilki olan teknolojik degisiklikler, son 30 yil boyunca baslica

limanlarda denizcilik teknolojisi ve konteyner tagimaciliginin yaygin gelisimi, ro-ro
yUukleme-bosaltma metodlari ve blylk miktarda kargo faaliyetlerini gerektirmesi
olarak tanimlanabilir. ikincisinde ise cografik degisiklikler s6z konusudur, kara ve

su sartlan agisindan modern limanlarin 6lgeginde biyUk bir artis gorllmuUstir.
Uglincli olarak; liman sehirlerinde sosyo-ekonomik degisiklikler, limanla iligkili

istihdamin disUsinde dikkat cekici derecede énemli olmustur

Bu g faktdrle birlikte, daha eski liman gehirlerinde geleneksel kiyr cephesinden geri
¢ekilme ortaya ¢ikmistir. Liman sehirlerinin merkezindeki bliylk alanlari isgal eden
terkedilmis mekanlara nasil davranilacagi sorunu, baska yerlerde yeni liman

endUstriyel alanlarini ortaya ¢ikarmigtir.

Ote yandan terk edilen geleneksel liman ve su kenari alanlarinin sundugu diger
imkanlar1 ve ¢ekim gugleri distndldiginde ise kent igin varolan potansiyelleri
asagidaki gibi siralamak mimkunddir.

- kentlerin kalbinde yer alan maddi ve manevi degeri ylksek alanlar olmasi

- ekonomide servis sektdrlerinde meydana gelen buylk dalgalanmalari

durduracak yeni imkanlar sunulmasi
- insanlarin suya olan ilgisi

- gunimiz kent ekonomisinde ©&nem kazanan rekreasyon ve turizm
sektorlerinin dzellikle su aktiviteleri ve manzara potansiyelleri

- yogun yapilasmalardan sikilan insanlarin nefes alabilecekleri yesil ve agik
alanlara duyulan ihtiyag

- ekoloji doénglleri ve tarihi degerleri zarar gdérmis olan su kenarlarinda
rehabilitasyonun saglanabilmesi ve kentin saglkli bir pargasi durumuna
gelebilecegdi dislincesi

- kentte yeni gelir ve istihdam olanaklarinin yaratiimasi

- kentin yasam kalitesini arttiracak sergi, festival, mize ve kultir merkezleri

gibi donati alanlarinin gergeklestirilebilmesi igin gereken alana sahip olmasi

- katihmcihgr tesvik eden 6&zellikle finans ve organizasyonu igeren farkli
planlama yaklagimlarinin ortaya koyulabilecegdi ¢alisma alanlari sunmasi

- gUnOmidzin gegmigle baglansini saglayan énemli mekan izlerinin dneminin
algilanmasi ve yeni islevlerle degerlendirilebilmesine olanak saglamasidir.
(Hamamcioglu, 2005)
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Kentin énemli kullanimlarindan biri olan limanlarda yer alan degisim sureci, limanin
kente olan bir tir dinamo etkisine bagh olarak tim kenti etkileyici dizeyde
degisimleri giindeme gelmistir. Artik kullanilamayan enddistriyel tesislere ve tarihi
kent merkezinden uzakta olmayan dnemli liman alanlarinin terk edilisine bagh
problemler, kentsel kiyi alanlarinda yeni hareketlerin gindeme gelmesine sebep
olmustur (Eskar, 1996).

2.3.2. Kiyi1 Alanlarinin Yeniden Gelistirilmesindeki Yaklagimlar

II. Dinya Savagl sonrasinda gindeme gelen yeniden canlandirma/ gelistime
faaliyetleri ilk olarak savasin blyUk izlerini tagiyan Bati Avrupa’da ortaya ciksa da,
kentlerdeki kiyi alanlarinin yeniden gelistiriimesinin ilk érnekleri Kuzey Amerika’da
g6rilmuistir. Basta teknoloji olmak Uzere liman alanlarinin kent merkezinden
ayrilmasini saglayan kosullarin Yeni Dlnya’da kendini géstermesi kaginiimaz bir
durumdur. 1970’lerde Kuzey Amerika’daki atihmlar, 1980’lerde Avrupa limanlarini
etkilemeye baslamistir.  Son dénemlerde diger ekonomik faaliyetlerle
karsilastirildiginda liman faaliyetlerinin énemini kaybetmesi ile blylk 6lgtide islevini
yitiren mekanlarin olumsuz goérsel etkileri, kentlerin géz 6nlindeki dis dinyada
taninan ylzleri olan kiyi alanlarinin ve dogal olarak limanlarin yeniden gelistirmesini
glndeme getirmistir.

Terk edilen eski liman bdlgeleri 21. yy su kenari kentlerinin yeni kimliklerini
yaratmalarinda ve kentlerin ihtiyaci olan donatilarin yerlestiriimesinde énemli bir
yere sahiptir. GUnimizde yogun rekabet ortaminda su kenarlarinin yeniden
degerlendiriimesinde ve yapilandiriimasinda kent iginde farkli gruplardan farkli
talepler ve oneriler gelmektedir. Bazi sivil toplum kuruluslarn kentte barinan
insanlarin sosyal yasam ve ruh saglg agisindan parklari ve toplumsal aktivite
merkezleri dnerirken; yatirimcilar ve sirket sahipleri bu tir alanlarda maksimum
ticari potansiyelleri olan ofis, aligveris merkezileri, eglence mekanlari veya otel gibi
farklh dnerilerde bulunabilmektedir. (Hamamcioglu, 2005).

Projelerin yapim sdreleri on, yirmi hatta otuz yili asmaktadir. Dénlsim veya
yenileme c¢alismalarinin uzun slreler sonrasinda tamamlanmasi projenin baslangig
tarihinde gecerli olan trendlerin zaman iginde degerini yitirmesi riskini tagimaktadir.
Bu nedenle gergeklestirilen fikirlerin uzun dénemli ihtiyaglari gézetmesinde ve belirli
bir esneklige sahip olmasinda fayda bulunmaktadir. Cok kapsamli galismalari

iceren geleneksel kiyl alanlarinin dénisimda iki 6nemli agsamadan olusmaktadir.
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e Geleneksel su kenarn o6zelliklerinin dikkate alinmasi ve kentin su ile

baglantinin saglanmasi,
e Yeni arazi kullanimi ve islevlerinin belirlenmesidir. (Hamamcioglu, 2005).

Degisen kosullarla yer degistiren liman faaliyetlerinden bosalan kiyi alanlarinin
yeniden gelistiriimelerinde, ginin gereksinimlerine goére islevlik kazandirldigindan
s6z edilebilir. Ornegin 1960’larda konut agiginin baskin oldugu bir ddnemdir. Ancak
ofislerde merkezlenen hizmet ekonomisinin ortaya ¢ikmasi ile birlikte dengeler hizla
degismeye baslamistir.

Yeniden gelistirilen kiyi alanlarindaki terkedilen liman alanlarinin gtiniin sartlarina
gbre gelistiriimesi mimkin oldugu gibi, tarihi 6zelliklere sahip liman alanlarindaki
turistik, kdltdrel ve rekreasyonel amagh potansiyel kullanimlarda sikga gézlemlenen
bir durumdur.

Kiyl alanlarinda, gecmisten gelen tarihi potansiyelin rekreasyonel gelisimde s6z
konusu kdltdrel mirasin kullaniimasi gerekli bir konu olarak giindeme gelmektedir.
Ozellikle Ashworth ve Tunbridge tarafindan yapilan incelemeler sonucunda ortaya
¢ikardiklan bir dizi yéntem ve 6neriler sonucunda kentlerin modern bir fonksiyonu
ve tanimlanabilen fonksiyonel bélgelerin bir alansal sonucu olarak “turistik-tarihi
sehir” konsepti ortaya c¢ikarmiglardir. Bu konsept, (¢ faktérin bileskesinde
yogunlagsmaktadir (sekil 2.1). S6z konusu Uc¢ faktérden ilki, mekanin ézelligi olarak
kiltdrel mirasin  kullanimi  olarak tanimlanabilirken ikincisi blylk o&lcekte
rekreasyonel ve Ozellikle turistik fonksiyonlar olarak kullanilan kulturel miras ve
dglncusU bir bOtin olarak kiyr alanlarinin yeniden gelistiriimesi ydntemleridir.
(Ashworth ve Tunbridge, 1992).

Sehirsel Formlar Sehirsel Fonksiyonlar

Kiiltiirel Mirasin

Kiltirel Miras T

Turistik Tarfhi

Kyt Cephgsi

Kiyr Cephesinin

Yeniden Geligimg

Schirsel Politikalar

Sekil 2.1: Turistik- Tarihi Kiyr Alanlarini Olusturan Kosullar (Ashworth ve Tunbridge, 1992)
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Dlinya Uzerindeki liman doéndsim &rnekleri yasadigimiz ylzyilin ve gelecegin
kentlerinin fiziki gevrelerinde yaratiimaya calisilan yeni kent y(zleri, imajlari ve
kimlikleri acisindan ciddiyetle dnemsenmesi gereken potansiyeller tasimaktadir.
Dénusumlerin barindigr bir diger potansiyel ise sanayi kenti ile parcalanmis olan
kentli-su iligkisinin  yeniden kurulmasi konusudur. Bu konudaki &rnekler
incelendiginde gerek fiziksel gerekse sosyal anlamda benzerliklerin oldugu, pek
cogunun daha 6nce gerceklesmis ve basarili olmus 6rneklerden esinlendiginden
s6z etmek mimkiindir. Ancak s6z0 edilen siire¢ kiresellesme ile ortaya ¢ikan ve
farkli cografyalarda birbirinin hemen hemen ayni dzelliklerine ve islevlerine sahip
mekanlarin tasarlanmasiyla sonuglanmakta, yerin ayirt ediciligi ve kimligi
olusturulamamaktadir (Hamamcioglu, 2005).

2.4. Bolim Sonucu

insanlarin suya olan gereksinimiyle birlikte énem kazanan ilkel su yerlesmeleri,
antik ddnemde agik denizlere agilmanin baglamasiyla farkl bir boyut kazanmistir.
Sanayi devrimiyle sinirlari genisleyen, endlstriyel imkanlari ile liman sehri haline
gelen kiyr alanlarindaki yerlesimlerde blyuk 6lgekli endustriyel tesisler, depolar gibi
kullanimlar dolayisiyla kentle- kiyinin iliskisi kopmustur.

Gelisen teknolojinin yanisira degisen cografi ve sosyo-ekonomik kosullarin
sonucunda kiy1 kentlerinin merkezinde bulunan liman alanlari, daha ¢ok yer ihtiyaci
ile kent disina dogru hareket etmeye baslamistir. Sonug¢ olarak kent merkezlerinin
en degerli alanlari olan kiyillarda bos alanlar ortaya c¢ikmistir. Godu zaman atil
durumda olan s6z konusu alanlar kent igin bir tehdit gibi gérinse de aslinda
tasidiklar potansiyeller sayesinde firsata déniismektedir.

Uzun yillar boyunca kent icindeki kiyi alanlari sadece kiyida yeralmasi gerekli
fonksiyonlar tarafindan kullanilirken, degdisen gereksinimler ve ekonominin
yadsinamaz baskisi ile konut, ofis, alisveris veya turizm agirlikh alanlar haline

gelmistir.

Akademi gevreleri, yatirnmci, kent yonetimi gibi pek ¢ok grubun ilgisini ¢geken kiyi
alanlarinin yeniden gelistirme konusu sehir yenileme hareketinin diinyadaki etkileri
ile beraber ilk olarak Kuzey Amerika'da kendini gdstermistir. Basari saglayan
orneklerle beraber Avrupa basta olmak Uzere bir ¢gok farkl lokasyonda gérilmeye

devam etmisgtir.
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Degisen yasam kosullariyla insanlarin istek ve ihtiyaglarin mekansal boyutu ortaya
¢ikmaktadir. Ancak degisen gereksinimlerin kiresellesme ile birlikte giderek
benzesen alanlara donidsmesi tehditi bulunmaktadir. Bu konudaki &rnekler
incelendiginde farklilasabilen ve ge¢misin degerlerini  bugunk( ihtiyaglarla
bltlnlestirebilen kiyi alanlarinin  basarili  oldugundan sz edilebilir. Bunun
gerceklesmesinde yeniden gelistirme projelerinde rol alan aktérler ve projelerin

bakis acisi 6nemlidir.
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3. KIYI ALANLARININ YENIDEN GELISTIRILMESINDE TURiZM FONKSiYONU
KULLANIMLARI: DUNYA ORNEKLERI

Bu bdélimde, kiyi alanlarinin yeniden gelistiriimesindeki incelenen &rnekler
aciklanacaktir. Ozellikle turizm fonksiyonun rol oynadigi érnekler secilmistir. Tez
kapsaminda arastirilan érnekler Ulkelerine gére tablo 3.1°de agiklanmistir.

Tablo 3.1: incelenen Yeniden Geligtirme Projeleri

Baltimore, ABD
Amerika Kitasi

Boston,Charlestown Navy Yard | ABD

Barselona ispanya
Avrupa Kitasi

Londra, Dockland ingitere
Asya- Uzakdogu Tokyo Japonya
Pasifik Sydney Avusturalya

3.1. Amerika Kitasinda Yer Alan Yeniden Gelistirme Projeleri

Bu bélimde Amerika Kitasinda ABD’de bulunan Baltimore ve Boston sehirlerinde
yer alan kentsel kiyi alanlarindaki yeniden gelistirme projeleri incelenmistir.

3.1.1. Baltimore- Inner Harbor

Kentsel kiyi alanlarinin yeniden gelistirimesinde diinyadaki ilk projelerden biri olan
Baltimore Sehrindeki Inner Harbor Projesi bu bélimin konusudur.

3.1.1.1. Konumu ve Onemi

ABD’nin dogu kiyisinda bulunan ve en énemli limanlardan biri olan Baltimore (Sekil
3.1), Patapsco Nehrinin Cheasapeak Koyu ile birlestigi alanda konumlanmistir.
1729 yilinda tutin ihra¢ eden liman olan sehre ismini veren Barons Baltimore
tarafindan kurulan sehir, 19. yy’da demir ve bakir ihracatinin da etkisiyle hizli bir
blylme gdstermistir.
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Sekil: 3.1 Baltimore- Konum (www.earth.google.com)

1904 yilindaki blylk yangina kadar sanayi sehrinden daha cok ticaretin baskin
oldugu sehir, yanginla birlikte yapisinda degisiklikler yasamistir. Celik islerinin
genislemesi ve petrol rafinerisinin aciimasi ile liman fonksiyonu énem kazanmistir.
Sonug olarak Baltimore, Il. Dinya Savasina kadar buylk sanayi sehri trendini
devam ettirmistir (Craig-Smith ve Fagence,1995).

3.1.1.2. K6hnemenin Nedenleri ve Yeniden Gelistirme

20. yy'in basindaki blyilk yangindan sonra ylzélgimu yaklasik 56,7 ha (140 acre)
olan finansal merkez alani, toptan perakende ve liman alanin harap olmasindan
sonra s6z konusu alanda yeniden yapilandirma ¢alismasi yapilamamis ve alan atil
hale gelmistir. Kent merkezinin geri kalanina da yansiyan bu durum, ticari olarak
odak merkezi olma 6zelligini yitirmeye baglamistir (Wrenn, 1983).

Il. Dunya Savasindan sonra sanayideki azalmaya karsi direnen Baltimore sehrinde,
metropolitan alanin  blyUimesine karsin, sehir merkezinde ayni egilim
gozlenmemistir. Orta gelir seviyesindeki konut programlariyla birlikte otomotiv
sektériinin glglenmesi ve toplu tasima sistemlerindeki gelisme bunu glglendiren
sebepler olmustur. Kent merkezindeki O’Neil Department Store’'un 1954 yilinda

kapanma karari ise bu konudaki gelinen son nokta olmustur.

is cevreleri tarafindan kent merkezindeki alanlarin yeniden gelistirimesinin ilk adimi
olan Charles Center 1959 yilinda baslamistir. Yiz 6lcimi yaklasik 13,3 ha (33
acre) olan karma kullanimh proje icin kamu ve 6zel sektér yatirnmi yaklasik 200
milyon ABD Dolari olmustur (Wrenn, 1983).
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3.1.1.3. Proje Alani

Kurulusundan beri liman sehri olarak gelisme gdsteren ancak cesitli sebeplerle bu

Ozelligini yitiren Baltimore Inner Harbor ($Sekil 3.2) alaninda, yeni islevlerle yeniden

gelistirmek i¢in master plan hazirlanmigtir. 30 yillik program dért ana elementten

olusmaktadir.

a_

Belediye Merkezinin yeniden insasi; yeniden gelistrmeden daha c¢ok
restorasyon ve eski sehir merkezinin dénglisinin daha agirlikli oldugu bu
elementte Inner Harbor ile City Hall arasindaki 50 m. genisligindeki alisverig
merkezinin de bu insaata eklenmesi disinilmustir. Bu sekilde, bir anlamda
kamu sektdriin 6zel sektér proje dahil etmesi hedeflenmesi s6z konusudur.

Charles Center boélgesinden, Inner Harbor'a dogru olan alandaki ofis
kullanimi,

Liman alaninin dogu ve bati bdlgesinde gelistirilen algcak ve ylksek katli
konut bdlgesi,

Inner Harbor’'in i¢c kesiminde iskelelerde ve kiyi alanin ¢evresinde yer alan
bolgesel anlamda degeri olan rekreasyonel, kdltiirel ve eglence tesislerini
iceren bolge (Craig-Smith ve Fagence,1995).

Sekil 3.2: Inner Harbor Projesi Havadan Gériinisi (www.earth.google.com)

Ofis alanlari, Hyatt Regency Oteli, kongre merkezi, Dlinya Ticaret Merkezi,

Maryland Bilim Merkezi (marina ve téren alani), Harbor Palace ve Ulusal Akvaryum

fonksiyonlarini iceren Inner Harbor (Sekil 3.2), fiziksel 6zelliklerinin  yaninda kiyida
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yer alan agik alanlar ve festival alanlarinda dizenlenen etkinlikler ile kentin kiyi
alanini kullanmasini kolaylastirmistir.

Projeyi ziyaret edenleri %48’inin glnUbirlik ziyaretci oldugu, %52 oranindaki
ziyaretginin turist olarak geldigi tespit edilmistir. Gelen turistlerin %26’sinin ana
tatillerini, %64’Unun ise kisa sureli tatilde oldugu gdzlemlenmistir. %8 oraninin ise
sehirdeki arkadas ve akrabalarini ziyaret amagh oldugundan s6z etmek
mimkindir. Gelen turistlerin %54’Gnln sehir merkezindeki otel ve motelleri tercih

ettigi ve ortalama kaligi sUrelerinin 2 gece oldugu séylenebilir.
3.1.1.4. Proje Organizasyonu ve Finansmani

Dinyadaki diger alanlarina hem planlamasi hem de isletmesinde 6rnek olan Inner
Harbor projesi icin 1955 yilinda The Greater Baltimore Committee kuruldu. Kentin
profesyonel yodneticilerinden ve is c¢evrelerinden olusan bu kurul, planlama
galismasini yuritecek, kurullararasi koordinasyonu saglayacak, finansal sorunlari
giderecek yeni bir kurul olusturdu (Breen ve Rigby, 1994).

The Commitee for Downtown master planin hazirlanmasi igin kullanicilardan
150.000 $ gelir ve hazineden saglanan 75.000 $ ile toplam 225.000 $’lik finansman
saglamistir. Baltimore kiyi alani yeniden gelistirme projesinin (Sekil 3.3) temelini,
belirlenen politikalarin sirec icinde devamliligini belediye baskani saglamis; kentte
yasayan toplumun tim segmentlerini iceren, kamu ve 0&zel sektér arasinda
uzlasmayl saglayan toplumu planlama ve uygulama slrecinin her asamasina
katilan kamu ve &zel sektdr ortakhdi olusturulmustur. Center City Inner Harbor
Development Corporation sirketinin dort temel gérevi bulunmaktaydi.

a- Kent vyoOnetimindeki farkli aktivitelerden sorumlu kurumlar arasindaki
koordinasyonu, kentte varolan islevlerin yeniden dlzenlenmesi ve

konumlandiriimasiyla birlikte, kamusal yararlarin yaratiimasini saglamak.

b- Akvaryum, kongre merkezi gibi kamu binalar ile kiy1 parklari gibi acik

alanlarin tasarim ve gelistirimesinde bir mUsteri gibi davranmak.

c- Arazi alip temizleyerek, gelistiricilerin  (developer) kentin vyarari
dogrultusunda yeni kullanimlari igin hazirlamak.

d- Kamu ve 06zel gelistirme projelerinin tasarimini ve tasarlanan projeleri
g6zden gecirmek. Bunlarin yanisira planlarin fiziksel ve fonksiyonel
koordinasyonu, planlarin amaclar dogrultusunda, yiksek standartta estetik

niteliklerinin karsilanmasini saglamak.
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Sekil 3.3: Inner Harbor- Genel Goérlinlis (www.baltimoresun.com)

Gergeklestirilen bu  organizasyon modeli ile; 6zel sektér gerekli finansmanin
saglanmasinda ve planin uygulanmasinda katalizér olarak gérev yapmistir. Bununla
birlikte, yapilan yatirimlarin yatirrmciya ve kente geri dénmesi ve yeni yatirimlara
dénusmesi igin alanin gekiciligini arttiracak, insanlari bdlgeye ¢ekecek aktivitelere
ve genis reklam kampanyalarina da yer verilmigtir.

Kent icin biraraya gelen kamu ve 6zel sektériin ayni organizasyonda kurulan
ortaklik yapisi ile kurdugu Center City Inner Harbor Development Corporation
tarafindan hayata gegen Inner Harbor yeniden gelistirme projesi yaklasik 2,5 milyar
ABD Dolarina malolmus; maliyetin 625 milyon ABD Dolarlik kismi kamu fonlari
tarafindan karsilanmistir.

3.1.1.5. Sonuc

Karma kullanimli Baltimore- Inner Harbor Projesi; ofisler, ticaret alanlari, acik alan
dizenlemeleri ve tarihi konut alanlarinin birlikte rehabilitasyonunu i¢cermesinin
yanisira turizm amagh kullanim alanlariyla desteklenmesi ile de diinyadaki pek ¢ok
kentsel kiyl alanindaki yeniden gelistirme projesine dnculuk etmistir.

Projenin basladigi 1970’te ziyaretginin olmadidi, ancak proje gelistikge 10. yilda
yillk  ziyaret¢i sayisinin 125.000 kisi oldugu tespit edilmistir. Yapilan
organizasyonlar, festival ve sergiler ile 1980’lerin sonunda ziyaretgi sayisinin yilda 4
milyon kigi oldugu ve yaklasik 1,2 milyar dolarlik ekonomiye katki saglayarak énemli

bir basariya imza attigindan s6z etmek mimkuandur.
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3.1.2. Boston- Charlestown Deniz Kuvvetleri Tersanesi

Boston kiyilarindaki gelistirme projelerini etkili tasarimi olan ve halk tarafindan
g6zden gecirilmesi gibi ortak noktalari bulunan doért proje olarak anlatmak
mimkindir. Bu projeler; Charlestown Navyyard, Harbor Point, Rowes Whalf ve
Fort Point District olarak siralanabilir.

Boston’daki biitlin projelerin amaci, her ne kadar deniz kiyisini kent dokusuyla
birlestirmek ve bundan halkin maksimum diizeyde vyararlanmasini saglamak
olmasina ragmen; projeler boyut (arazi kullanimi), yeniden gelistirmenin programi
(uygulama) ve devlet kuruluglarinin roli (devlet yatiriminin tiri ve boyutu) olarak
degisiklik gdstermektedir (Di Mambro, 1991). Bu calisma kapsaminda Charlestown
Navy Yard projesi incelenmistir.

3.1.2.1. Konum ve Onemi

Boston’un (Sekil 3.4) Charlestown Bdlgesinin dogu kiyinda ve sehir merkezinin
kuzeyinde yer alan tersanenin sinirlarina Charles Nehri, Inner Harbor (i¢ Rihtim),
Mystic Nehri ve Tobin Képriisii de dahildir.

Ulusal Tarihi Yapi olarak Tarihi Yerler Ulusal siciline kayitli olan Charlestown
Tersanesi, donanmanin ¢ok sayidaki 6nemli geminin yapim ve bakimindaki roli ile

sanayi teknolojisine katkisindan dolay1 dnem tasir.

1800li yillarda ihtiyac duyulan devlet gemiciligi icin kurulan, daha sonra subaylar icin
denizcilik egitim okulu kurulmustur. Il. Dinya savasina kadar Uretimin dorukta
oldugu tersanedeki insa edilen kuru dok Glkedeki en eski kuru dok olmustur.

Mimari yapisi, tersanenin énemini arttiran diger bir faktérddr. 19. ve 20. ylzyila
6zgl mimari tarzda pek cok bina tipi bulunan bélgede, sanayi binalar ve savas
dénemindeki gegcici binalar ile 19. yy’da insa edilen konutlar bulunmaktadir (Wreen,
1983)

Sekil 3.4: Boston- Konum (www.earth.google.com)
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3.1.2.2. K6hnemenin Nedenleri ve Yeniden Gelistirme

1800’lerin basindan itibaren giderek yUkselen bir grafik sergileyen tersane ($ekil
3.5), Il. Dinya savasi da dahil olmak C(zere pek c¢ok farkli sekilde ABD

Donanmasina hizmet etmistir.

Sekil: 3.5- Charlestown Deniz Tersanesi
(www.boston-navy-yard.visit-boston-massachusetts.com)

1974 yilinda alinan bir kararla ABD Savunma Bakanligi Deniz Kuvvetleri
Tersanesini (Sekil 3.6) kapatmistir. Mevcut varligin elden c¢ikarmasi ise Genel
Hizmetler idaresinin sorumluluguna verilmigtir. 1976 yilinda BRA (Boston
Redevelopment Autority), tersaneyi, Charlestown Sehir Planina dahil etmistir.
Bundan sonraki sirecgte tersane ile ilgili imar planindan sorumlulugunu Gzerine

almistir.

Sekil 3.6: Charlestown Deniz Kuvvetleri Tersanesinin Havadan Goérindisu
(www.earth.google.com)
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3.1.2.3. Proje Alani

Charlestown Deniz Kuvvetleri Tersanesi’ndeki gelistirme projesi kapsaminda (¢ ana
bdlgenin varligindan s6z edilebilir (Sekil 3.7):

Sekil 3.7: Charlestown Deniz Tersanesi Vaziyet Plani (Wrenn, 1983)

Tarihi Anit Devir Alani (Historic Monument Area): 1820’lerden itibaren tim 19.

ylzyll boyunca insa edilmis ve déneminin mimari dzelliklerini tasiyan binalarin dis
cephelerinin korunmasi konusunda proje yapim kurallari BRA ile Tarihi Yapilarin
Korunmasi Ulusal Danismanlik Konseyi arasinda belirlenmistir. Binalarin BRA’ya
devrinin esasini olusturan bu kurallar bdélgenin cekim noktasi olmasi igin projeye
destek saglamistir.

Alandaki binalar, BRA ile uzun vadeli kira kontrati ile bireysel bazda &ézel imara
cikartilacaktir. BRA tarafindan ticaret, konut, kurum ve bir takim hafif sanayi olmak
Uzere gesitli fonksiyonlari iceren projenin restorasyonu igin yaklasik 70 milyon dolar
harcayacagi 6ngdrilmustir. (Wrenn, 1983)

Tersane Parki (Shipyard Park): Toplam 64 dénim Uzerindeki tersane parki, yesil

alan ve iki Kuru Dok iskelesini kapsayan projede kamu rekreasyonu amaci ile
kullaniimasi éngdrilmistir. Sdéz konusu sart karsihginda ligisleri Bakanhgl Dis
Rekreasyon BOIUmO tarafindan BRA’ya devredilen parkin, ilk asamasi igin
finansman Ticaret Bakanhgi iktisadi kalkinma idaresinin 1,7 milyon dolarlik ve Dig
Rekreasyonel idaresinin 900.000 dolarlik hibesi ile saglanmistir. Kiyr seti ve
marinay! iceren 2. asamasi icin Dig Rekreasyonel idaresinin 500.000 dolarlik 2.
hibesi ve iskan ve Sehircilik Bakanhiginin Sehircilik Hibesinin 500.000 dolarlik bagis:
ile finanse edilmistir. Toplam maliyetin 4 milyon dolar olacagi hesaplanmigtir.
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Yeni_imar_Alani (New development Area): Immobiliare New England sirketi

tarafindan gelistirilecek yaklasik 124 dénim blyUklGgindeki alanda yer almaktadir.
Toplam yatirimin 120 milyon dolar olmasi beklenen projede yaklasik 1.200 konut
gelistirilecektir. Bu alanlarin yarisi, alan igindeki fabrika ve depolardan olugsmaktadir.
Bunun disinda proje kapsaminda 20.000 ft* ticari alan, 1.200 araglik otopark ve 500
odali otel olmasi planlanmistir. Etaplama ile gelistirilecek projedeki konutlar farkli
gelir seviyelerine hitap edecektir. Projede ayrica 500 tekne baglama kapasiteli

marina tesisi yeralacaktir.
3.1.2.4. Proje Organizasyonu ve Finansmani

Tamami Tarihi Yerler Ulusal Siciline alinan Deniz Kuvvetleri Tersanesindeki
binalarin onarim ve gelistiriimeleri 1981 yilindaki Ekonomik Kalkinma Vergisi Yasasi
ile gelistiricilerine vergi avantaji saglamaktadir. Federal Hikimet, yaklasik 180
dénimlik alani kullanimlar konusundaki uzlasilmasindan sonra bedelsiz olarak
BRA’ya Tersaneyi devretmistir. Ayrica Dis Rekreasyon idaresi 64 dénim (kamu
rekreasyonu icin olmasi sarti ile) Tersane parkini; Genel Hizmetler idaresi 120
dénimlik Tarihi Anit alanini gesitli koruma sartlariyla BRA’'ya devretmistir. Yeni
imar Alaninindaki geriye kalan alani 1,7 milyon dolar karsiliginda satin alinmistir.

Daha 6nce de belirtildigi Gzere BRA s6z konusu proje Gzerindeki ana geligtiricidir.

Deniz Kuvvetleri Tersanesi projenin bitin igin proje finansmani asagida agiklandigi
gibi gerceklesmistir.

- Ticaret Bakanhg iktisadi Kalkinma idaresi: 4,8 milyon dolar.

- EDA hibelerinde belediyeye ait kisim olarak belediye meclisinin vermis
oldugu tahvil gcikarma yetkisi: 2,2 milyon dolar

- Imar ve Sehircilik Bakanhgi- Sehircilik Faaliyet Hibesi: 2,5 milyon dolar
- lcigleri Bakanhgi- Dig Rekreasyon idaresi: 1,4 milyon dolar
3.1.2.5. Sonug

Dinyadaki en ©6nemli 6rneklerden biri olan Charlestown Deniz Kuvvetleri
Tersanesi’'nin (Sekil 3.8) yeniden gelistiriimesi, devlet malinin kullanimi, federal
kurumlarla kent idareleri arasindaki isbirligi konusunda sayili projelerden biridir.
Federal hiokumetin satistan para kazanmasinin yanisira gelecekteki bakim
masraflarini federal biitgeden saglamistir.

On imar sirasinda tersanenin korunmasi ve bakimindan BRA sorumlu olmus ancak

bu sorumlulugu kargilamak Uzere yeterli kaynak sehirden karsilanamamistir.
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Sekil 3.8: Charlestown Deniz Tersanesine Bakis (www.thezachs.com)
3.2. Avrupa Kitasinda Yer Alan Yeniden Gelistirme Projeleri

Bu bélimde Avrupa Kitasinda yer alan kentsel kiyi alanlarindaki yeniden gelistirme

projeleri incelenmistir.
3.2.1. Barcelona

ispanya’nin en énemli sehirlerinden biri olan Barcelona’'daki kentsel kiyi alaninin
yeniden gelistirme projesi bu bdlimin konusudur.

3.2.1.1. Konumu ve Onemi

Yaklasik ylzélgimi 478 km2 alan ve 3 milyonun (zerinde nufusa sahip olan
Barcelona sehri (Sekil 3.9), ispanya’daki Katalonga Bélgesinin bagkentidir.
Barcelona, dinyadaki yiksek yogunluga sahip kentlerden biri olmasinin yanisira

Bati Avrupa’nin Akdeniz'in en énemli limanlarindan biridir.
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Sekil 3.9: Barcelona- Konum (www.earth.google.com)

Barcelona uluslararasi yilkleme- bosaltma hizmetlerinin diginda ispanya’nin i¢
bolgelerine ydnelik her tarli Grdnin dagitimini Gstlenmesi sonucunda bdlgenin
ekonomik ve kentsel gelismesinde 6nemli bir role sahiptir. Bununlarin disinda
Balear Adalarina yapilan siirekli seferlerden 6tirQ siirekli bir ziyaretci potansiyeline
sahiptir. Ayrica uluslarasi seyahatlerin de 6nemli duraklarindan biridir (Rodrigez ve
Sastre, 1993).

3.2.1.2. K6hnemenin Nedenleri ve Yeniden Gelistirme

Ulasim ve kargo ylkleme teknolojilerindeki degismeler sonucunda, Barcelona
Liman’inin hinterlandinda sanayi ve ticaretin biyimesinde gelismeler yasanmistir.
Pek cok liman sehrinde oldugu gibi, yeni ihtiyaglara cevap verecek alan gereksinimi
ortaya gikmistir. Barcelona kentinin gelisiminde liman anahtar rol oynamis ve liman
glneye dogru genigleyerek tarihi sehir merkezine yakin konumdaki eski bdlgeye
ybnelen bir gelisim gdstermistir (Rodrigez ve Sastre, 1993)
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Sekil: 3.10- Port Vell’e Genel Bakis (www.apb.es)

1992 yilindaki Olimpiyat Oyunlarinin Barcelona’da yapilacak olmasi, su ve suyla
olan iliskiyi kullanarak kiyi alaninda yeni ve dinamik bir Avrupa kenti yaratmaya
galismasini desteklemistir. 1980’lerden 06nce tersi dogrultuda ydnlendirdigi
gelisimini, 1980’lerden sonra liman ydénine geri dondirmek suretiyle kiyr alanini
odak noktasi haline getirmigtir. Sadece oyunlar sirasinda degil, sonrasinda da
kentin kiyi ile bulusmasi hedeflenmistir (Rodrigez ve Sastre, 1993).

Sonug olarak Barcelona’'daki kiyi alaninin yeniden gelistiriimesinde tasimacilik ve
turizm alaninda ortaya ¢ikan gelisme ve olimpiyat oyunlarinin kentte diizenlemesi

rol oynamistir.
3.2.1.3. Proje Alani

Alani 50,3 ha (134 acre) olan Port Vell (Sekil 3.10), Balear Adalarina giden
gemilerin hareket noktasi olan Barcelona Rihtimi ile Catuluna Rihtimi arasinda
kalmaktadir. Olimpiyat oyunlari kapsaminda yelken sporlari basta olmak Uzere
diger su sporlarini dahil olarak etkinliklere olanak saglamasi; bunlarla birlikte tim
spor faaliyetlerini destekleyecek fonksiyonlarin da projede yer almasi
hedeflenmistir.

Su sporlari igin gelistirilecek alanlarin yanisira perakende satis, lokanta ve ofis gibi
destekleyici fonksiyonlarla birlikte cazibe merkezleri kurmak ve Port Vellde (Sekil
3.11) bulunan faaliyetleri kullanmaya tesvik etmek amaglanmistir.
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Sekil: 3.11- Port Vell'in Havadan Gérinisi (www.earth.google.com)

Konferans ve sergi salonu, rekreasyon ve eglence merkeziyle birlikte acik yaya
alanlarinin yeralacagl Espana Rihtimi'nda temel olarak suya bagintili her yastan
insanin  yararlanabilmesi acgisindan &6nemi bUyUktir. Aktivitelerin  yeniden

canlandiriimasinda odak noktasi olacagindan Espana Rihtimi'nin énemi blydktar.
3.2.1.4. Proje Organizasyonu ve Finansmani

Projede planlanmis ihtiyaclari karsilamak ve liman alaninin yeniden gelistiriimesini
basar ile tamamlanmasi igin Autonomous Port of Barcelona (Barcelona Liman
isletmesi) tarafindan ilk olarak Urban Development Corporation, Port 2000
kurulmustur. Projenin basarisinda ikinci olarak bireysel calismayi sart kosan
uygulamaya yénelik bir sehir gelistirme plani hazirlanmigtir.

Port Vell Projesi kapsaminda kiyi alanin yeniden gelistirmesindeki bitin
yatirimlarin yaklasik 38.000 milyon pesetas oldugu, bu miktarin 2/3’Gnden
fazlasinin 6zel sektdr tarafindan kargilandigi sdylenebilir (Rodrigez ve Sastre,
1993).

3.2.1.5. Sonug

Londra- Docklands, Baltimore- Inner Harbor, San Francisco, New York gibi diinya
capindaki pekcok metropolde uygulanamis kiyr alanlarinin yeniden gelistiriime
projelerinin basarisini hedefleyen Port Vell projesi, son dénemde Barcelona’'da
uygulanan sehir planlama 6rneklerinin basinda gelmektedir.

Park alanlarinin, rihtim boyunca ytrlyUs yollari ve kamu kara ve deniz tagimacilik
sistemlerinin b0tanlaga iyi bir planlama 6rnegi olmustur. Port Vell (Sekil 3.12)
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projesinde planlamasi yapilan ulasimin gugli olmasi kamunun alana kolaylikla

ulasiimasini saglamistir.

Sekil 3.12: Port Vell’e Genel Bakig (www.norbiton.com/ukdave/barcelona/index.htm)

3.2.2. Londra- Docklands

Bu boélimde Avrupa’nin 6nemli bagkentlerinden biri olan Londra’da gerceklestirilen
Docklands Projesi incelenmistir. Gergeklesen projeler iginde en blyilk alana sahip
olan Docklands Projesi, bltiin sehre ve Ulkeye yeni bir bakis agisi kazandirmistir.

3.2.2.1. Konumu ve Onemi

YlUzyilllar boyunca diinyada hikim siren Birlesik Krallik’in baskenti olan Londra
(Sekil 3.13), sanayi kentininden daha gok ticaret kenti olarak gelismistir. Ozellikle
18. ve 19 yy’da bu ticari boyut olduk¢a blylimis ve glglenmistir. Docklands,
Thames Nehri kiyisinda, Tower Bridge’den baslayarak kent merkezine kadar
uzanan 12 km uzunlugundaki bélgede yaklasik 20 km? gibi oldukga biyUk bir alan
kaplamaktadir.

Sekil 3.13: Londra- Konum (www.earth.google.com)
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3.2.2.2. Kohnemenin Nedenleri ve Yeniden Gelistirme

1805 yilinda kurulan ilk dokla birlikte hizla gelisim gésteren ve Thames Nehri
boyunca uzanan iskele ve doklar; uluslararasi nakliyatin yanisira i¢ bdlgelerin
ihtiyaclarini da karsilamaya baslamistir. Gelisen ticari faaliyetlere bagh olarak séz
konusu alandaki depo ve iskeleler yetersiz kalmaya baslamis, 6zel sirketlerin de
insa etmeye baslamasi yeterli olmamistir.

Gorsel ve fiziksel kirlilik basta olmak Uzere giderek toplumsal- sosyal ¢okinti
alanlari haline gelen Docklands, blylk sorunlar yaratmaya baglamistir. Londra ile
yasam baglantisi olmayan s&z konusu alanlar Londra’nin arka bahgesi olarak
tanimlanan problemli bélgeler haline déonismustar.

Kentsel 6lgcege sahip olan Docklands Projesi’nin ($ekil 3.14) yeniden gelistiriimesi
icin temel hedef; terk edilen dok alanlarindaki fiziksel, sosyal ve ekonomik
sorunlarin yanisira ulasim ve altyapi sorunlarini da ¢é6zmek olmustur. Bu sekilde
kentle iligkileri kopan alani, yeniden yasayan bir bdlge haline getirmek
amagclanmistir.

LONDON DOCKLANDS

Sekil 3.14: Docklands’in Havadan Gérinusu (www.globalmapping.uk.com)

ik olarak 19. yy’da bélgedeki ticari hareketlenmeyi dogru olarak bicimlendirmek igin
London County Council tarafindan plan hazirlanmigtir. Dok alanlarindan
kaynaklanan ulasim- altyapi, konut, egitim ve saglk gibi temel sorunlarin
¢dziimlenmesi hedeflenmistir. 1944 yilindaki Abercrombie Plani ve 1951 Kent
Meclisi tarafindan hazirlanan gelistirme planlari varolan sorunlara ¢ézim olamadi
(Hinsley ve Malone, 1996).
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3.2.2.3. Proje Alani, Organizasyonu ve Finansmani

1960 yilindan sonra Traves Morgan tarafindan teknolojik gelismeler sonucunda
baslayan desantralizasyon slrecine bagll olarak gelisim gdsteren sosyal ve
ekonomik sorunlari ¢gézmek amaciyla; Thames Parki igin farkl alternatifleri igceren
bir plan hazirlanmigtir. Ancak yeni bir merkez, su kiyisinin ve dogu yakasinin
rehabilitasyonu gibi farkh alternatifleri igcerse de s6z konusu plan Greater London

Council tarafindan yetersiz bulunmustur.

Dok alanlarin geri cekilmesinden dogrudan etkilenen ilce belediyelerinin
ybneticilerinden olusan Dockland Joint Commitee kurularak s6z konusu alanlardaki
sorunlari ¢bézmeye yodnelik strateji plani hazirlanmistir. Finans ve miilkiyetteki
sorunlar yizinden uygulamasi yapilamayan plan; calisanlarin konut sorunlariyla
birlikte, varolan 5.000 konutun rehabilitasyonu, alandaki endUstriyel islerin
korunmasi, yeni is olanaklarinin yaratilmasi, ulasim ve altyapinin iyilegtiriimesi gibi
yerel sorunlari ¢6ziminu hedeflemigtir (Hinsley ve Malone, 1996)

Muhafazakar Hikimetin 1979 yilinda iktidara gelmesinin ardindan Greater London
Councilde ¢ogunlugu elde etmistir. Bu gelismenin ardindan meclisin amag ve
hedefleri degismistir. Ozel sektérii caydiran en dnemli sebeplerden biri de milkiyete
uygulanan yuksek vergi oranlariydi. Sosyal programlari i¢ceren planlar yerine, 6zel
sektdéri 6n plana g¢ikaran, kamu harcamalari yerine bireysel 6zel harcamalari ve
sorumluluklari 6n plana gikaran konsept kurulmustur. (Edwards, 1992). Bunun
sonucunda, 1945 yilindan bu yana Londra’da problemli alan olarak algilanmis olan
Dok alanlarinda kamu yararinin hedeflendigi, yerel demokrasi kavramina dayali
ingiliz planlama geleneginin yerine, serbest pazar kosullarinin gegerli oldugu, arazi

degerlerini maksimuma gikarmayi1 amaglayan bir yapi benimsenmistir.

1980 yilinda cikartilan Planlama ve Arazi Yasas! ile Docklands’deki degisimi
aragtirarak kentsel yenilemeler ve yeniden gelistirmeler igin stratejiler olugturacak
yeni bir kurumun kurulmasi kaginilmaz olmustur. 1981 yilinda kamu ve 6zel sektér
birlikteligine dayah 11 ortakligin ilki, Cevre Bakanliginca atanan (yelerden olusan
London Dockland Development Corporation (LDDC) kurulmustur.

Kurul Oyeleri; milkiyet sahipleri sanayiciler, gayrimenkul gelistirme ve yapim
sirketlerinden, kamu kurum yoéneticilerinden oluguyordu. LDDC, kamu ve 6zel sektér
arasinda koordinasyonu saglayacak, sinirsiz bir giice sahip olarak bir master plan
hazirlamistir. Master plan dogrultusunda ulasim ile ilgili olan uygulama ve
yatinmlar, LDDC’nin alt kurulusu olan Dockland Light Railway (DLR) tarafindan

gergeklestiriimistir. LDDC ise 0&zel sektdéri alana ¢ekecek gerekli altyapi
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calismalarini, arazilerin kamulastiriimasini, temizlenerek gelistirmeye hazir hale

getirilmesini saglamistir.

Stratejik plan, eski ve yeni arasindaki iliskileri gdzéniinde bulundurulan fikirler
dretmis; tarihi binalarin bulundugu alanlarda, binalari yeniden fonksiyonlar verilmek
suretiyle yeniden gelistirme yapilmistir. On yillik vergi muafiyeti, detayl ve kontrolll
bir planlamadan serbest planlama yaklasimi ile birlikte, yeniden gelistirilen alanlarin
avantajlari;

e Ekonomik canlandirmaya dayali gelismelere ¢ok hizl bir bigimde yanit

verme,

e Proje olusumu, masraflari gibi net bicimde ifade edilmis ydnetim
hedeflerine olanak saglayan proje yénelimli yaklagimlar,

e Uzun ve Uretici olmayan arastirmalardan sakinmak,

e Politika disinda bilesik ve uzun tasarim gereksinimi,

Pratik kisa dénemli m{idahalelere odaklanmak
eklinde agiklanabilir (Shaw, 1993)

Tower Bridge’'den baglarak Thames Nehri boyunca, 12 km uzunlugunda ve 2.222
ha bayikligindeki Docklands; Wapping, Isle of Dogs, Royal Docks ve Surrey
Docks olarak dért gelisme bdlgesine ayrildi.

Thames Nehri kiyisinda orta sinifa hitap eden konutlar, uluslar arasi ileri teknoloji
alani, yiksek katl ofis binalari, otel, aligveris alanlari, tiyatro gibi pekgok farkli
fonksiyonlar bulunmaktadir. Dérde ayrilan gelisme alanlarinin farkli fonksiyonlari ise
(Sekil 3.15);

Wapping: Ofis, otel; turistik alanlar, konut, alisveris merkezi,
Isle of Dogs: ticari alan, ofis, alisveris merkezi, eglence alanlari,
Royal Docks: Stadyum ve sanat merkezi,

Surrey Docks

olarak 6zetlenebilir.
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Isle of Dogs

Sekil 3.15: Londra Docklands: Proje Alanlari (www.dockland.co.uk)

LDDC’ye on yilda, 1,135 milyar poundluk bir kaynak yaratildi. Bu kaynagin blyik
bir b6limU arazi alimlarinda ve arazinin temizlenmesinde kullanildi. Mulkiyet satigi
ve ulasimdan ise on yilda 794 milyon pound gelir elde eden LDDC, 1989 yilinda
yaptigi aciklamada 547 milyon poundluk bir kamu yatiriminin 6,850 milyar poundluk
Ozel yatinnmi alana ¢ekerek, modelin hedefine ulastigini ifade etmistir. (Shaw, 1993)

3.2.2.4 Sonu¢

2.200 ha’lik bakimsiz ve terkedilmis liman alani (Sekil 3.16), Londra’nin énemli is
merkezi konumuna getirmistir. Yeniden gelistirme calismalarinda kullanilan serbest

pazar felsefesi ydontemin en ilging yénlerinden biridir.

Docklands Projesi, sosyal hedeflerin sinirh  tutulmasina karsilik, ekonomik
hedeflerin 6n planda olmasi ve yodun yapilasma gibi bazi konularda bircok elestiri
almastir. Buna ragmen, yeniden islev kazanan tarihi binalar, eski ve yeni
entegrasyonu, 6zellikle depolarin restorasyonu ile konut, ofis, perakende ticaret,
kaltdr gibi farkh fonksiyonlara dénisimi ve bunlara entegre olmus yeni binalarin
yarattii sehirsel gériinim, bu bdlgeye tekrar geri gelmesini saglarak basariya
ulagsmistir.
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Sekil 3.16: Docklands Projesi’'nden Gériinls (www.s4e.org/s4e/docklands/Maps.com)

Kuzey Amerika’daki benzer olaylar ve Baltimore &6rnegindeki basari, Docklands
projesinin basarisindaki en énemli yapilardan biri olan kamu- 6zel sektdr isbilirliginin
ortaya c¢ikmasini saglamistir. Baltimore ile Londra arasindaki temel fark,
Baltimore’da 6zel sektdr katalizér goérevi Ustlenirlen, Londra’da kamu sektori

katalizér gbrevi gébrmustir.

Baltimore’daki kamu- 6zel ortakhdi, ilge belediyeleri ile sivil toplum kuruluslarini
icermekle beraber, toplantilar halka agikti ve Onemli kararlar referandumla
aliniyordu. Londra’daki LDDC ise alan iginde kalan ilge belediyeleri bdyle bir
organizasyonun disinda kalmis, ayrica, toplantilar ilk zamanda halka kapali iken,
sonraki dénemlerde halkin katilimi gergeklesmistir. Sonug olarak Baltimore’daki
organizasyonun daha genis katihml daha demokratik oldugundan sbéz etmek

mUmkdndur.

3.3. Asya Kitasinda Yer Alan Yeniden Gelistirme Projeleri (Tokyo)

Asya Kitas’'nda bulunan kentsel kiyi alanlarindaki yeniden gelistirme projelerine

Ornek olarak bu bélim kapsaminda Tokyo alinmigtir.

3.3.1. Konumu ve Onemi

Edo Minato olarak bilinen Tokyo Limani, ge¢gmisi 500 yil éncesine dayanan Tokyo
Koyu'nda (Sekil 3.17) yer almakta olup Japonya’'nin baslica ticaret limanlarindan
biridir. 1923’teki blylk Kanto Depremi sonrasinda gelisimi hizlanan liman
faaliyetleri ile limanda 1941 yilinda dis ticaret baglamistir.
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Sekil 3.17: Tokyo- Konum (www.earth.google.com)

Kargo trafiginin 1/3’0nd Gstlenen uluslararasi 6neme sahip Tokyo Limani, ayrica
vapur seferleri glizergahinda bulunmaktadir.

3.3.2. Yeniden Gelistirmenin Nedenleri

1970’den bagslayarak yeniden yapilanma periodu ile karsi karsiya kalan alan, Japon
sanayi yapisinin gelismesi ile limanin cevresindeki sanayi alani talep edilen
fonksiyonlarin gerisinde kalmistir.

Konteynerli nakliye sistemi ve mal dagitiminin degisen modeli ile yeni liman
faaliyetlerine ve limanin disa dogru geniglemesine gerek duyulmustur. Séz konusu
sebeplerle Tokyo Liman ydnetimi ofis, konut alanlari ve rekreasyonel faaliyetleri gibi
kentsel alan kullanimlarini varolan hikimet aktiviteleri ile bir arada olmasini
sagladi.

3.3.3. Proje Alani

Tokyo Teleport Projesi, Dinya’nin en blylk metropollerinden biri olan Tokyo’nun
21.yy’daki karakterine uyumlu, insani yéni hakim olmasini saglamasina yénelik bir
cabadir. Tokyo Korfezinin ortasinda, MiIA'min 6 km. giineyinde ikincil merkez
konumundadir. Dért ana bélgeden projede (Sekil 3.18) 60.000 kisinin ikamet etmesi
beklenen projede 110.000 kisinin calisacagi 6ngéralmastar.
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Sekil: 3.18- Teleport Projesi Alanlari(www.tokyo-teleport.co.jp)

Daiba: Odaiba sahil parkinin etrafinda planlanan projede konut, ticaret, biro
binalar ve oteller yer almaktadir. Sehir merkezine ve koy manzarasina hakim olan
bdlgede, yasayanlar kiyr alaninda yer alan aligveris alanlarindan yararlanabilirler.
Ayrica yapiimakta olan su sporlariyla ilgili aktivitelere katilma imkanlari vardir

Aomi: Gelismis iletisim araclariyla donaticak olan bélge, Telecom Centre sayesinde
bltlin dinya ile iletisimi saglayarak projenin merkezi olarak tanimlanabilir.

Ariake Kita: Ariake Tennis Park ve Ariake Collousseum ile genellikle tenis
turnuvalarinin yapildigi alan olan bdélge biyik spor karsilasmalarinin yapilacag: ve

muzik faaliyetlerinin diizenlenecegi alan olarak planlanmigtir.

Ariake Minami: Konut, ticaret, sanayi ve kultlr faaliyetlerinin yer aldigi bélgede
Japonya’nin en blyik Sergi Merkezi sayesinde kullanicilar igin toplanma mekani

saglamaktadir.
3.3.4. Proje Organizasyonu ve Finansmani

Tokyo Metropolitan HUkimet ve 71 6zel sirketin katiimi ve destegiyle 1990 yilinda
Tokyo Frontier Association kurulmustur. Birligin amaci; Tokyo kiyr alanindaki

gelisimi organize etmek ve uluslararasi standartin saglanmasidir.

Bolgesel ulagim faaliyetleri, ana yollar, arazinin hazir hale getiriimesi ve kentsel
altyapi faaliyetleri icin yapilan maliyetlerin yaklagik 42 milyar dolar civarinda oldugu
sdylenmektedir.
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3.3.5. Sonug

En iyi iletisim mantigi ile planlanan Tokyo Teleport Projesi'nin (Sekil 3.19) ekonomik
ve cikar amacl hedefler dogrultusunda yGritildigld konusunda elestiriler
yapiimistir. Kamu ihtiyaclarina veya Tokyo’nun kentsel problemlerinin ¢éztlmesinin

yerine proje 6zel sektdriin ekonomik hirslarina éncelik verilmigtir.

Sekil 3.19: Teleport Projesi'ne Genel Bakis (www.tokyo-teleport.co.jp)

Proje ve kamu istekleri arasindaki bosluk, metropolitan hikimet igin ilk kar
tahminlerinin artan bir ekonomi igindeki arazi degerleri Gzerinde kurulmasinin
netlesmesi ile genigleyen bir yapi gézlenmistir. GliniimUzde ticari basari tmitlerinin
bitmesiyle birlikte metropolitan hikimet ve 6zel sektdr ¢ikarlari blyik zorluklar

yasamaktadir.

3.4. Okyanusya Kitasinda Yer Alan Yeniden Gelistirme Projeleri (Sydney)

Bu bdélimde, Okyanusya Kitas’'nda yer alan Avusturalya- Sydney Kenti'ndeki

kentsel kiyi alaninin yeniden gelistirme projesi incelenmistir.

3.4.1. Konumu ve Onemi

Avusturalya’nin en bliyik ve en eski sehri olan Sydney, Ulkenin en bliyik finans,
ulasim, ticaret ve kiiltiir merkezi olmasi nedeniyle 6nem tagimaktadir. Adanin dogu
kiyisinda konumlanmis Sydney metropoli (Sekil 3.20) yaklasik 3,5 milyon nifusu

ile Avustralya’nin can damarlarindan biridir.

Avustralya’nin ana demiryolunun deniz ulasimina gegisi, merkezi is alaninin
kenarindaki Darling Harbor Uzerinden yapilmasi yOzyili askin bir sire devam
etmistir (Breen ve Rigby, 1994)
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3.4.2. Yeniden Geligtirmenin Nedenleri

Port Jackson’un gevresinde 2 km’lik sahil, 54 km?lik alan ve 20 km rihtim alaninda
200’den fazla iskeleye sahip bir bélgede (Sekil 3.21), 1. Diinya Savasr’ndan sonra
teknolojik degisme ve endustriyel yapilanma sonucunda, limanin kullaniminda
azalma gdzlemlenmigstir. 1970’lerin baginda Baltimore, Liverpool gibi pekgok sanayi
sehri gibi kullaniimama riski ile karsi karsiya kalmistir. 1971 yilinda Sydney Stratejik
Plani’nda park ve konut alani olarak belirtildigi tespit edilmistir (Craig- Smith, 1995).

1982 yilinda hikimet, sahibi oldugu demiryolunu, teknolojik gelismelerden
kaynaklanan sehir merkezindeki tikanikliktan &tiru Darling Harbor Bdlgesi'nden
tasinmasina karar vermistir (Breen ve Rigby, 1994).
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SYDNEY

Sekil: 3.21- Darling Harbor- Konum (Craig- Smith, 1995)

10 yilhk bir slregten sonra kullaniimayan ve kaydedilen ilerlemenin sonunda séz
konusu alanin rekreasyon ve turizm proje alani olmasi fikri ortaya ¢ikmistir (Craig-
Smith, 1995). 1988 yilinda yapilacak Avustrulya’'nin 200. yildonimi kutlamasi
gelenegdi icin New South Wales Eyaleti Baskani Neville Wran tarafindan kamusal
eglence alani olarak gelistiriimesi distuntimustir (Breen ve Rigby, 1994).

3.4.3. Proje Alani

196 yil boyunca sanayi- tagimacilik konusunda énemli bir yere sahip olan bélge dort
ylldan daha kisa bir sirede Avusturalya’nin en ¢ok ziyaret edilen alani haline
gelmistir. Bélgedeki ingaat 1986 yilinda baslamistir.

MiA'nin kuzeyinde yer alan Sydney Rock’ta; Port Jackson'un gevresi boyunca 2
km’lik sahil ve 54 km?lik alanina sahip bir bélgede; renovasyon, restorasyon ve
gelistirme yapiimasina karar verilmistir. Kentsel kiyr alanlarinin  yeniden

gelistiriimesinde en basarili olanlardan biri olan Baltimore érnek alinmistir.
Proje alaninin hedefleri;

- mekruhlagsmis kiyi alanini kiymetlestirmek,

- turizm ve rekreasyon tesislerini saglamak,

- Sydney’e konferans ve fuar alani sunmak,

- turistler ve konferans icin gelenlerden hikimete gelir elde edilmesini

saglamak,

- ig alani saglamak olmustur (Craig- Smith, 1995).
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Sekil: 3.22- Harborside (www.virtualtourist.com)

MiA’nin yakininda yeralmasina ragmen, bu bélgeden tamamiyle izole edilen proje
alani; konut, kamusal agik alan, sergi-konferans alanlari, otel, ¢in bahcesi,
icerisinde denizcilik mizeside bulunacak bir egitim ve eglence parki olarak

tasarlanmistir.

Darling Harbor projesinde iki odak noktasi bulunmaktadir. Bunlardan birincisi, at
nali seklindeki limanin kendisi; digeri ise genis ve dairesel park olarak 6zetlenebilir.

Toplam alani 54 ha (130 acre) projede binalarin alanlari toplami 1.694.000 ft2 olup
1.000.000 ft?si konut alanidir.

Liman alanindaki en genis yapi olan Harborside (Sekil 3.22), 3 katli perakende satis
ve restoran alanlarindan olusan bir yapi olup toplam alani 147.500 ftZdir.

Ulusal hukimet tarafindan insa edilmis olan Avusturalya Ulusal Denizcilik Mizesi
Tarihi Pyrmont KéprUsi’nin altinda yeralmaktadir. Mize 86.500 ft2lik alana
sahiptir. MUze ile Harbourside karsisindaki Ulusal Akvaryum, liman alanindaki diger
bir cekim noktasidir.

Korfezin ayagi ise karnaval- edlence parki olarak tasarlanmistir. Bu alanda, 80.700
ftz alanh 9.500 kisi kapasiteli konferans merkezi bulunmaktadir.

Guney bitiminde Power House Miizesi ve Egdlence Merkezi ve Oditoryum yer alan
Darling Harbor Projesi (Sekil 3.23) 1988 yilinin basinda tamamlanmistir. Proje
alaninda ayrica 366. 500 ft2 alana sahip bir sergi salonu da bulunmaktadir (Breen
ve Rigby, 1994).
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Darling Harbour

Johnston's Bay

Sekil: 3.23- Darling Harbor Haritasi (www.sydney-australia.biz)

3.4.4. Proje Organizasyonu ve Finansman

Kamu- 6zel sektdr ortakligi ile gergeklestirelen proje igin 1984 yilinda proje ile ilgili
tim haklari elinde bulunduran Darling Harbour Autority (DHA) kurulmustur. Kamu
sektdorinin yaratma ve yayginlastirmadaki rolli, ana ticari bilesenler tarafindan
kentsel kiyi alanlarinin basarisinin temelini olusturmustur (Kozloff, 2001).

Toplam 2,5 milyar dolara malolan proje igin 853 milyon dolarlik kamu finansmani ve

1,6 milyar dolar 6zel sektdr finansmani kullaniimistir.
3.4.5. Sonug

2000 yilindaki Sydney Olimpiyatlari sirasinda da boks, eskrim, judo, voleybol, halter
ve glres braslarinda ev sahipligi yapmis olan Darling Harbor Projesi (Sekil 3.24),
yilda yaklasik 15 milyon kisi ile Avusturalya’nin en c¢ok ziyaretgiyi agirlamaktadir.
Darling Harbor Projesi ile 3.800’den fazla kisiye is imkani saglamistir.

Gelen ziyaretgilerin % 56’sini Sydney’lilerin olusturdugu ve yilda yaklasik 5 kez
alana geldikleri séylenebilir. Yerel halkin tercihlerinin bulunmasi, gelen turistlerle
saglam bir sinerjinin ortaya ¢ikmasina olanak saglamigtir.
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Yilda 700 civarinda aktivitenin gergeklestigi projede, bir kez gelenlerin %54’U
denizasin Ulkelerden, % 9unun New South Wales disindaki Avusturalya’dan;
%5’'inin New South Wales'den ve %31’inin Sydney civarindan geldidi tespit
edilmigtir (Kozloff, 2001). Yilda yaklasik 290 milyon dolar gelir edilmektedir.

Proje dahilindeki otellerin toplam oda sayisinin yaklagik 2.700 oldugu ve yillik
ortalama doluluk oranlarinin %85 oldugu géz énline alindiginda projenin sadece
Sydney’de degil, bitin Avusturalya genelinde basarili oldugundan séz edilebilir.
Projenin basarisinda; merkezden yurime mesafesinde olmasi, kara, deniz,

demiryolu gibi gesitli ulasim araclariyla erigimin olmasinin etkisi de unutulmamalidir.

Sekil: 3.24- Darling Harbor'a Genel Bakis (www.sydney-australia.biz)

43



Tablo 3.2: incelenen kentsel kiyi alani yeniden geligtirme galigmalari 6zet tablosu

SEHIR- | YER- ONEMI o ATININE | ORGANIZASYON. PROJE ALANLARI VE ALAN | MALIVET-
ULKE LOKASYONU ; (ORTAKLIK SEKLI) FONKSIYONLAR FINANSMAN
NEDENLERI
*Uluslararasi ticaret | *1904 yilindaki
limani yangin- ticari *Inner Harbor (Ofis Alanlari,
Patapsco Nehrinin | *Ekonomik kayiplar; O'Neil BDC (Baltimore Otel, 2,5 milyar $
Baltimore- Cheaspeak yenilenme D.S kapanmasi. Development Corporation)- kongre merkezi, Dinya 100 ha (625 milyon $-
ABD koyunda birlesme programlarinda *Banliyolesme--> Kamu- gzel sektt')rp ticaret merkezi, marina- kamu+ 1,87
noktasi Onci;1950lerde en | sanayideki téren alani, akvaryum, milyar $- 6zel)
blyuk kentlerden isglcinin yer Harborplace, yirilyis yolu)
biri degistirmesi
AMERIKA
*1800li yillarda
Boston- devlet gemiciligi, *Tarihi Anit Devir Alani
Egl?;?{:asto Charlestown denizcilik egitim ézcﬁrmlgda ABD BRA (Boston (ticari alan, konut, kurum, 10,9 milyon $-
wn Bblgesinin dogu okulu Bakanligi Redevelopment Autority)- hafif sanayi) Tersane 43 ha ka;nu +)1/ 4
kiyisinda, sehir *II. Dinya . e M Parki (rekreasyonel alan) . ’
NavyYard)- | 1o rezini Savasina kadar tersaneyi kamu- 6zel sektor *Yeni Imar Alani (konut milyar $- 6zel
ABD kuzeyinde Uretim dorukta kapatmas| ticari alan, otel)
*En eski kuru dok
* * *Port Vell (su sporlart,
iilkenin kuzev- Blé?tzlgiw:ba Kenti t;?iszlrr:gg;l(l;k ve Barselona Liman isletmesi-- | lokanta, ticari alan, ofis)
Barselona- dodusunda- y *akgenizin en§ clismeler > Port 2000 Urban Planning | *Espana Rihtimi (konferans- 54 ha 38.000
Ispanya gust R . 9 smeer Management (6zel sektér- sergi salonu, rekreasyonel pesetas
akdeniz kiyisinda 6nemli 1992 olimpiyat kamu sektor) alan, eglence merkezleri
limanlarindan biri oyunlari kamhsal acik alan) ’
AVRUPA
*Isle of dogs (ticari alan, ofis,
Eski Dok LDDC (London Dockland alisveris merkezleri,edlence
* Development Corporation) alanlari, .
Londra . *ﬁaskgnt alanlarinin (koordinasyonu sagliyor- *Wapping (ofis,otel; turistik 7.347 mllyon £
Thames Nehri Ozellikle 18. ve toplumsal ve - . (547milyon £-
(Dockland)- PN Ly cevre bakanhgi atiyor- alan,konut, aligveris 2.200 ha
k d 19. yyd 10 b | gdklnt k 6.850
Ingiltere lyisinda - yyda guaitibir—| sosyal GORUNIU | iy iy et sahibi sanayici merkezi) amu + o.
ticaret sehri alani haline listici irketl . *Roval Dock milyon £-6zel)
gelmesi gelistici-yapim sirketleri, oyal Docks

kamu kurum ydneticileri)

(stadyum,sanat merkezi)
*Surrey Docks
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*Aomi (ofis,ticaret; teknoloji
merkezi)

Tokyo . . *sanayi yapisi- *Ariake Minami-Guney
(Teleport fggl(i)y)éltlil-lkerllngﬁr;mli tekvrjolojisi.nin TFA (Tokyo Frontier (uluslar.ara3| kongre
Town- Tokyonun 6 km limanlardan biri deg|§me3| Association)--> Tokyo merkezr sergi salonu) .
ASYA Tokyo iinevdodusunda *Baskent *yeni alanlara Metropolitan Hikimet *Ariake Kita- Kuzey (konut, 448 ha 42 milyar $
Waterfront guneydog K $ i I genisleme- eski k P 71 6zl sirket spor, ticari alan,rekreasyonel
Subcentre) *v:rg(r)s?éw:r(i:l '9" | alanlarin (kamu)- 71 ozel sirke alan)
Japonya P kullaniimamasi *Daiba (rekreasyonel alan,
eglence merkezleri, konut,
ticari alan, otel)
‘Baskent ollnnc
*Ulkenin en eski iapllan degisiklik *Darling Harbor (eglence 2,5 milyar $
i Sydney- - . o sehirlerinden biri Y : DHA (Darling Harbor alanlari, otel, muze, sergi- (~850 milyon
PASIFIK Avusturalya Ulkenin dogu kiyist *finans, ulasim, Ulkenin 200. yil Autority)- kamu-6zel sektdr konferans salonlari, Pazar 54 ha $- kamu+ 1,6

ticaret, kaltar
merkezi

kutlamasina dahil
kamusal alan
yaratma istegi

alani, akvaryum, park)

milyar $- 6zel)
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3.5. Boéliim Sonucu ve Degerlendirme

Ozellestirme programi kapsaminda projesi hazirlanan ve bu tezin konusu olan
Galataport'un, dinyada gerceklesmis projelerle benzerliklerini/ farkliliklarini
arastirmak amaciyla bir arastirma yapilmistir. Buradaki amag; Galataport projesine
yon verebilmek; cikabilecek sorunlarla ilgili éngdriide bulunabilmektir. incelenen
projeler, diinyanin farkli kitalarinda bulunan, gesitli élgeklerdeki projeler olup turizm,
konut, ticaret gibi birgok fonksiyonu iceren karma kullanimli projelerdir. Mevcut
binalarin fonksiyon degistirmesi ve yeni alanlarin kullaniimasi ile karma kullanimlarin

oldugu proje, farkh hedef kitleleri distnulerek sekillendirilmistir.

incelenen projeler cogunlukla, degisen teknoloji ve sosyo-ekonomik yapi dolayisiyla
kéhneyen ve atil alanlarin yeniden gelistirme projeleri olsa da, Sydney- Darling
Harbour &rneginde oldugu gibi kiyi alanlarini daha efektif kullanma ve sehre
kazandirma calismalar da oldugu gdézlemlenmistir. Yerel halkin s6z konusu
projelerin gelistiriimesinden énce kiyi alanlarindan ve dolayisiyla sudan uzaklastig
stylenebilir.

Kiyr alanlarinin yeniden gelistirme projelerinde yeni kita olan Amerika’da digerlerine
gbre 6nce baglamis oldugunu ve dinyadaki pek g¢ok proje igin dncllik yapmis
oldugundan sbz edilebilir. Daha genis alana yayilmis, daha kapsaml olarak
planlamasi yapilan projeler, tarihi kiyi alanlarinda &zellikle ekonomik olarak
kalkindirmayi hedeflemis ve basarili olmuslardir.

Eski kita Avrupa’da, giderek kiyi alanlari ve suyla iliskisini kopartan sehirlerin, tekrar
suya dénmesi amaglanmis, ayni zamanda kentsel alanlarin islevsel olarak

kazandiriimasi igin ¢calismalar yapiimistir.

Ticaret, konut alanlar gibi kent alaninin ihtiyaglarini kargilamak amacinin ulagim
sorunlari ile beraber kiyi alanlarinda ¢ézilmesinin érneklerini Asya kitasinda tespit
edilmigtir.

incelenen orneklerin timiinde, farkli katkilari olsa da, kamu ve 6zel sektériin
organizasyonda birlikte yer aldigi tespit edilmistir. Bircok 6rnekte, Londra’daki
Dockland Projesindeki LDDC (London Dockland Development Corporation) ve
Baltimore’daki Inner Harbor Projesinde BDC (Baltimore Development Corporation)
gibi kamu-6zel sektdr ortakhdi ile kurulan kuruluslar gelistirmeyi gergeklestirmistir.
Bu sekilde kamunun sahipliligi ve denetleyicilidi ile 6zel sektériin ekonomik gtciniin
birlesmesi basarili projelerin ortaya ¢gikmasini saglamistir.
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Dunyadaki 6rneklerden yerel yénetimin yeterli olmayan kaynaklari ile projenin
gerceklesmesinin zor oldugu, bélgesel/ ulusal ydnetimin projeye dahil olmasinin
faydali olabileceg@i tespit edilmistir. Gelistirme maliyetlerinin yUksek oldugu kiy
alanlarinin yeniden gelistirme projelerinde 6zel sektérin ortak edilmesi icin kamu
tarafindan vergi indirimi, altyapi faaliyetlerinin tamamlanmasi gibi gesitli kolaylklarla
ile projelere gekicilik saglamistir. Projelerin dlgegdi, karar vericilerin éngdrisi veya
projenin kendi dinamiklerinden dolayi projelerde yer alacak aktérlerin katilim oranlari
degismektedir.

Cogunlugu sehir merkezine yakin bolgelerde yeralan projeler zaman zaman
yarattiklari etki ve Olgekleri ile Tokyo- Teletown projesinde oldugu gibi ikincil
merkezler haline gelebilmislerdir. Ulagsimin énemli bir fakt6ér oldugu projelere c¢esitli
alternatifler gelistirilmistir. Projelerin ortaya ¢ikmasina neden olan kiyinin ulagsimda
kullaniimasi énemli bir ara¢ olmustur. Proje kapsaminda olan marinalarin yanisira
deniz taksileri, gezi tekneleri gibi kamunun yararlanabilecedi deniz/nehir ulasimini
saglayan farkli araglarin kullaniimasinin g¢ekiciliginin arttirdigindan séz edilebilir.
Bunlarin diginda, tramvay, hafif metro gibi toplu tasima araclarinin projelerde yiiksek
oranda kullanildigi da tespit edilmistir.

incelenen projeler daha énce de belirtildigi gibi karma kullanimli projelerdir. Tez
kapsaminda arastirilan turizm fonksiyonu farkli oranlarda da olsa, her projede yer
almaktadir. Barselona 6rnegdi disindaki incelenen diger projelerde, otel gibi turizmin
en belirgin segmenti olan konaklama bulunmaktadir. incelenen projelerde turizm
fonksiyonu 6ncl bir yol iziememekle beraber cektigi turist sayisi basta olmak Uizere
cesitli faktorlerle projelerin diinyada duyulmasini saglamistir.

Dlnyadaki 6rneklerde; Baltimore- Inner Harbor ve Sydney- Darling Harbour projeleri
turizmin oynadigi rol dolayisiyla éne ¢ikmaktadir. Her ne kadar projelerin éncl
fonksiyonu olmasa da cesitli sebeplerle s6z konusu projeler turizm fonksiyonu ile
6ne ¢ikmaktadir. Projelerin gelistirme sirecleriyle giderek sekillenen turizm, sadece
konaklama alanlari ile degil, kiltirel ve rekreasyonel alanlar basta olmak Ulzere
gesitli alanlarla desteklenmektedir. Ayrica kongre ve sergi merkezlerinin de
projelerin sinerjilerine katkida bulundugu tespit edilmistir. Temali parklar, akvaryum,
aclk pazarlar gibi kamu alanlarina énem verildiginden ve bunun gelen ziyaretciler
icin de cekiciligi arttiran bir faktér oldugundan sbéz edilebilir. Kiyi alanlarindaki
projelerin kullaniimasinda sadece mekanlarin bulunmadigdi, bunlarin yanisira yilin
timine yayillmis festival, fuar gibi farkli etkinliklerin ziyaret¢i sayisini yikselttigi

belirlenmistir.
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4. DUNDEN BUGUNE KARAKOY- SALIPAZARI BOLGESI

4.1. Karakdéy- Salipazari Bélgesi

Bu bélimde, tez galismasinin inceleme alani olan Karakdy- Salipazari bélgesinin,
tarihsel slregteki durumu ve 6nemi agiklanacaktir. Ancak bu bdlgeyi agiklarken,
icinde oldugu alanla bir butin olarak dusundlmesi ve sirecin bu sekilde
detaylandiriimasi daha dogru olacaktir.

Beyoglu ilgenin bir bélimiin olusturmakta olan Galata Bélgesi, her nekadar
ylizélcimii olarak istanbul'da ¢cok bllyiik bir alan kaplamasa da, faaliyet agisindan
ylzyillarca 6énemli rol oynamistir. Bélgenin sinirlar, doguda Azapkapi Camisinden
kuzeydeki Galata kulesine oradan da batidaki Tophane meydanina dodru uzanan ve
glneyinde bulunan deniz ile birlikte iggen bir alan olusturmaktadir.

4.1.1. Galata Bélgesinin Geligimi

Galata Boélgesinin ismine yonelik bir cok rivayet bulunsa da en yaygin olani bdlgede
bulunan incir agaclarinin ¢coklugundan dolay! adini Yunanca incirlik kelimesi olan
“Sikodis’ten geldigidir. Limanin ¢evresindeki alan ilk defa Blylk Konstantin
zamaninda surlarla cevrilmistir. imparator Konstantin surlari Uskiidardan bu
bblgeye yerlesen Hristiyanlari korumak ve onurlandirmak amaciyla yaptiriimistir
(Turker, 2000). Konstantinden yaklasik bir ylzyil sonra, V. yy’da Il. Theodosius’un
Galata Bodlgesini Konstantinupolis'in 14. bdlgesinden 13. bdlgesi olarak kentin
sinirlari icerisine aldigi bilinmektedir. Bélgede bulunan limanin énemini sirekli
korudugu distnilmektedir (Akin, 1998).

11. yy’da Musevilerin yerlestigi Galata, dénemler boyunca Avrupali tiiccarlarin
Ozellikle de Latin kékenlili olanlarin, en gok da Cenevizlilerin ilgisini ¢ekmistir.
Rakipleri olan Venediklilere Ustlinlik saglayan Cenevizliler en ¢ok Kirnm’da bulunan
ticaret kolonilerini koruma ve kontrolini saglayabilmek icin Galata’y! ele gecirmek
istemiglerdir. IV. Hacli seferi sirasinda istanbul'un Latinler tarafindan isgal
edilmesinden sonra istanbul’da yasayan Cenevizli, Venedikli, Pisalar bir anlamda
sUrllerek Galata'ya yerlesmislerdir (Tlrker, 2000). Bu yerlestirme bir anlamda halkin
kinini bastirmak amaciyla yapiimistir.
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1453 yilinda Fatih Sultan Mehmet'in sehri kugatmasina kadar Cenevizliler tarafindan
daha cok bagimsiz ticaret agirlhkli bir bdlge olan Galata, kusatma sirasinda
tarafsizhgini  korumaya calismistir. istanbulun alinmasi sirasinda direnis
gostermeyen Cenevizliler teslim olmuslardir. Kusatma dénemine kadar gliclendirme
calismalari da slren bu bélgedeki surlar (Usdiken, 1999), Fatih Sultan Mehmet
tarafindan yiktirilmasi emredilmis olsa da, glinimizde de bu surlarin kalintilarina

rastlanmaktadir.

16. yy’da Gemici Sehri olarak bilen istanbul (Ozbaydar, 2000); gemici, tiiccar,
sanatkar, gemi marangozlugu ve kalafat¢i gibi bir cok meslek grubunu Galata
Bodlgesinde bulunmaktadir. Cesitli gezginler tarafindan tasvir edilen Galata Bolgesi,
kozmopolit yapisi ile ilgi uyandirmaktadir. Galata sahilinde Karakdy tarafinda
agirlikh olarak Turkler bulunurken, orta bélimlerde Ermeni ve Musevilerin  karigik
olarak yerlestiginden s6z edilebilir. 19. yy'in ikinci yarisindan itibaren (Sekil 4.1)
degisiklik gbézlenmis, yerlesim diizeninde farkhlilar gézlenmistir. Rum ve Yunanlhlar
sahil kesimde yer alirken, Museviler sahilden daha gerilere dogru cekilmislerdir.
Ermeni ve Tirklerin bu dénemde azaldiklari séylenebilir (Tlrker, 2000).

LEGENDE

1891 Galata Plani, (Miiller, 1998)

Sekil 4.1: 1891 Galata Plani (Mdller- Wiener, 1998)
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istanbul konumu itibariyle Asya ve Avrupa arasindaki karayolu ile Akdeniz ve
Karadeniz arasindaki denizyolunun birlestigi noktada bulunmaktadir (Hamdi, 1930).
Konumu ile birlikte ticaret bdlgesi haline gelen istanbul, Karadeniz'in yani Rusya,
Romanya, Bulgaristan gibi bir takim Ulkelerin bltiin diinya deniz yollarina baglayan
deniz yolunu saglamaktadir (Hamdi, 1929). Her nekadar teknolojinin ¢ok ilerlemesi
ile geri plana dismis olsa da deniz tasimacihgi, 6zellikle uluslararasi ticaretin
vazgecilmez unsurudur. Tanzimat ve Islahat Fermanlari ile esitligi saglayan
gayrimUslimler sayesinde Galata, diinya ticaretinde kendisine yer bulmustur. Bitlin
bu gelismelerin mekansal yansimalari gézlenmistir. Geleneksel denizci ve esnaf
yerlesimiyle birlikte blyUk ticarethaneler, bankalar, sigorta sirketleri, gemi acentalari
bolgede yer almistir (Ttrker, 2000)

19. yy'in Galata’si, genellikle para kazanilan ve biitin tehlikelerine ragmen eglence
hayatinin oldugu bir bdlge olarak kabul gérmuistir. Yiksek gelir grubu basta olmak
Uzere pek cok gelir grubu tarafindan konut bélgesi olarak kullaniimamistir. Ticaretle
ugrasan levantenlerle Rum, Ermeni ve Musevilerden olusan gayrimislim halk
tarafindan Galata Bolgesi calisma ve kuzeyindeki Pera Bolgesi ise ikamet bdlgesi
olarak kullaniimigtir (Akin, 1998).

Diinyadaki cesitli politik- kiltirel olaylarin yansimasi géclerle birlikte istanbul'da da
hissedilmistir. Galata’yl ve dolayisiyla istanbul'u etkileyen 3 blyiik gé¢ dalgasindan
s6z etmekten mimkindar:

- 1917 yilindaki Sovyet Devriminden sonra sivil ve askerlerden olusan gégmen
grubu, Karadenizdeki limanlardan farkl dlkelerin savas, yUk ve yolcu gemileri
ile g6¢ eden Ruslar isgal altindaki istanbul’a gelmislerdir. Cogunlugu Galata
Rihtimi’ndan 1920 yilina kadar devam eden gogle birlikte sehre girenler

sayesinde istanbul, giyim, eglence gibi glinliik davranislardan etkilenmistir.

- Ikinci gé¢ dalgasi ise istanbul ve Galata’dan diga dogrudur. Birinci Diinya
Savasi’ndan sonra baslayan Kurtulus Savasi’nin son zamanlarinda olan gé¢
hareketinin sebebi, Ankara Hikimetinin olasi baskilari olarak tanimlanabilir.
1922-23 yilinda yasanan gbécler, Rum, Ermeni, Musevi ve levanten
vatandaglar arasinda, Ankara Hikimetinin, istanbul’un geri alinmasinda
gayrimUslimlerden hesap soracagi soylentileri yiziinden yasanmistir. Galata
rintimindan kalkan gemilerle genellikle Avrupa’daki cesitli sehirlere goé¢
edenler arasinda daha 6nce Rusya’'dan istanbul’a siginmig olanlar Ruslar da
bulunmaktadir.
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- Cumhuriyetin ilanindan sonra yasanan Uglnci gb¢ hareketi ise 1948
yilindaki  Filistin'de kurulan bagimsiz israil devletinin kurulmasiyla
gerceklesmistir. Ozellikle Yilksek Kaldirm ve Lileci Hendek civarinda
yasayan dusik ve orta gelir seviyesindeki Musevilerin 1948-1952 yillari
arasinda, Galata Rihtimindan hareket eden gemilerle Istanbul'u
terketmislerdir.

Yukarda belirtilen gbéglerin yanisira, 1960’larda Tirk vatandaglar tarafindan umut
olarak gériilen Almanya, yeni gd¢ dalgasina neden olmustur. Tophane’de yer alan is
ve lIs¢i Bulma Kurulu ve Alman irtibat Birosu’dan iglemlerini tamamlayan
vatandaslar Galata'da hareketlenmeye yol agmistir.

Galata Bolgesinde Cumhuriyet Dénemindeki énemli degisimlerden birine ise 1950-
1960 arasinda iktidarda olan Adnan Menderes hikimeti sebep olmustur.
istanbul’daki imar faaliyetlerinden payini alan Galata bélgesindeki istimlak
hareketleri 1958 yilinda hiz kazanmigtir. Karakdy Meydan’inda bulunan pek c¢ok
bina yikilarak meydan genisletimis ancak formunu kaybetmistir. Karakdy’den
Tophane’ye dogru olan Kemeralti Cadde’sindeki genisletme calismalari sirasinda da
onlarca bina yikilmistir. Bu binalar arasinda Ermeni kiliseleri bulunmasindan &tdrd
Patrikhane ile yetkili makamlar arasinda sikintii dénemler yasanmistir. Kemeralti
Caddesi'nden, Karakdy Yolcu Salonuna dik bir sekilde gegisini saglayan Maliye
Cadde’sinin agilmasi sirasinda pek ¢ok bina ve dar sokak ortadan kaldiriimistir
(Turker, 2000). Ginlerce yazili basinda yer alan yikim g¢alismalari haberleri
vatandaslari bilgilendirmistir.

4.1.2. Galata Rihtimi- Karakéy Limani

Galata Bolgesinin yerlesiminden itibaren faaliyet gdsteren ve bir anlamda
istanbul’'un diinyaya acilan kapisi olan limanin 19. yy’a kadar modern bir rihtima
sahip olmamistir.

Gemiler, 19. yy boyunca istanbul'a geldiklerinde diinyadaki érneklerine gére gec
insa edilen rihtimin yoklugu nedeniyle Galata agiklarindaki duba ve samandiralara
bagll olarak demirlemislerdir. YUk ve yolcular, ana karaya sandal ve benzeri deniz
araglariyla tasinmaktaydi. Pek de saglikli olmayan iskelelere yanasan sandal ve
mavnalar genellikle Rum ve Yunanllar tarafindan isletiimektedir. Daha kiglk
boyutlu olan Sark tipi kayiklar ise Turkler tarafidan kullanmaktaydi.

Kinm Savasi’na kadar devam eden sureg, 6zellikle Osmanli Devleti’ne yardim eden
ingiliz ve Fransizlarin tepkilerine yol agmissa da rihtimin ingaasi ancak savastan
yaklasik 40 yil sonra baslayabilmistir (Ttrker, 2000).
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Kinm Savasi sonrasi Paris Kongresinden sonra Osmanli Huikimetinin durumu
anlamasina neden olsa da, dénemdeki rejimin yaklasimindan dolayi rihtimin insasi
fikrinde 1879 senesine kadar bir gelisme gézlemlenmistir. Ayni yil rihtimlarin 75
yilhik imtiyaz hakki M.Marius Michel’e verilmistir. Ancak Halic dahilindeki, zemin
yapisi ve akintilar nedeniyle insaatlarin yapilmasinin maliyetli olacagdi varsayimiyla
11 yil daha insaat belirsizligini korumustur. Onceki yillarda yapilmis olan imtiyaz
sézlesmesinin yenilenmesi gerekmis, bu kapsamda 1891 yilinda istanbul Rihtim
Dok ve Antrepo Tirk Anonim Sirketi kurulmus olup imtiyaz bu sirkete devredilmistir
(Bilge, 1929). Bu durum demirlemis gemilerden yik ve yolcu tagimacilidi yapanlar
tarafindan tepki gérmus olsa da durumda bir degisiklik yaratmamistir.

ilk rihtim tasinin 1892 yilinda yerlesmesinin ardindan baslayan rihtim insaat,
akintilarin artmasi, hastalik salginlari, bir takim c¢okintllerin olmasi nedeniyle
zorlukla yapilmistir. Kuskusuz bu konudaki en blylk darbe 1894 yilindaki deprem
olmustur. Aksamalara yol agsa da, rhtim 1895 yilinda tamamlanmistir. Ancak
yeterince saglam olmadig! farkedilen ve gesitli ¢okintller olan rihtim 1898 yilinda
baslayan tamirat ve yenileme iglemleri 1900 yilindan tamamlanmistir. 1905 yilinda
Fransiz Memphis gemisi 758 m. uzunlugundaki rihtima yanasan ilk yolcu gemisi
olmustur.

Tezin kapsaminda incelenen Galataport projesi kapsaminda yer alan GCinili Han
1911 yilinda ve Merkez Rihtim Han 1914 yilinda ingaatlari tamamlarak liman &zel
gayrimenkull olarak hizmete girmis olan binalardir.

I. Dinya Savasinda, 1914 yilinda sirketin basina getirilen Tirk muddirle baglayan
dénem 1915 yilindan itibaren yabanci ticaretinden mahrum birakilmistir. Galata
Rihtimlari Sirketi 1933- 1934 ‘de millilestirilerek Deniz Yollari ve Liman igletmesi

Genel MOdurligune devredilmigtir.

Devredilme sirecinin ardindan rihtim ve antrepo sikintisi tekrar gindeme gelmis,
gerekli incelemeler baslatiimistir (Haydarpasa Liman tevsii ve Salipazari Limani
insaati, 1954). 1952 yilinin sonlarinda yapilan ihale ile 310 m tulide rihtim ve
toplam alanlari 16.000 m? olan 2 katli nhtim ambarlari, kigUk bir tagit limani ve geri
alandaki yollarin insasina karar verilmistir.

4.1.3. istanbul Bogazr’ndaki Diger Limanlar

Onemli ticaret yollari izerinde konumlanmis olan istanbul Sehri, Hali¢ Bélgesini de
icine alan Emindni- Galata Boélgesinin avantaji ile, deniz ticaretinde 6zellikle 19. ve
20 yy’da dinyada kendine yer edinmistir. Karadeniz’'in dis diinyaya agilan yolu
tizerindeki istanbul Bogazi'nda yer alan ve asil istanbul limanini destekleyen bagka
iskele ve limanlar da bulunmaktadir.
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istanbul Limani kitabinda Ahmet Hamdi sdz konusu bélgeleri séyle agiklamaktadir.
“Sirkecide Sark Simenduferlerinin  bir iskelesi ve Haydarpasada Anadolu
Demiryollar’'nin bir limani vardir. Ayrica yukari bodazda limandan takriben on mil
uzakta Umur yerinde istandart Ovil kumpanyasina ait kiictik bir petrol limani mevcut
oldugu gibi biraz daha asagida Gubuklu’da (suan GQubuklu Hayal Kahvesi olarak
isletilen mekanin oldugu alan) Sehremanetine ait mevadi miustaile depolari
mevcuttur.” (Hamdi, 1929)

Haydarpasa limani, 595 m’lik dalgakiranin arkasinda Anadolu demiryollari
tarafindan yaptinimistir. Kiigik boyutlu G¢ vapurun yanasmasina imkan saglayan
liman Anadolu’dan gelen yada gdnderilecek mallarin sevkiyatinda rol oynamistir.
istandar Ovil gaz depolarina ait rihtim olmamasina ragmen blyik boyuttaki
vapurlarin yanasabileceg@i iskeleye sahiptir. Gubuklu'daki depolarda ise fazla su
gekmeyen bir vapurun yanasabilmesi mimkunddr.

4.2. Kiy1 Alanlarinin Yeniden Gelistirilmesi Kapsaminda Galataport Projesi

istanbul'un en eski yerlesimlerinden biri olan Beyoglu Bélgesi, konumu ve
ulagilabilirligi sayesinde 6nemini korumaktadir (Sekil 4.2 ve Sekil 4.3). Nufusun
artmasi ve sehrin buyimesi ile birlikte, degismeye baslayan bdlgede teknolojik,
sosyo-ekonomik gelismelerin izleri kendini gdstermeye baslamistir. Karakéy-
Salipazari’'ndaki liman faaliyetlerinin degismesi ile birlikte bu bdélgede yer alan
fonksiyonlarin da gelismeye basladigindan s6z etmek mimkdindar.

“Sariyer
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Sekil 4.2: Galataport- Konum (www.earth.google.com)
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$ek| 4.3: Galataport- Konum

(w.eah.gogle.com)

istiklal Caddesi basta olmak Uzere Beyoglu ilgesindeki degisimler son yillarda
artmistir. Eglence- kiiltlir bolgesi haline gelen istiklal Caddesi'nin yanisira, dzellikle
entelekttiel olarak nitelendirebilecek kesimin 6nculiginde konut bdlgesi olarak
yeniden canlanan Cihangir, Galata gibi bélgeler ilgenin ¢ekiciligini desteklemektedir.

2000’li yillarda baslayan eski sehir merkezindeki konut bdlgelerine olan talebin
artmasi ile birlikte s6z konusu bdlgelerin yeniden kesfedilmesi s6z konusu olmustur.
Yatinmcilar tarafindan tarihi degeri olan binalar restore edilerek kaliteli konutlar
haline getirilmekte ve dzellikle tst gelir grubuna hitap etmektedir.

is alanlarin bulundugu bélgelerdeki giivenligin saglanmasinda en bilylik sorunlardan
biri olan gece-glindiz nifus farkinin giderek azaldigi sdylenebilir. Yerel yonetimlerin
destegi ile sivil toplum kuruluglari ve 6zel girisimciler sayesinde bdlge tekrar eski
sayginligini ve canlihgini kazanmaya baslamistir.

1993 yilinda “Kentsel Sit Alani” ilan edilen Beyoglu Bélgesi icin I.B.B tarafindan
hazirlanan 1/5.000 6lgekli Koruma Amagch Nazim imar Plani, istanbul | no’lu Kiltiir

ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nda onaylanma sirecindedir.

Fonksiyon degisiklikleri ile birlikte, etkinligi azalmis olan ancak bélgenin en blylk
avantaji olan kentsel kiyi alanin degisimi gerekmektedir.

Yapilan analizler (sekil 4.4) (Ek C) sonucunda ticari fonksiyon &6zelligini koruyan
ancak giderek degisim goOsteren Karakdy- Salipazari’nda planlama asamasindaki
projelerin gerceklesmesi ile birlikte bu degisimlerin ivme kazanacagi kaginilmazdir.
Sehirde en dnemli alanlardan birinde yer almasi planlanan projenin hinterlandinin

gelismelerden pay almamasi gibi bir durum séz konusu degildir.
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Sekil 4.4- Galataport Bélgesi ve Hinterlandi Arazi Kullanimi Analizi- 2005 (i.B.B., 2006)

4.2.1. Galataport Projesinin Ortaya Cikmasinin Nedenleri

07.07.1993 tarih 4720 sayili istanbul | nolu Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulu karar uyarinca “Beyoglu Kentsel Sit Alani” sinirlan iginde yer alan Beyoglu
Kemankes Mahallesi 112 pafta, 78 ada, 2,3,4,5,6,7,8 parseller ile 2498 ada 45
parselde bulunan alanin 15.12.1994 tarih 94/6345 sayili Bakanlar Kurulu karari ile
“Turizm Bolgesi” ilan edilmesi ile birlikte séz konusu alanda mevcut fonksiyonlarda
degisiklik yapilmasi gerekmistir.

Dénemin basbakani Adnan Menderes’in emriyle 1950’li yillarda gegici kayitla insa
edilen liman tesisleri, transit ambarlan ile antrepolarin (Hasol, 2005) yerine
istanbul’a yakigan ve turizme katkisi olmasi beklenen yeni bir projenin gelistiriimesi
kaginilmaz olmustur. Gegici kayitlarla yapilan, Derince yada Yenikapi’'ya alinmasi
disUnulen ticari limanin Haydarpasa Limanina tasinmasina ragmen, bdlgede

iyilestirilme yada gelistirme ¢alismasi yapiimamigtir.
4.2.2. Planlama Siireci

Onceki bélimde belirtildigi gibi 1993 yilinda “Kentsel Sit Alani” ve 1994 yilinda
“Turizm Bélgesi” ilan edilen alanla ilgili olarak Ozellestirme Idaresi Bagskanhg
tarafindan 1/5.000 6lgekli “Tophane-Salipazari Turizm Merkezi” Nazim imar Plan
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(Ek- D) ve 1/1000 élcekli “istanbul- Beyoglu- Tophane- Salipazari Turizm Merkezi”
Uygulama imar Plani teklifleri Kiiltir ve Turizm Bakanligina iletilmistir.

S6z konusu plan teklifleri, bakanlik tarafindan uygun gérilmus; 4957/2634 sayili
Turizm Tesvik Kanunun 7. maddesi (Ek- A.1) ve 3621/3830 sayili Kiyi Kanunun 7.
maddesine (Ek- A.2) gbére 30.09.2004 tarihinde Kultir ve Turizm Bakanlig
tarafindan onaylanarak yurirlige girmistir (Ozden, 2006).

05.01.2005 tarih, 1243- 1391-1414 sayili istanbul Bilyliksehir Belediye Bagkanligi
(iBB) onayi ile Beyoglu Belediyesine iletilen planlar; 14.02.2005-14.03.2005 tarihleri
arasinda askiya cikartiimigtir.

Asagida belirtilen konulardaki itirazlar iBB Planlama Mudrliigine iletilmistir:

- Nazim imar planinda yogunlugun fazla oldugu, mevcudun ¢ekilmesi gerektigi
yogunluk ve irtifalarin net belirtiimedigi,

- Planin 5. maddesinde toplumun yararlanmasina ayrilan yapi ve turizm tesisi
oldugunun belirlenmesine ragmen, bu alandan toplumun direkt olarak nasil
yararlanabilecegi ve tapuya konulacak bu serhin uygulamada ne
saglayacagina ait bir plan karari olmadig,

- Planda bélgenin ihtiyaci olan topluma acik deniz yesil alanlarin birakilmadigi
ve planlamada mevcut yapilanmanin dikkate alinmadigi,

- Plan notu 7. maddede 1/1000 Uygulama imar Planlarinda Kiiltiir ve Tabiat
Varliklar Koruma Kurulunun onayi alinir denilmesine ragmen buna iligkin

kurul karari bulunmadig,

- Plan yapim teknigine uygun olmayan tanimlarin oldugu (YTU- Sehir ve Bélge
Planlama Bolumi, 2006)

1/1000 &lgekli UIP olan itirazlar ise Kiltir ve Turizm Bakanh@ Yatirnmlar Genel
Muidarltglne iletiimek Gizere istanbul Valiligi’ ne iletilmistir. S6z konusu midirliikten
yapllan itirazlara sonug olarak; istanbul kentine cagdas bir kruvaziyer liman
kazandiracak bdylesine bir projenin uygulamaya ge¢mesi Ulke ekonomisi ve turizm
acisinda bilylik bir dnem teskil ettigi dne siriilmis ve itirazlar reddedilmistir (YTU-
Sehir ve Bélge Planlama Bolimi, 2006)

TBMM tarafindan 2005 yilinin temmuz ayinda “Torba Ozellestirme Kanunu” diye
bilinen yasa paketi ile Galataport Projesi yeni bir boyut kazanmistir. 13. madde
uyarinca “6zellestirme kapsam ve programina alinan ve sahil seridi belirlenen veya
belirlenecek olan alanlar ile kiy1 ve dolgu alanlarinda yapilacak yat ve kruvaziyer

limanlarinin ihtiyaci olan yénetim birimleri, destek birimleri, bakim ve onarim birimleri
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ile konaklama birimleri ile ilgili kullanim kararlari ve yapilanma sartlari imar plani ile
belirlenir” denmektedir (Ek- A.3).

istanbul Blyiliksehir Belediye Baskanhgi, Kiiltir ve Turizm Bakanhgi tarafindan
onaylanan imar planlarinin iptali igin 17.08.2005 tarihinde Danistay 6. Dairesinde
dava agmigtir. 07.12.2005 tarihinde s6z konusu davada yuritmeyi durdurma karari
cilkmistir. Ayrica istanbul Sehir Plancilari Odasr’nin ayni gerekge ile Danistay 6.
dairesinde actigi dava bulunmaktadir. 49 yillik Yap-islet- Devret modeli kullaniimasi
icin 10.06.2005 tarihli ilan ile 16.09.2005 tarihinde yapilan ihalenin iptali ve
ylritmenin durdurulmasi icin ise Danistay 13. dairesinde ayrica bir dava acilmistir.

Danistay 6. dairenin gerekgeli kararinda ise;

- Kruvaziyer limani yapmak ic¢in imar planinda degisiklik 6ngéren Kkiyi
yénetmeligine dayanarak imar plani onaylanmisti. Danistay, daha dnce iptal
ettigi yonetmelige gore islem yapilmasinin mimkin olmadigi, uygulamanin
kanun kapsaminda yapilmasi gerektigine karar vermistir

- imar plani degisikliginde yetkili mercinin Ozellestirme idaresi oldugunu
belirten 6. Daire, Ozellestirme idaresi baskanhiginin séz konusu imar plani
degisikligini yapmadigini belirmistir.

- Ayrica 6. Daire Kiiltir ve Turizm Bakanligrnin imar Plani degisikligi yapmaya

yetkisinin olmadigini,
belirtiimistir (Ozden, 2006)
4.2.3. Galataport Projesine Genel Bakis

Bu bdlimde Galataport olarak bilinen projenin, Tabanhoglu Mimarlik tarafindan
ortaya cikma sirecini, projenin temel 6zelliklerini, mevcutta olan fonksiyonlarin

kullanimlarinda yapilan degisiklikler 6zetlenecektir.
4.2.3.1. Galataport Projesi’nde Konsept Belirleme Siireci

Tabanlioglu Mimarlik Blrosu, Salipazar’ndaki antrepo ve TDi'ye ait binalarin
yeniden degerlendirmesi amaciyla TDI tarafindan 2000 yilinda acilan ihalede projeyi
hazirlamaya hak kazanmigtir (Tabanlhoglu, 2004).

Yapilacak proje kapsaminda liman fonksiyonunun devam etmesi gerektigi ve 1995
yihinda alanin  “Turizm Bdlgesi” ilan edilmis olmasindan dolayr kapsami

daraltildigindan s6z edilebilir.

- Dunyadaki yapilmis olan diger benzer projelerinin incelenmesi ile baslayan
konsept belirleme sirecinde, diger projelerle olan benzerlikler ve alanin
kendi dinamiklerinden kaynaklanan farkliliklar ortaya koyulmustur.

57



Bdlgenin cevresi ile olan iligkisi irdelenmistir. Bélgenin; Tinel, Beyoglu ve
Galatasaray Bolgeleri ile olan iligkisi incelenmis, mevcut durumdaki islevier

ve gevre ile baglantisi belirlenmistir.
Bolgenin gecmisi arastinimistir. Bu baglamda, bélgedeki binalarin tarih
boyunca gelisimi incelenmistir.

Bdylece bdlgenin dnemi ortaya gikartilmis; tarihi yarimada ile olan iligkisi ve
Beyoglu'nun denizle bulusma alani olmasi (zerinde durulmustur
(Tabanlioglu, 2003)

Projenin gelistirimesi sirasinda Denizcilik Isletmelerine ve diger igletmelere ait

binalarin bosaltilacagi sarti distniImuUstir. Baska bir degisle fuar-sergi alanlari,

alisveris mekanlari,kiltir-sanat merkezleri gibi konaklama hizmetlerini destekleyen,

ayni zamanda yerel halkin gindelik olarak da kullanmasinin mimkin oldugu

alanlarla proje desteklenmisgtir.

Projenin ana hatlari;

Mevcut yik liman fonksiyonlarinin tamamiyle kaldinimasi ile Kruvazier
gemileri ile gelen yolcularin yik tasimacihdl ile ayrismasini saglamak
amaciyla istanbula cagdas bir Kruvazier Limani, Turizm ve Ticaret
Kompleksi kazandiriimasi,

Yurt disindan gelen turistlerin giris kapisi niteligindeki bu bdlgede olumlu
Tarkiye imaji verilmesi,

Tarini Tophane Meydani yeniden canlandirilarak, ortaya c¢ikmasinin
saglanmasli, gevre ve denizle baglantisi kuvvetli kurulmasinin yani sira
cagdas bir kimlik kazandiracak kultlir-sanat faaliyetlerinin bulunmasi,

istanbul icindeki sosyal, ticari ve kultirel merkezler ile baglantilari

glglendiriimesi,

Beyoglu Kent Turizm Projesi kapsaminda pilot bdlge olarak ele alinmali,
Beyoglu bolgesi ile yaya aksinin sdrekliliginin  saglanmasinin yaninda
Beyogdlu ve cevresi ile bltlnligunin kurulmasi,

Konumu dolayisi ile vyapilacak mimari calismalarin &zellikle Tarihi
Yarimada'dan istanbul siluetini bozmayacak sekilde hazirlanmasi gerekli,

Karakdy bolgesinde yer alan ve 2001 yilinda 2. derece tarihi eser olarak
tescilleri yapilmis olan yapilarda fonksiyon degisikligi yapmak suretiyle proje
kapsaminda yeniden islerlik kazandiriimali,
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- Bolgeye getirilen yeni fonksiyonlar sonucunda istanbul’'un yeni kiltir, sanat,

is ve aligveris merkezine kavusmasi,

- Sadece yerel halkin kullanacagi bir bélge olmadan gelen turistlere de hizmet

verebilecek, dolayisiyla turizm gelirlerinin artiriimasi,

- Proje kapsaminda bélgedeki istihdamin artis géstermesi saglanmali,

- Bélgenin proje kapsaminda gece de yasamasinin saglanmasi, gece-giindiiz

nufus farkinin ortadan kaldirilmaya galisiimasi

olarak belirlenmistir (Tabanloglu, 2003)

I.T.U, Y.T.U, M.S.U gibi Tiirkiye’'deki Gniversitelerin yanisira Cambridge Universitesi

gibi pek ¢ok akademik platformda proje hakkinda bilgiler verilmis; St. Petersburg ve

Londra’daki “waterfront” konferanslarinda tartisilan projenin yayin organlari ile

kamuoyunda bilinglendiriimesine ¢alisiimigtir.

4.2.3.2. Galataport Projesindeki Mevcut Kullanim Alanlari

1,2 km uzunlugundaki sahil seridi olan Galataport Projesi 100.000 m2 acik alan

Ozerideki yaklasik 125.000 m2 insaat alanina sahiptir. Tablo 4.1’de mevcut kullanim

alanlar kat sayilarina gére alanlar gosterilmigtir:

Tablo 4.1: Proje Alanindaki Mevcut Kullanim Buyuklukleri

Zemin Kat|1. Kat 2. Kat 3. Kat 4. Kat 5. Kat (6. Kat [toplam toplam
(m? (m? (m? (m3 (m? (m3 (m3 |[(m3 (m?
TDi Genel Md. Binas! 857 853 970 982 960 975 5.597 5.597
Karakéy Yolcu Salonu 2195 1.712 1.651 1.513 640 7.711 7.711
Karakoy Gimrik Miidarliga 776 819 819 819 819 821| 126 4.999 4.999
Bolgesi Antrepo # 20 3.065  3.347 6.412 6.412
Paket Postanesi 5178 5.178 10.356 10.356
Saat Kulesi 50 50 50
Ara Toplam 35.125
Antrepo # 1 4.101,50  3.850 7.951,50 7.951,50
Antrepo # 2 4101,50] 3.850 7.951,50 7.951,50
Antrepo # 3 4.101,50  3.850 7.951,50 7.951,50
Antrepo # 4 4.101,50,  3.850 7.951,50 7.951,50
Salipazari Antrepo # 5 3.570 3.570 3.570 3.570, 3.570 17.850,000 ,; 47750
Bolgesi Antrepo # 5- Ofis 452,50 575 575 575 575 575 3.327,50 ’

Antrepo # 6 3.513  3.513 3.513] 3.513] 3.513 17.565 20.895

Antrepo # 6- Ofis 455 575 575 575 575 575 3.330
Antrepo # 7 2.587,65| 2.587,65| 2.587,65) 2.587,65| 2.587,65 12.93825 ¢ 575 05

Antrepo # 7- Ofis 455 5758 575,8] 5758  575,8| 575,8 3.334
Ara Toplam 90.151

Genel Toplam 125.276
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Sekil 4.5: Galataport Projesi- Hava Fotografi (www.earth.google.com)

4.2.3.3. Galataport Projesi

a- Ulasim

- Mevcut trafik sirkulasyonu temel olarak kullanilmistir. Meclis-i Mebusan
Caddesinden yeraltinda bulunan kat otoparklarina ulasimi igin giris- ¢ikis
alanlari olusturulmustur. Buradaki temel amag¢ Tarihi Tophane meydanin
denizle olan baglantisinin gig¢lu yanlarinin vurgulanmasidir. Bunun yanisira
Tophane- Beyoglu baglantisinin glglendiriimesi hedeflenmistir.

- Projede sadece kara ulasiminin degdil ayni zamanda deniz ulagiminin da
kullaniminin saglamasi hedeflenmistir. Bunun saglanabilmesi igin orta ve
kigUk O6lgekli teknelerin kullanmasina ydnelik bodaz trafiginin varoldugu bir
alanda cep marinasi planlanmistir. (Tabanhoglu, 2003)

b- Yolcu Sirkiilasyonu

Hareketli asans6r sistemleri ile gemilerden alinan yolcular; otobisler ile yolcu
salonuna getiriimesi planlanmigtir. Buradan yiriyen merdivenler ve asansorler ile
yeraltinda bulunan 2 katl otopark alanina getirileceklerdir. Meydanda cesitli
noktalarda bulunan cgikislardan Saat kulesinin altinda olan otoparka gegis imkani
bulunmaktadir.
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c- Projedeki Kullanim Alanlari

Sekil 4.6: Galataport Projesi Vaziyet Plani (Tabanlioglu, 2003)

- Karakdy Bolgesi

2. derece tarihi eser olarak tescil edilen TDI Genel Miidiirliik Binasi (Blok A), Yolcu

Salonu (Blok B) ve Gimriik Middrligi (Blok C) binalari, dig cepheleri korunmak

suretiyle i¢ kisimlar yikilacaktir. Otel olarak kullaniimasi tasarlanan binalarin altina

ortak kullanilacak bodrum kati yapilacaktir. Cesitli teknikler ile temizlenecek
edilecektir.

5 ﬁ N7

Sekil 4.4: Karakdy Bolgesi Vaziyet Plani (Tabanlioglu, 2003)

Apartotel, alisveris merkezi ve sergi alani olarak tasarlanan Paket Postanesi (Blok
D) ve Antrepo # 20 (Blok E) dis cepheleri korunarak i¢ alanlar yikilacaktir. Antrepo
# 20 her ne kadar koruma kapsaminda bulunmasa da Paket Postanesi ile birlikte
dusulmistir. Degisen fonksiyona bagh olarak tasarim yapilacaktir. Cepheler orijinal
haliyle restore edilecektir. Paket Postanesini c¢atisinda yeralan tarihi 2 kubbe
korunarak c¢ati tamir edilecektir. (Tabanlioglu, 2003).
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Sekil 4.8: Karakdy Bolgesi'nden gérinus (Tabanlioglu, 2003)

- Salipazar Bélgesi: Bu bélgede (Sekil 4.6) bulunan binalar deprem y&netmeligine

uygunluguna bakilmasinin gerektigi ortaya gikmistir.

Sekil 4.9: Salipazari Bolgesi Vaziyet Plani (Tabanlioglu, 2003)

Mevcut bina yUksekligi degismeyecek sekilde, 1. katlarin yikilmasina karar verilen
Antrepo # 1 (Blok J), Antrepo # 2 (Blok H) ve Antrepo # 3 (Blok 1) bloklarinda yikilan
katlarin yerine uygun yiksekliginde celik konstriksiyondan iki kat yapilmasi
tasarlanmigtir. S6z konusu bloklar tasiyici sistemi ¢elik konstriksiyon olan seffaf/
transparan elemanlarla birbirine baglanmasi distntlmustir. Antrepo # 1 binasinin
6n bolimG liman hizmetinin verilecegi terminal binasi, arka bdlimi ise aligveris
alani olarak kullaniimasi distndlmustir. Antrepo # 2 ve Antrepo # 3 binalari ise

apart otel ve alisveris alanlari olarak hizmet vermesi planlanmistir.
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1/1000 dlcekli istanbul-Beyoglu Tophane- Salipazari Turizm merkezi Uygulama imar
Planinda da belirtildigi gibi Antrepo # 4 binasinin yikilarak meydan alanina dahil

edilmesine karar verilmistir.

Mevcut halleriyle ofis kullanimlari bélimleri de olan Antrepo # 5 (Blok K), Antrepo #
6 (Blok L) ve Antrepo # 7 (Blok M) binalarinin tasiyici sistemlerinin deprem
yénetmeligine uymadidi ayrica yeni fonksiyonlar agisindan yapisal boyut farkhlari
oldugu, 6n ve arka bélimlerinin kot farkliliklari kullanim agisindan projenin butiinind
zorlamaktadir. Binalarin yikilarak mevcut bina boyutlarinda ve ylksekliginde
yeniden insa edilmesi planlanmistir. Antrepo # 6 ve Antrepo # 7 binalar otel, apart
otel ve alisveris alani olarak; Antrepo # 5 ise klltir ve sanat merkezi olarak

kullaniimasi dastndlmastar.

Proje kapsaminda gelecek olan turistlere hizmet verecek olan otoblsler; 6n ve arka
siradaki antrepolarin arasindaki alanin altindaki otoparki kullaniimasi planlanmistir.
Saat kulesinin bulundugu meydanin altinda ise ara¢ otoparki olarak tasarlanmistir.
Teknik alanlar ise meydanin pargasi olarak projelendirilen antrepo ara bosluklarinin

altindaki alanda yeralacaktir.

Sekil 4.10: Salipazari Bélge’sinden Gériinls (Tabanloglu, 2003)
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Mevcut alan kullanimlar ile proje alanlarinin kullanimlari buyUklukleri ile tablo 4.2'de

6zetlenmistir.

Tablo 4.2: Alan Kullanimlari Karsilastiriimasi

Mevcut Kullanim Proje Alanlari
Kullanim alani Alan (m?|Kullanim alani Alan (m?
Blok A TDi Genel Md. Binasi |5.597 Otel 5.346
Blok B Karakdy Yolcu Salonu|7.711 Otel 9.906
K . |Blok C GOmrik Madirlaga  14.999 Otel 5.030
arakoy
Bolgesi 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+Kiralanabilir alan/ Perakende |10.137
Bolgesi Blok J Antrepo # 1 7.951,50 |Port+Kiralanabilir alan/ Perakende 10.013
Sinema+mUiize+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

Mize

4%

Sergi Salonu Sinema
1%

Kafe/Res.
3%
Port

5%

Kiralanabilir Alan
13%

Loft
13%

Dolasim

Apart otel

Galataport Projesi Alan Dagilimi (%)
Sanat Galerisi
1%

Alani

2%

O Otel

| Apart otel

O Loft

O Kiralanabilir Alan
| Port

O Kafe/Res.

B Sergi Salonu

0O Sinema

B Mize

B Sanat Galerisi

Otel
34%

17%

O Dolasim Alani

Sekil 4.11: Galataport Projesi Alan Dagilimi (%)

Galataport Projesindeki kapali alanlarin dagihmi (Sekil 4.8) yapildiginda turizm

fonksiyonun agirlikli olarak projede yer aldigi tespit edilmistir. Ancak 6zellikle apart

otel ve loft olarak planlanmis alanlarla ilgili bosluklar ve Yap- islet- Devret finansman

modeline gbére, kamunun denetiminde olmadigindan dolayr projede c¢ikmazlar

yasanabilecegdi s6z konusudur. Projeye dair tehditler olusabilir.
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4.3. Bolim Sonucu

istanbul'un en eski yerlesimlerinden biri olan Galata Bélgesi, tarih boyunca
Museviler’in, 6zellikle Latin kdkenli olan Avrupalilar'in ve Ermenilerin yasadigi yer
olmustur. Konumu itibariyle Asya ile Avrupa’yl birlestiren karayolunun yani sira
Akdeniz ve Karadeniz arasindaki deniz yolu nedeniyle istanbul, ticaret bélgesi
halinde gelmistir. Cenevizli, Venedikli, Pisalar gibi farkl milletlerin bir arada yasadigi
bdlge kozmopolit yapisini koruyarak, kiyi alanlari sayesinde uluslararasi ticarette yer
bulmustur.

Uluslararasi ticaretin yani sira, eglence alanlarinin da yer aldigi Galata Bolgesi ve
daha cok konut alanlarinin bulundugu Pera Bélgesi ile istanbulun en &nemli
bélgeleri arasinda yeralmistir.

19. yy'a kadar istanbul Bogazi'nda aciga demir atan gemiler, 1900 vyilinda
tamamlanan Karakdy'deki rihtim sayesinde daha modern Kkosullara sahip
olmuslardir. Depo ve bdrolarin insasiyla bélge liman faaliyeti gdstermeye
baslamistir.

Zaman icersinde c¢esitli gé¢ hareketlerinin goérildiga bolge, 1950’li yillardan itibaren
Adnan Menderes Hikimeti’'nin politikalarindan sonra fiziksel degisim gbstermeye
baslamistir.

1993 yilinda bolgenin “Kentsel Sit Alan1” ve 1994 yilinda “Turizm Bélgesi” ilan
edilmesinin ardindan Karakdy- Salipazari Bolgesine yonelik planlama yapiimasi
gerekmistir. Olmasi gerektiginin aksine Beyoglu ilgesi Koruma Amagcl imar Plani
kapsaminda yer almayan bdélgenin 1/5.000 olcekli “Tophane-Salipazari Turizm
Merkezi” Nazim imar Plani (Ek- D) ve 1/1000 élgekli “istanbul- Beyoglu- Tophane-
Salipazari Turizm Merkezi” Uygulama imar Planilarinin teklifleri Ozellestirme idaresi

tarafindan Kiiltir ve Turizm Bakanligr’'na iletilmistir.

2001 yihinda agilan ihale sonucunda Tabanhoglu Mimarlik tarafindan hazirlanan
Galataport Projesi kapsaminda oteller, liman faaliyetleri, ticari alanlar gibi farkl
fonksiyonlar bulunmaktadir. 2005 yilinda Ozellestirme Kanunu kapsaminda yapilan
degisiklik ile projenin ihaleye c¢ikartiimistir. Ancak basta sivil toplum kuruluglari
olmak Uzere pek ¢ok kisi ve kurulustan elestiri gelmis, Ofer- Kutman Grubunun
kazanmis oldugu ihale iptal edilmistir.

Galataport Projesindeki kapali alan dagilimlari detayli incelendidinde turizm
fonksiyonunun agirhdinin  yiksek oldugu, ancak bu oranlarin degisebilecegi
distnulebilir. Dinyadaki gerceklesmis projeler incelendiginde, kulttrel ve

rekreasyonel alanlarin agirlikli olarak projelerde yer aldigi ve turizm fonksiyonunu
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destekledigi sdylenebilir. Galataport Projesi'ndeki turizm fonksiyonun etkin
olabilmesi igin bu kultirel ve rekreasyonel alanlarin agirliklarinin arttiriimasi
gerekebilir. Yatirnmci agisindan bahsedilen degisikliklerini projede yapilmamasi,
proje Uzerinde kendine 6zgl riskler tagsimaya baslayacaktir. Dolayisi ile yatirrmcinin

risk alma orani yani iskonto orani yiikselmesi s6z konusu olabilir.
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5. GALATAPORT PROJESiI KAPSAMINDA OTELIN YAPILABILIRLIK ANALizi
(FINANSAL FiZzIBILITE)

Kiyl alanlarinin yeniden gelistirilmesi sirasinda turizmin rolinin arastinldigi tez
kapsaminda; istanbul’da yapimi planlanan Galataport Projesi’nin yapilan ihalenin
iptalinden bagimsiz olarak, projenin gergeklesecegdi varsayimiyla, proje kapsaminda
yer alan otellerden birinin yapilabilirik analizi (finansal fizibilitesi) bu bdélimde

hazirlanmistir.

5.1. Finansal Fizibilite Calismasi

Bu bolimde yapilacak olan finansal fizibilite c¢alismasina yoénelik kabuller
aciklanacaktir.

5.1.1. Finansal Fizibilite Calismasinda Kullanilan Kavramlar

Finansal fizibilite galismasina yoénelik yapilan kabullerin agiklanmasindan 6énce,
galisma kapsaminda kullanilan kavramlarin agiklanmasi, konunun daha rahat
anlasiimasinda kolaylik saglayacaktir.

Gayrimenkul yatirimcilari, yatirrmin sonundaki kazang beklentileri oraninda riske
girerler. Proje i¢in ortaya koyduklari paranin proje sonucundaki getirilerinin 6nceden
kestirilebilmesi, yatirrma girip girmeme konusunda en &nemli rolli tegkil eder.
Bundan dolayi, s6z konusu kestirimin yapilabilmesi fizibilite ¢alismasi ile mimkin
olabilmektedir. Ancak,

- Yapilan fizilibite calismasi kesinlik gdstermemektedir; projedeki basari/
basarisizligin teminat altinda olmadigi,

- Fizibilite calismasinin daha givenirli olmasi igin hedeflerin kesin olarak
belirlenmis olmasinin gerektigi

unutulmamalidir.

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 olusur (Yilmaz, 2005).
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Hazirlanan tez kapsaminda fizibilite analizi temel olarak alinmistir. Belirtilen diger

analizler yapilarak sadece sonuclari finansal fizibilite icerisinde belirtilmigtir.

Finansal fizibilite ¢calismasi temel olarak proje kapsaminda yapilan harcamalarin ve
elde edilen gelirlerinin projeksiyonun yapilmasi yoluyla karsilastirilmasi olarak
aciklanabilir. Genellikle yatinmin basladigi ilk dénemlerde sadece proje igin para
harcanmasi s6z konusudur. Projedeki alanlarin satis yada kiralanmaya baslamasi
ile beraber gelir edilmesi bagslar. Gelir ve giderlerin karsilastiriimasi pek ¢ok farkl
sekilde olabilir.

10 yilhk dbnemler halinde degerlendirilen projelerde, paranin zaman degeri
unutulmamasi gereken bir unsurdur. Biraz daha agiklamak gerekirse; bugiin sahip
olunan 100 YTL, cgesitli sekillerle (bankaya yatirmak ve faiz elde etmek gibi) bir yillik
slirenin sonunda 6rnegin % 10 faizle, 110 YTL olacaktir. Yani buglnki 100 YTL'nin
degeri, gelecekteki 100 YTL'den daha yUksektir. Diger bir degisle, bir sene sonraki
110 YTL’nin % 10 oraniyla iskonto edilmesi ile bugtinkd degeri 100 YTL'dir (Alkan,
1986).

Tez kapsaminda ise iskonto edilmis nakit akisi ydntemi kullaniimistir. Bu yéntemde
kullanilan parametreler asagida agiklanmistir.

Iskonto orani, gelecekteki nakit akislarini bugunk( degere déntstirmek icin paranin
zaman degeri analizinde kullanilan orandir. indirgeme orani olarak da bilinen iskonto
orani yatinmcinin aldidi risklerle baglantilidir. Risksiz bir oraninin yanisira uygun bir
risk priminden olugsmaktadir.

Paranin zaman degerine bagl olarak projenin nakit akisina gére elde edilen karin,
iskonto orani ile indirgenmesi sonucunda elde edilen deger, net buglnki deder-
NBD (NPV) olarak agiklanabilir. Kisaca nakit giriglerinin ve c¢ikiglarinin buglnkd
degerleri arasindaki farktir.

Ic verim orani (IRR) ise projenin vergi dncesi nakit gikislarinin bugiinkii degerini

projenin beklenen vergi dncesi nakit girislerinin buglinki 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 6nce gergeklesmis olan

islemlerin incelenmesi sonucu ortaya ¢ikan oran, pratikte yatinmcilarin projelere
verdikleri yatirirmin ne kadar siirede geri almak istedigi olarak ag¢iklanabilir.
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5.1.2. Finansal Fizibilite Caligmasinda izlenen Adimlar

Tez kapsaminda kullanilacak olan ve 10 yillik olmasi éngériilen “iskonto edilmig
nakit akisi” yénteminde izlenecek adimlar asagidaki gibi agiklanabilir. Toplamina,
onuncu yil sonundaki gayrimenkulun satis rakami eklenmistir. Satis rakami son yilin
gelirinin belli bir kapitalizasyon oranina boélinmesiyle bulunmustur. Asagida analiz
sirasinda izlenen adimlar bulunmaktadir:

a- Onlimiizdeki 10 yillik periot icinde, sz konusu gayrimenkulun Uretecegi
yillik gelirlerin tahmin edilmesi. 10. yildaki gelirlere son yilin gelirin
belirlenen kapitalizasyon oranina bélinmesi sonucu ortaya ¢ikan
gayrimenkuliin degeri de eklenmistir.

b- Projenin isletmeye gecmesi icin gereken harcamalar ve isletmenin
baslamasindan sonra yapilacak masraflarin tahmin edilmesi. S6z konusu
masraf ve harcamalar, daha énce bu konuda galismis otel konusundaki
piyasa uzmanlarindan alinan bilgilere dayanmaktadir.

c- Isletme giderlerinin, net igletme gelirini belirlemek igin, briit isletme
gelirinden ¢ikariimasi.

d- Yapilan on yillik nakit akisina gére, bu dénem sonundaki net karin
belirlenmis  olan iskonto orani yardimiyla indirgenmesi ve
karsilastirmanin kolaylikla yapilabilmesi i¢in net bugink( degerin ortaya
cikariimasi.

5.1.3. Finansal Fizibilite Calismasinda Yapilan Kabuller ve Finansal Fizibilite
Calismasi

Tez kapsaminda yapilan finansal fizibilite galismasinda yapilan kabuller asagida
aciklanmistir.

A- Genel Bilgiler

- Finansal fizibilite kapsaminda; Galataport Projesinin, TDi Genel Miidirlik
Binasi (Blok A), Karakdy Yolcu Salonu (Blok B) ve Gimrik Midarltga (Blok
C) binalarinindan olusan otel kullanimi olan kismi kullaniimistir (Sekil: 5.1)
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Sekil 5.1: Bes Yildizh Otelin Plani ve Kesiti (Tabanlioglu, 2003)

- Alan kullanimlari, Tabanlioglu Mimarlik bilrosu tarafindan hazirlanan proje
kapsaminda oda sayilari ve dagilimlari projede oldugu haliyle kabul
edilmistir. 130 standart oda ve 56 suit odadan olusan otel toplam 186

odadan olusmaktadir.
- Nakit akisi tablosunda belirtilen degerler ABD Dolari cinsinden verilmigtir.

- Net bugunki degerin ve i¢ verim oranin hesaplanmasi, vergi éncesi nakit
akisina gére hesaplanmistir.

B- Otel Konaklama Bilgileri

istanbul’da yer alan otellerle ilgili yapilan/yapilacak olan finansal fizibilite
calismalarinda talebin belirlenmesi igin sehre gelen turistlerin arastirimasi yerinde
bir tespit olacaktir. 2004 yilindaki verilere gére istanbul’ a gelen yaklagik 3,5 milyon
yabanci turist sayisinin 2005 yilinda artig gosterdigi ancak yaklasik 5 milyon turist
sayisi ile Istanbul'un heniiz beklenen talebe ulastigi séylenemez. istanbul il Turizm
Midarlaga tarafindan yapilan ¢alismanin sonuglari asagidaki tabloda (Tablo 5.1)

verilmistir.
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Tablo 5.1: istanbul’a Gelen Turistlerin Ulagim Tirlerine Gére Dagilimi (www.turizm.gov.tr)

istanbul'a Uluslararasi Turistlerin Gelisleri
2005
Ulasgim Tiiri Gelis Sayisi (.000) %
Atatlrk Havaalani 4.375 90,20%
Havayolu 4.592
Sabiha Gokgen
Havaalani 217 4.50%
Haydarpasa 8 0,20%
Denizyolu ycarpas 257 2
Karakdy 249 5,10%
Toplam 4.849 100%

Asagidaki tabloda (Tablo 5.2) 2004 yilinda istanbul'daki bes yildizli otellere gelis,
geceleme sayisi, ortalama kalig stiresi ve doluluk oranlari gésterilmistir.

Tablo 5.2: istanbul'daki bes yildizli otellerdeki tesise gelis, geceleme sayilari ile ortalama
kalis sireleri ve doluluk oranlarina gdére dagihmi (www.turizm.gov.tr)

istanbul'daki Bes Yildizh Otellerde Geceleme- 2004

Tesise Gelis Sayisi Geceleme Sayisi Ortalama Kalig Siresi Doluluk Orani
(.000) (.000) (gtin) (%)
Yabanci Yerli Toplam | Yabanci | Yerli Toplam | Yabanci | Yerli | Toplam | Yabanci | Yerli | Toplam
600, 1 472,2 | 1.072,30 | 1.377,80 | 885,4 | 2.263,20 2,3 1,9 2,1 24,6 15,1 40,3

istanbul’da bulunan toplam 30 adet bes yildizi otel disinildiginde, ayn
standartlarda olmasi beklenen otellerde konumlarina gére farklilasmanin oldugu
tespit edilmistir. Oda fiyatlandirmasinda ve doluluk oranlarinin degismesinde; verilen
hizmet kalitesinin yanisira tarihi alanlara, énemli toplanma merkezlerine (Konferans
Vadisi gibi) olan yakinliktan da s6z edilebilir. Bitin bunlarin disinda otelin sahip
oldugu manzaranin (6zellikle Bogaz manzarasinin) da énemli bir pay sahibi oldugu
bir gergektir.

Asagidaki tabloda (Tablo 5.3) istanbul'da yer alan bes yildizli oteller; konumlari ve
oda sayilarina gore listelenmistir.
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Tablo 5.3: istanbul'daki bes yildizli oteller

istanbul'daki Bes Yildizl Oteller
Otel Konumu Oda Sayisi
Akgin Otel Topkap! 275
Barcelo Topkap! Eresin Topkap! 249
Ceylan Inter-Continental istanbul Taksim 309
Condrad International istanbul Besiktas 585
Cinar Hotel Yesilkdy 230
Ciragan Palace Hotel Kempinski Besiktas 387
Dedeman Hotel Gayrettepe 338
Divan Hotel Elmadag 175
Four Seasons Sultanahmet 65
Grand Cevahir Otel Sisli 323
Hilton istanbul Elmadag 498
Hyatt Regency Taksim 360
Holiday Inn- Crowne Atakdy 298
istanbul Princess Hotel Maslak 305
Kaya Ramada Plaza Beylikdlz{ 318
Klassis Resort Silivri Hotel Silivri 304
Marin Princess Kumburgaz Hotel Kumburgaz 398
Mévenpick istanbul 4 Levent 249
Polat Renaissance istanbul Yesilyurt 383
Princess Ortakdy Ortakdy 82
Radisson SAS Airport Sefakdy 245
Radisson SAS Bosphorus Ortakdy 120
Ramada Plaza Hotel Osmanbey 176
Sirmeli Hotel Gayrettepe 210
Swissotel the Bosphorus Macka 315
The Gren Park Bostanc! icerenkody 196
The Gren Park Merter Merter 140
The Marmara Hotel Taksim 387
The Plaza Hotel Balmumcu 235
The Ritz Carlton Taksim 244
Toplam Oda Sayisi 8.399

Galataport Projesi kapsaminda olan ve finansal fizibilite ¢alismasinin konusu olan
bes yildizli otele konum, manzara gibi 6zellikleriyle emsal olabilecek oteller
arastinimistir. Mevcutta olan ve calismaya konu otele emsal otellerin &zellikle
fiyatlarinin ortaya ¢ikariimasi; finansal fizibilite ¢calismasi kapsamindaki arz analizi
icin gereklidir.

Diinyanin en énemli cografi lokasyonlarindan biri olan “istanbul Bogaz”i gevresinde
bes yildizli otellerin yani sira son yillarda pek ¢ok tarihi binanin restorasyonu
sonucunda isletmeye acilan 6zel belgeli- butik oteller yer almaktadir. Asagidaki
sekilde (Sekil 5.2) istanbul Bogazi'nda yer alan mevcut olan bes yildizli ve butik
otelleri ile planlama ya da proje halindeki otellerin yerleri gdsterilmistir.
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Asagidaki tabloda (Tablo 5.4) arz analizine konu olan emsal bes yildizli otellerin;
oda tipleri, 6zellikleri ve oda fiyatlari 6zetlenmistir.

Tablo 5.4: Galataport Projesine Emsal Otellerin Oda Tiplerinin Ozelliklerine Gére Oda Liste
Fiyatlan

Emsal Otel | Oda Tipi Ozelligi (23%;2’32)
Park Manzarali 480 $
Standart
Bogaz Manzaral 645 $
Bogaz Manzaral 1.020 $
] Deluxe | Bogaz Manzarall 1185 %
Ciragan (Blyuk)
Palace Stiidyo 1.275 %
Kempinski Bir Yatak Odall 1500 $
Suit Lale / Bahge 1.750 $
Vali/ Vezir 3.688 $
Procontial 6.000%
Bahge Manzarali 403 $
Switiseotel Standart Bogaz Manzarali 453 $
Bosphorus Suit Bogaz Manzarali 2195 %
Kral Dairesi 4.440 $
Standart Kll\i;nflzzl?gﬁz 2189
The Ritz Bogaz Manzaral 310 %
Carlton Suit Park Manzarali 355 $
Bogaz Manzaral 560 $
Kral Dairesi 4.068 $
Radisson Standart Oda Basina 210 %
SAS the Suit Oda Basina 360 $
Bosphorus Business Oda Basina 270 $

Yapilan arz ve talep analizlerinin 6zetlerinin agiklanmasinin ardindan, finansal
fizibilite calismasinin otel konaklamasina ait kabuller séyledir;

- Tablo 6.2'de belirtilen doluluk oranlarinin tim istanbul'daki bes yildizl
otellerdeki oranlarn yansittigi buna karsilik finansal fizibiliteye konu otelin
konum; tarihi, kiltirel merkezlere yakinlik ve sahip oldugu manzara géz
o6ntne alindiginda ilk yil otel doluluk oranin %67 olacag: &ngdrilmastir.
Otelin hizmete acgiimasindan itibaren doluluk oranlarinin diizenli olarak
artacagi, ancak altinci yilda belirli bir doygunluk yasayacagi ve yedinci yildan
itibaren doluluk oranlarinda tekrar artis olacagi varsayilimistir.

- Otelin yil igerisinde 360 giin acik olacag! kabul edilmistir.
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- Istanbul’daki bes yildizli otellerde oda tiplerine gére gecelelik oda fiyatlarinda
degisme oldugu tespit edilmistir. Tablo 5.4’'te finansal fizibilite calismasinin
konusu olan otele emsal olabilecek otellerin oda tiplerine gére gecelik oda
fiyatlan listelenmistir. Sonug olarak, otellerde oda tiplerine goére farkhhk
olacag! disintlmustir. Asagidaki tabloda (Tablo 5.5) otelin, bloklara ve oda
tiplerine gére dagihmlan ile oda tiplerine gbre emsal oteller gézéniinde
bulunarak gecelik oda fiyatlari tahmin edilmis; nakit akisinda kullaniimak
Uzere ortalama gecelik oda fiyati tespit edilmistir. Odalarin geceleme
fiyatlandirmalarinda oda tiplerinin diger 6zelliklerine goére fiyat degisiklikleri
yapiimamis, oda tiplerine gére ortalama degerler belirlenmistir.

Tablo 5.5: Otelin Oda Tiplerine Gére Ortalama Oda Fiyatlari

Blok A Blok B Blok C Toplam

Standart Oda Sayisi 50 50 30 130
Standart Oda Fiyati
(ABD Dolari/oda) 200 200 200 200
Suit oda 20 11 25 56
Suit Oda Fiyati
(ABD Dolari/Oda) 350 350 350 350

Ortalama Oda Fiyati (ABD Dolari/oda) 245

- Ortalama gecelik oda geliri, otelin doluluk oraniyla baglantili olarak
degismektedir. Bir baska degisle ortalama gecelik oda geliri; ortalama
gecelik oda fiyatinin doluluk oraniyla ¢arpilmasiyla bulunur. Yani odanin
efektif olarak kullanilmasi, oda gelirlerini belirleyen ana faktérdur.

C- Otel Gelirleri

Otelin gelirleri; oda gelirleri, yiyecek ve igecek gelirleri, teknolojik servisler ve diger
departmanlarindan elde edilecek gelirlerin toplamidir. Otelde elde edilecek gelirlerin
belirli bir oranda otel gelirine katkisi oldugu, séz konusu oranlarin ise, otelin
statiisiine, bulundugu yere ve isletme tipine gore degisiklik gdsterdigi tespit
edilmistir. Yani Antalya’da bulunan ve “all inclusive” modeline gore isletilen bes
yildizli bir resort otel ile istanbul’da sehir merkezinde bulunan bes yildizli otelin
gelirlerinin  toplaminda gelirler farkli segmentlerden gelebilmekte yada ayni
segmentler olsa bile degisen ylizdelere sahip olabilmektedir. istanbul’daki farkli bes
yildizli oteller incelendiginde, tez kapsaminda iskonto edilmis nakit akisinda
kullanilacak otel gelirlerinin ortaya ¢ikariimasinda kabuller asagida agiklanmistir.
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- Otelin gelirlerinin elde ediimesinde oda gelirlerinin yiiksek bir oranda olacag;
% 60- 70 arasinda degisen bu oranin ¢alisma kapsamindaki otel i¢in % 65

civarinda olacagi 6ngorilmustir.

- Yiyecek ve icecekten elde edilecek gelirin % 20- 30 arasinda degistigi tespit
edilmistir. Calisma kapsaminda bu oran % 25 olarak alinmistir.

- Otelde telekom, internet ve busines servisleri gibi servislerin bulunacag;
teknolojik servisler olarak nitelendirilecek bu servislerin, toplam otel
gelirlerinin % 3-7’Gn0 arasinda degisen oranla karsiladigi gbézlemlenmistir.

Tez kapsaminda bu oran % 4 olarak alinmistir.

- Yukarda belirtilen gelirlerin disinda elde edilebilecek diger isletme gelirlerinin
olabilecegi, calisma kapsaminda % 6 kabul edilen bu oranin % 3-7 arasinda

degistigi sGylenebilir.

- Iskonto edilmis nakit akisina gére fizibilitesi yapilan otelin yillik gelirlerinin
yanisira 10. yilin sonunda satisinin gerceklesecegi 6ngérist yapilmigtir.
Yoéntemin anlatildi§i “6.1.2 Finansal Fizibilite Calismasinda izlenen Adimiar”

bélimde de acgiklandigi gibi, piyasadan tespit edilen kapitalizasyon orani

kullanilmasi esasina dayanan bu 6ngéride, isletmenin dokuzuncu yildaki net
gelirinin kapitalizasyon oranina bdélinmesi ile elde edilen gayrimenkulun

degeri, son yildaki otelin gelirlerine eklenmistir.
- Giderler

iskonto edilmis 10 yillik nakit akisindaki giderler balimi; otelin ingaat ve yatirm

giderleri ile otelin giderleri toplamidir.

D- insaat ve Yatinm Giderleri

- Mevcut kullanimin otel kullanimina dénustiriimesinin, proje kapsaminda 2
yilda tamamlanacagi o6ngérilmistir. Yapilacak insaat ve yatinm
maliyetlerinin % 401 ilk yil, % 60’ 1nin ise ikinci yilda olacadl tahmin

edilmistir.

Otelin hizmete agilabilmesi icin yapilacak ingaat ve yatirrm maliyetleri otel binasinin
yapiimasi, acihis maliyetleri, izinler ve beklenmeyen diger giderler olarak
aciklanabilir.
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Binalarin mevcut fonksiyonlarindan otel fonksiyonuna dénlstirilmesi igin
yapilcak insaat masrafinin benzer projeler gézénliine alindiginda, birim alan
icin gerekli yatirrmin maliyetinin 1.000- 2.000 ABD Dolari/m? arasinda

degistigi tespit edilmistir. Sonug olarak otel igin gerekli insaat maliyetini 1.500
ABD Dolari/m? olarak 6ngorilmustar.

Benzer projeler incelendiginde; otelin acilisindaki masraflarin oteldeki oda
sayisi ile orantili oldugu tespit edilmistir. Oda basina degisen bu degerin
3.000- 5.000 ABD Dolari/oda oldugu; bu ¢alisma kapsaminda ise 4.500 ABD

Dolari/oda olarak éngérilmustir.

Binalarin mevcut durumlarindan, otel binasina dénistirilmesi sirasinda
gerekli olan ve Belediye, tapu dairesi gibi resmi kurumlardan alinmasi gerekli
insaat, ruhsat gibi izinlerin alinmasinda yaklasik 1.000.000 ABD Dolarinin
gerektigi varsaylimistir.

insaat sirasinda, programda &ngériilemeyen masraflarin/ harcalamalarin
olabilecedi unutulmamaldir. S6z konusu masraflar icin toplam insaat
masraflarinin %3- 7 oraninda bir deger alinmasi gerektigi gdzlenmistir.
Calisma kapsaminda bu deger %4 olarak tespit edilmistir.

E- Otel Giderleri

Otel giderleri ise departman giderleri, isletme giderleri, sabit giderler ve diger

giderlerin toplami olarak agiklanabilir. Otellerin giderleri olarak ortaya ¢ikan

harcamalariyla otellerin gelirleri arasida bir baglanti oldugu tespit edilmistir. Yani

elde edilen yillik gelirlerin belirli oraninin gider olarak harcandigindan s6z edilebilir.

Departman giderleri; oda giderleri, yiyecek ve igecek giderleri, teknoloji
servisleri giderleri ve diger departman giderleridir. Yapilan tespitlere gére
departman giderleri toplam otel gelirlerinin % 40 ile %45 arasinda degistigi
anlasiimistir. Galisma kapsaminda, otelin hizmete gectigi ilk y1l %43’0, diger

yillarda ise %42’si oldugu varsayiimistir.

isletme giderleri, otelin isletmesine bagh olarak degisen giderler olup genel
idari ve yonetim giderleri, reklam ve promosyon giderleri, tamir masraflar ile
Isitma ve eneriji giderlerinin toplamidir. S6z konusu giderler, toplam gelirlerin
%15 ile %20 si arasinda degismektedir. Otelin yillar icinde isletiimesi ile
birlikte bazi isletme giderlerinde diisme olacadl géz 6niinde tutuldugunda;
galisma kapsaminda, isletme giderlerinin otelin hizmete girdigi ilk 2 yil igin
%17; ikinci 2 yili icin %16 ve daha sonraki yillar igin %15 olarak alinmasi

ongorilmustar.
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- Gayrimenkul vergisi ve sigorta giderleri ve otel ydnetim giderleri ise otelin
sabit giderleri olarak tanimlanabilir. BUtlin gayrimenkuller igin gegerli olan
vergi, sigorta gibi sabit gelirler ile otelin igletmecisine bagdli olarak degisen
ybnetim giderlerinin toplaminin, bu calisma kapsaminda yillik toplam
gelirlerin %10’u olarak éngorilmustir.

- Otelin diger giderleri ise otelin yenilemesi gibi giderler olarak tanimlanabilir.
Yillik toplam gelirlerin % 3- 5 arasidan degisen bir oranda olup bu ¢alisma
kapsaminda %4 olarak éngérilmustir.

F- Finansal Kabuller

- Otelin finansal fizibilitesinin hazirlanmasi sirasinda, yatinmcilarin farkl bakis
acilarinin olabilecegi varsayimi ile net bugiinkiu degerin hesaplanmasinda
farkli iskonto oranlari alinmistir. Yatirimcinin risk profiline gére iskonto orani
degismektedir. Glnimizde en risksiz olan yatirrmin Eurobond oldugu
distn0lirse; 10 yilhk Eurobond getirisi olan % 7,25 oranin minimum olarak
yatinmcinin bu getiriyi beklemedigi 6ngorulebilir. Gayrimenkul piyasasi, Ulke
riskleri, yatirrmcinin kendi beklentileri gibi farkli durumlar g&z&nline
alindiginda ortalama beklentisi olan yatirrmcinin % 12,25 oranini; yiksek
oranda getiri beklentisi olan yatirrmcinin ise % 17,25 oranini tercih edecegi

ongorilmustar.

- Otelin gelirlerinin disinda onuncu yilda otelin satisinin olacagdi varsayimi ile
kapitalizasyon orani % 9 olarak alinmis. Dokuzuncu yildaki brit gelirlerden,
ayni yildaki giderlerin c¢ikarilmasi sonucu hesaplanan net gelirin
kapitalizasyon oranina bdlinmesi sonucu ortaya ¢ikan otelin degeri de nakit
akisinda gelir olarak kabul edilmistir.
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Asagidaki tabloda (Tablo 5.6) yapilan kabullere gére nakit akisinda kullanilacak

veriler 6zetlenmistir:

Tablo 5.6: Otel kullanimi: Genel veriler- Kabuller

Galataport Projesi - Otel Kullanimi

Genel Bilgiler
Yatirim siresi 2 vyl
ingaat siresi 2 i
Otel alani 20.282,0 m?2
Toplam oda sayisi 186
Otel Konaklama Bilgileri
ilk yil doluluk orani 70% Iyl
Y1l igindeki toplam geceleme sayisi 360
Ortalama giinlik oda fiyat $245 /oda
Gecelenen oda basina fiyat $172 Joda
Otel Gelirleri
Oda gelirleri $10.998.720 /yil
Yiyecek & icecek gelirleri $4.230.277 /yl
Telekom., internet ve business services $676.844 /yIl
Diger departman gelirleri $1.015.266  /yIl
insaat ve yatinm maliyetleri
Otel binasi insaat masrafi $30.423.000
Otel agilis masraflari $837.000
izinler $1.000.000
Ongériilmeyen giderler $1.250.400
Otel Giderleri
Departman Giderleri $7.208.392 /yil
isletme Giderleri $2.791.983 /yll
Sabit giderler $1.658.269 /yil
Diger giderler $676.844 /yil
Finansal kabuller
iskonto orani 7,25%
iskonto orani 12,25%
iskonto orani 17,25%
Otel binas! kapitalizasyon orani 9,00%

Otelin gelir ve giderleri gbz 6nlne alinarak, asagidaki tabloda ( Tablo 5.7) otelin

nakit akisi yapiimistir.
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Tablo 5.7: Galataport Projesi - Otel Kullanimi - Nakit Akis Tablosu

80

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 TOPLAM
Doluluk orani 0 0 67,0% 69,0% 71,1% 72,5% 74,0% 72,5% 73,0% 73,2% 72,9%
Ortalama gecelik oda fiyati 0 0 245 250 255 260 265 271 276 282 287
Ortalama gecelik oda geliri 0 0 164 173 181 189 196 196 202 206 209
Yillik geceleme sayisi 0 0 360 360 360 360 360 360 360 360 360
Oda sayisi 0 0 186 186 186 186 186 186 186 186 186
GELIRLER
Oda gelirleri 0 0 10.998.720 11.555.255 12.139.951 12.630.405 13.140.674 13.142.391 13.493.428 13.793.876 14.018.375 114.913.075
Yiyecek & icecek gelirleri 0 0 4.230.277 4.019.219 4.222.592 4.393.184 4.570.669 4.571.267 4.693.366 4.797.870 4.875.957 40.374.401
Teknolojik servisler 0 0 676.844 502.402 527.824 549.148 571.334 571.408 586.671 599.734 609.495 5.194.860
Diger departman gelirleri 0 0 1.015.266 669.870 703.765 732.197 761.778 761.878 782.228 799.645 812.659 7.039.287
Toplam Otel Gelirleri 0 0 16.921.108 16.746.747 17.594.132 18.304.935 19.044.454 19.046.944 19.555.692 19.991.125 20.316.486 167.521.623
Otel Binasi Satis Degeri 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 65.668.460 65.668.460
TOPLAM GELIRLER 0 0 16.921.108 16.746.747 17.594.132 18.304.935 19.044.454 19.046.944 19.555.692 19.991.125 85.984.946 400.711.706
_GiDERLER
Ingaat ve Yatirim
Maliyetleri
Otel binasl ingaat ve
yatinnm maliyeti 12.169.200 18.253.800 0 0 0 0 0 0 0 0 0 30.423.000
Otel acilis masraflari 0 837.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 837.000
izinler 1.000.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.000.000
Ongbriilmeyen giderler 500.160 750.240 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.250.400
Toplam ingaat Giderleri 13.669.360 19.841.040 0 0 0 0 0 0 0 0 0 33.510.400
Otel Giderleri
Toplam Departman
Giderleri 0 0 7.208.392 6.961.623 7.313.881 7.609.361 7.916.780 7.917.815 8.129.301 8.310.311 8.445.563 69.813.026
Toplam Isletme Giderleri 0 0 2.791.983 2.816.467 2.851.431 2.885.294 2.919.711 2.947.029 2.979.682 3.011.877 3.043.251 26.246.724
Toplam Sabit Giderler 0 0 1.658.269 1.641.181 1.724.225 1.793.884 1.866.357 1.866.601 1.916.458 1.959.130 1.991.016 16.417.119
Toplam Diger Giderler 0 0 676.844 669.870 703.765 732.197 761.778 761.878 782.228 799.645 812.659 6.700.865
TOPLAM GIDERLER 13.669.360 19.841.040 12.335.488 12.089.141 12.593.302 13.020.736 13.464.626 13.493.322 13.807.669 14.080.963 14.292.489 162.695.517
NAKIT AKISI -13.669.360  -19.841.040 4.585.620 4.657.606 5.000.830 5.284.199 5.579.829 5.553.622 5.748.024 5.910.161 71.692.457 80.501.949
K. NAKIT AKISI -13.669.360  -33.510.400  -28.924.780  -24.267.174  -19.266.343  -13.982.144 -8.402.316 -2.848.693 2.899.330 8.809.492 80.501.949
NPV (% 7,25) $30.024.113
NPV (% 12,25) $12.390.641
NPV (% 17,25) $1.923.270
ic Verim Orani (IRR) 18,5%




5.2. Finansal Fizibilite Caligsmasinin Sonuclari

Yapilabilirlik analizine yénelik olarak Galataport Projesi’'nde yer alan bes yildizl otel
ile ilgili olarak iskonto edilmis 10 yillik nakit akisi kullanilarak finansal fizibilitesi
yapiimistir. Yapilan kabuller sonucunda, otel fonksiyonun gelir ve giderleri ortaya
cikartilmis ve net kari elde edilmistir.

Sonug olarak toplamda 33.510.400 ABD Dolari tutarindaki yatinm 2 yilda yapilmis
ve 10. yilin sonucunda 80.501.949 ABD Dolari kar edilmigtir. Ortalama risk alan bir
yatirmci gézlyle s6z konusu kar, % 12,25 oraniyla iskonto edildiginde net bugtnku
deger 12.390.641 ABD Dolari olmaktadir. Bu orani 12.400.000 ABD Dolari olarak

almak mUimkUinddr.

Baska bir degisle otel icin yaklasik 33.500.000 ABD Dolari yatirrm yapan bir
yatirmci beklentisinin (zerindeki net bugilinki degeri proje girdigi takdirde elde
edebilmektedir. Yani nakit akisinin sonunda 0 degeri elde edilmis olsaydi, bu yatinm
icin yorum yapmak zor olacakti. Oyle bir durumda projenin kabulu yada reddine
karar vermek zor olur. Ancak tez kapsaminda nakit akisi yapilan otelin net bugtinki
deger pozitif degerlidir. Yani yatirimci beklentisinin (zerinde bir kazanci olacagi

varsayimi ile yatirimi yapmaya karar verebilir.

Yatinmci agisindan finansal fizibilite ¢alismasinin yatirima girilmesine olumiu
baktigindan séz etmek mumkindir. Ancak 10 yillik iskonto edilmis nakit akisi
yéntemi ile finansal fizibilite ¢alismasinin bu tez kapsaminda sadece Karakdy
Bolgesi'nde bulunan ve (¢ boélimli bes yildizh otel binasi igin yapildid
unutulmamalidir.

Dlinyadaki orneklerde de tespit edildigi gibi, turizm fonksiyonu, kiyi alanlarinin
yeniden gelistirme calismalarinda, projeye arti deger kattigi ve projeyi dinyadaki
rekabet ortamina hazirlayan bir faktér oldugu tespit edilmisti. Turizm fonksiyonu,
projede yeralmasi gereken kiiltirel ve rekreasyonel alanlarla ve gerceklestirilecek
festival, kongre, sergi gibi farkli aktivelerle desteklenmesi gerekmektedir.

Yeniden gelistirme projelerinde gerekli finansmanin saglanabilmesi, projenin
gerceklesmesinde 6nemli ve asiimasi zorunlu bir faktdrdir. Cogunlukla kamu-6zel
sektériin birarada bulundugu organizasyonlarin basariya ulastigi tespit edilmistir.
incelenen érneklerde Galataport Projesinde uygulanmak istenen Yap- islet- Devret
finasman modelinin kullaniimadi@i; ulusal-yerel yénetimler ile 6zel sektérin birarada
bulundugu ve genellikle proje 6zgli ortak kurumlarin kuruldugu ve basarili oldugu
stylenebilir.
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6. SONUC VE DEGERLENDIRME

Teknolojinin gelismesiyle beraber yasanan sosyo-ekonomik ve cografi degisimler
sonucunda 6zellikle ulasimin bir pargasi olan liman alanlarinin yer degismesi ile
baslayan siirecten sehirler etkilenmeye baslamistir. Sehir iginde, en degerli alanlar
olarak nitelendirilen kiyr alanlarin giderek ¢okintl alanlari haline gelmeleri Uzerine
1950’lerden itibaren ¢6zim aranmaya baslanmistir. Dinyadaki pek gok kent ayni
problemle karsi kargiya kalmistir.

Dinyadaki 6nemli destinasyonlardan biri olan Istanbulda benzer sorunlari
yasamaktadir. Sehir i¢in degerli olan alanlarin yasadigi sorunlari gidermek amaciyla
projeler gelistirilmistir. Projelerin ¢ogunlugu karma kullanimli yeniden gelistirme
calismalari olarak tanimlanabilir.

Bu tez kapsaminda, istanbul’da planlanan Galataport Projesine yén vermesi
acisindan diinyada gerceklesmis olan projelerden 6rnekler incelenmistir. Karma
kullanimh projeler incelenirken, diinyada degisen gereksinim ve tercihlerle birlikte
ilginin arttidi turizm fonksiyonu tzerinde durulmustur.

Finansmanlarin projelerin gerceklesmesinde en 6nemli adimlardan biri oldugu
distnullecek olursa, projeye yatirnm yapabilecek yatirrmcinin proje girme kararini
etkileyecek yapilabilirlik analizinin gerekliligi ortaya gikmaktadir.

Tarihten bugiine kadar Istanbul ve Tiirkiye icin énemli bir yere sahip olan Galata
Rihtimi- Karakdy Limanr’ nin yeniden gelistirme ¢alismalari sirasinda hazirlanan
Galataport Projesi’ndeki bes yildizli otelin finansal fizibilitesi yapilmis; bu sekilde kiyi
alanlarinin yeniden gelistirme projelerinde katalizér gérevi géren turizm fonksiyonun

yapilabilirlik analizinin bir pargasi olmasi hedeflenmistir.

iskonto edilmis 10 yillik nakit akimi ydntemi kullaniimak suretiyle hazirlanan finansal
fizibilitede yatinnmcilarin farkl risk profillerine gére net bugunk( deger elde edilmistir.
Yiksek iskonto oranlarinda bile, yatirrmcinin minimumda getiri beklentisi
gerceklesmistir.

82



Finansal fizibilite calismasi yapilan ve yatirrma olanak sagladigi anlagilan Galataport
Projesi’ndeki otel fonksiyonun yatirimcilar ¢ekebilecegi, bu sayede, énemli bir rol
oynadigi ve hedef kitlesi olan yerel halk ve yabanci turistlere ulasilabilecegi

6ngorilmektedir.

Sonug olarak, turizmin kiyr alanlarindaki yeniden gelistirme projelerinin sadece bir
yonl oldugu unutulmamalidir. Sadece turizm fonksiyonundan olusan kentsel Kiyi
alanlardaki projelerin uzun soluklu olmayacagi; farkl kentsel kullanimlarla turizmin
desteklenmesinin 6nemli bir kosul oldudu; ayrica hizla degisen dinyada turizm
trendlerinin degisebilecegi ve stratejik bir gelistirme yapilmasi gerektigi géz ardi

edilmemelidir.
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EK- A.1- 2634 Sayili Turizmi Tegvik Kanunu

Kanun No: 2634

Kabul Tarihi: 12.3.1982

Resmi Gazete'de Yayimi: 16.3.1982-17635
Diizeltme: 19.3.1982 - 17638

Degisiklik: Kanun 2817 :20.4.1983 0 18024
Degisiklik: Kanun 3487 : 5.11.1988-19980
Degisiklik: Kanun 3492 : 16.11.1988 - 19991
Degisiklik: Kanun 3754 : 6.6.1991 - 20893
Degisiklik: Kanun 4957 : 1.8.2003 - 25186

Aciklama:

1: Bu Kanunla belirlenen veya belirlenecek olan yerlerde, 3/5/1985 tarih ve 3194
sayill Kanunun bu Kanuna aykirn olmayan hikimlerinin uygulanmasi, anilan 3194
sayili Kanunun 4 unci maddesinde hikme baglanmistir.
2: Bu Kanunun, 4/4/1988 tarih ve 320 sayili Milli Piyango idaresi Genel Midirliigi
Kurulug ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hikmiinde Kararname'ye aykiri hikimleri
mezkir KHK"  nin 58 inci maddesi ile yOrOrlikten  kaldiriimistir.
3: Bu Kanun cgergevesinde c¢ikarilan kararnameler eki krokilerde belirtilen yerlerdeki
dizenlemeler igin 19/10/1989 giin ve 383 sayili KHK nin gegici 1 inci maddesine
bakiniz.

4: Bu Kanunda gegen "turizm bdlgeleri" ve/veya "turizm alanlan™" ve/veya "turizm
merkezleri" ibareleri, 24/7/2003 tarihli ve 4957 sayili Kanunun 8 inci maddesiyle
"kaltdr ve turizm koruma ve gelisim bdlgeleri ve turizm merkezleri" olarak

degistirilmis ve metne islenmistir.
tertip ve tedbirlerin alinmasini saglamaktir.
Kapsam

Madde 2 - Bu Kanun, turizm hizmeti ile bu hizmetin geregi kiltir ve turizm koruma
ve gelisim bdlgeleri ve turizm merkezlerinin tespiti ile gelistiriimelerine, turizm yatinm
ve isletmelerinin tesvik edilmesine, diizenlenmesine ve denetlenmesine iligkin

hikimleri kapsar.
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Tanimlar
Madde 3 -

Bu Kanunda yer alan;

a) Bakanlik: Kaltir ve Turizm Bakanhgini,

b) (Degisik: 24/7/2003-4957/1 md.) Kiltlr ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgeleri:
Tarihi ve kdltirel degerlerin yogun olarak yer aldigi ve/veya turizm potansiyelinin
yUksek oldugu yéreleri korumak, kullanmak, sektérel kalkinmayi ve planl gelisimi
saglamak amaciyla degerlendirmek lizere sinirlari Bakanligin énerisi ve Bakanlar
Kurulu kararyla tespit ve ilan edilen bélgeleri,

¢) (Milga: 24/7/2003-4957/1 md.)

d) (Degisik: 24/7/2003-4957/1 md.) Turizm Merkezleri: Kiltlr ve turizm koruma ve
gelisim bélgeleri icinde veya disinda, 6ncelikle gelistiriimesi dngériilen; yeri, mevkii
ve sinirlari Bakanhgdin énerisi ve Bakanlar Kurulu karariyla tespit ve ilan edilen,
turizm hareketleri ve faaliyetleri ydninden énem tagiyan yerleri veya bélimlerini,
e) Turizm igletmeleri: Tlrk veya yabanci uyruklu, gergek veya tiizel kisilerce birlikte
veya ayri ayri gerceklestirilen ve turizm sektdriinde faaliyet gbsteren ticari
isletmeleri,

f) Turizm Yatinm Belgesi: Turizm sektériinde yatirim yapana tespit edilen yatinm
dénemi igin Bakanlikga verilen belgeyi, g) Turizm Isletmesi Belgesi: Turizm
sektérinde faaliyet gésteren turizm isletmelerine Bakanlikga verilen belgeyi,

h) Belgeli Turizm Yatinim veya isletmeleri: Bakanlikga belgelendiriimis yatirim veya
isletmeleri,

i) Yat: Olgii belgesinde (mesaha sahadetnamesi) yat seklinde tescil edilen gemiler
ile 6lct belgesinin bulunmamasi halinde gezi ve spor amaciyla yararlanilan ancak,
yuk veya yolcu gemisi niteliginde olmayan tekmil deniz araglarini,

i) (Ek: 24/7/2003-4957/1 md.) Kltir ve Turizm Koruma ve Gelisim Alt Bélgesi:
1/25.000 veya daha alt 6lcekli plan ile belirlenen, icinde turizm tdrleri ile kiltdr,
egitim, eglence, ticaret, konut ve her tirli teknik ve sosyal alt yapi alanlarindan bir
veya daha fazlasini kapsayan, kendi icinde alt alanlara ayristirilabilen arazileri,
ifade eder.

ikinci Béliim - Genel Hiikiimler
Turizm Bolge, Alan ve Merkezlerinin Tespiti

Madde 4 - Kiltir ve turizm koruma ve gelisim bdlgeleri ve turizm merkezlerinin
tespitinde; Ulkenin dogal, tarihi, arkeolojik ve sosyo-kiltirel turizm degerleri, kis, av

ve su sporlari ve saglik turizmi ile mevcut diger turizm potansiyeli dikkate alinir.
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Planlar
Madde7 - (Degisik: 24/7/2003-4957/2 md.)

Bakanlik; kdltir ve turizm koruma ve gelisim bdlgeleri ve turizm merkezleri iginde
her dlcekteki planlari yapmaya, yaptirmaya, re’sen onaylamaya ve tadil etmeye
yetkilidir.

Kdiltlr ve turizm koruma ve gelisim bdlgeleri ve turizm merkezlerinde Bakanlikga
yapilacak alt yapi ve planlama iglemlerine esas olmak lzere diger kamu kurum ve
kuruluslarindan istenilen bilgi, belge ve goéris 3 ay icinde verilir. Bu siire sonunda
istenilen bilgi, belge ve goérlsin verilmemesi durumunda ilgili is ve islemler
Bakanlikga re"sen tesis edilebilir.

Kdltdr ve turizm koruma ve gelisim bdlgeleri ve turizm merkezlerinde diger kamu
kurum ve kuruluslarinca yapilacak satis, tahsis, kiralama, sinir ilani ve degisikligi
islemleri ile cevresel etki yaratacak alt yapi ve Ust yapi projelerinden 6nce
Bakanligin olumlu gérisinin alinmasi gereklidir.

Bu maddenin uygulanmasi ile ilgili usul ve esaslar Bakanlikca cikarilacak

yénetmelikle dizenlenir.
Tasinmaz Mallarin Turizm Amach Kullanimi

Madde 8 -
A. Kultdr ve turizm koruma ve gelisim bdlgelerinde ve turizm merkezlerinde
Bakanligin talebi Gzerine, imar planlari yapiimig ve turizme ayrilmis yerlerdeki

tasinmaz mallardan;

(1) Hazineye ait olan yerlerle ormanlar, ilgili kuruluglarca Bakanhgda tahsis edilir. Bu

tahsisler:

(a) Hazine adina tescili yapilmamis Devletin hilkim ve tasarrufu altindaki yerlerle
kapanan yollar ve yol fazlalarinin resen tescili, (b) Ormanlarin, turizme ayrilmasi ve
amenejman planlarinin tadili, islemleri tamamlandiktan sonra yapilir ve talep

tarihinden baglayarak en ge¢ 1 ay iginde tamamlanir.

(2) Kamu kuruluslarina ait olanlar, talep tarihinden baslayarak en gec¢ 2 ay icinde
Hazine adina tapuya tescil ve Bakanliga tahsis edilir. Devre iliskin sartlar ve bedel,
ilgili kuruluslar ile Hazine arasinda 6830 sayili istimlak Kanununun 30 uncu

maddesine gére ¢ézimlenir.

(3) Diger gercek ve tizelkisiler ile vakiflara ait olup turizm igletmesi belgesine sahip
olmayanlar, Bakanlikca kamulastirilarak, Hazine adina tapuya tescil ve tescil

tarihinden baslayarak en ge¢ 1 ay icinde Bakanliga tahsis edilir. Uyusmazliklarda
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dava ve takipler kamulastirma kararina degil, bedeline iliskin olarak yurGtilir ve
sonuglandirilir. Uyusmazliklarin ¢dzimlenmemis olmasi, arazinin turizm amagli

kullanima tahsisine engel saylimaz.

B. (A) fikrasina gore tahsis edilen tasinmaz mallar yatirmciya intikal ettirilinceye
kadar, Hazinece Bakanliktan bir 6deme talep edilmez.

C. Bu tasinmaz mallarin yatirimcilara tahsisi, kiralanmasi ve bunlar Gzerine irtifak
hakki tesisine iliskin esaslar ile sireler, bedeller, haklarin sona ermesi ve diger
sartlar Bakanlik, Maliye Bakanligi ve Tarim ve Orman Bakanligi tarafindan 2490
sayill Artirma ve Eksiltme ve ihale Kanunu ile 6831 sayili Orman Kanunu ile
hukimlerine bagl olmaksizin mugtereken tespit edilir.

D. (Degisik: 24/7/2003-4957/3 md.) Bu tasinmaz mallari (C) fikrasi uyarinca tespit
edilmis olan sartlarla Turk ve yabanci uyruklu, gercek ve tiizel Kisilere tahsis etmeye
Bakanlik yetkilidir. Bu tasinmaz mallar Gzerinde bagimsiz ve sirekli nitelikli Ust
haklari dahil olmak Uzere irtifak hakki tesisi ve bunlardan alt yapi icin gerekli olanlar
Uzerinde, alt yapiyi gerceklestirecek kamu kurumu lehine bedelsiz irtifak hakki tesisi,
Bakanligin uygun gérisa Uzerine, Maliye Bakanhginca belirlenen kosullarla ve bu
Bakanlik tarafindan yapilir.

E. Klltir ve turizm koruma ve gelisim bdlgelerinde ve turizm merkezlerindeki
tasinmaz mallarin iktisabi, 442 sayilli K6y Kanunu ile, 2644 sayili Tapu Kanununda
yer alan yabanci uyruklularla ilgili tahditlerden Bakanlar Kurulu karari ile istisna
edilebilir.

F. Kiltr ve turizm koruma ve gelisim bélgelerinde ve turizm merkezleri diginda
kalan ve imar planlari ile turizme ayrilan yerlerdeki tagsinmaz mallara da, Bakanhga
bu bolgelerde yatinm yapmak maksadiyla miracaat vaki oldugunda, Bakanligin

talebi Gzerine bu madde hikimleri uygulanir. (1)

G. (Degisik: 24/7/2003-4957/3 md.) Kiltir ve turizm koruma ve gelisim bdlgeleri ve
turizm merkezlerinde kamu kuruluslarina ait turizm, egitim ve dinlenme maksatli
tesisler ile araziler Uzerindeki tahsisler, Bakanligin teklifi ve Maliye Bakanhginin
uygun goérislt Uzerine tahsisi yapan idarece kaldirlir ve tasarruf haklari Bakanliga

verilir.

H. (Ek: 24/7/2003-4957/3 md.) Kultir ve turizm koruma ve gelisim bdlgesinin
tamami veya planlarla belirlenmis alt bélgeleri veya bir veya birden fazla parselleri,
plan amaclarina uygun olarak Bakanlik¢a tahsis edilebilir. Bélgenin tamaminin veya
alt bélgenin tek bir ana yati-rimciya tahsisi Bakanlar Kurulu karari ile ydrarlige girer
ve Bakanlikga bu yatirnmciya &n izin verilir. Yatirmcinin projelerinin Bakanlikga
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uygun goérilmesi halinde, yatinm belgesinin dizenlenmesini takiben, 6n izin
Bakanlikga kesin izne doénUstOrilir. Bu tasinmaz mallar Gzerinde ana yatirimci
lehine bagimsiz ve sirekli nitelikli st haklari dahil olmak Uzere irtifak hakki tesisi,
Bakanligin uygun gérisi Uzerine, Maliye Bakanlhdinca belirlenen kosullarla ve bu
Bakanlik tarafindan yapilir. Bélgenin tamami veya alt bélgeleri igin imar planlari
Bakanlikga yapilir/yaptiriir ve onaylanir. Bu planlar ile olusan parseller, tahsis
sOzlesmesinde 6ngoérilmis olmak ve tahsis slresini asmamak kosuluyla, adina
tahsis yapilan ve lehine bagimsiz ve slrekli nitelikli st hakki tesis edilen yatirimci
tarafindan Gg¢lncl sahislara kiralanabilir, islettirilebilir veya lehine tapuda tesis edilen
Ust hakki devredilebilir. Bu sekilde tahsis edilen alanlarda gergeklestirilen her tarli
bina, tesis ve bagimsiz bélimleri de ayni usule tabidir. Bu alanlarda Bakanlikga
belgelendirilebilecek tiir ve tesisler igin yatinrm ve isletme belgesi alinmasi

zorunludur.

(1) Bu fikrada yer alan "Turizm bélgelerinde, turizm alan ve turizm merkezleri"
ibareleri 24/7/2003 tarihli ve 4957 sayili Kanunun 8 inci maddesi geregince
degistirilmis ve fikra metni "Turizm bdlgelerinde, turizm alan ve turizm merkezleri
disinda kalan ve imar planlar ile turizme ayrilan yerlerdeki tasinmaz mallara da,
Bakanliga bu bdlgelerde yatirim yapmak maksadiyla miracaat vaki oldugunda,
Bakanhgin talebi (zerine bu madde hikimleri uygulanir." seklinde iken metne
islendigi sekilde degistirilmistir.

Ana vyatirmci, G¢lncl sahislarin tahsis sézlesmesi ve kosullarindan dogan
yukumlUlUkleri yerine getirmesinden Bakanhga karsi sorumludur. Ana yatinmci ve
Oclncl sahislarca yapilacak is ve islemlerin, Bakanhk ve ilgili kamu
kurum/kuruluglariyla yapilacak sbézlesmede zikredilen tahsis iptaline iliskin
hikimlere aykiri olmasi halinde, ana yatirimciya ve/veya Uglinci sahislara yapilan
tahsis, tahsis edildigi yontemle iptal edilir. Ana yatirrmciya yapilan tahsisin iptal
edilmesi durumunda, tahsis sézlesmesine uygun olarak yukumlGlUklerini yerine
getiren Gglncl sahislarin haklar korunur. Kesin tahsisten 6nce proje bedelinin
tahsis sdzlesmesinde belirlenen oraninda teminat, ana yatirmci tarafindan
Bakanhiga verilir. Ana yatirimcinin tahsis s6zlesmesindeki sosyal ve teknik alt yapi
taahhdtlerini yerine getirememesi halinde, Bakanlk; bu yakimlUlikleri, teminati
paraya gevirerek kendi belirleyecegi usulle yerine getirir. Ancak Bakanhgin G¢inci

sahislara kargl sorumlulugu, bu teminatla sinirlidir.

I. (Ek: 24/7/2003-4957/3 md.) Tahsisi iptal edilen veya tahsis suresi sona eren
araziler Uzerinde bulunan yapi, tesis ve mustemilatlar bedelsiz olarak Hazineye
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intikal eder. Yatinmci, bunlar icin herhangi bir hak ve bedel talep edemez. Bakanlik,
tahsis edilen alanlarda gergeklestirilecek sosyal ve teknik alt yapi hizmetlerinin
tamaminin veya bir kisminin yapimini ya da maliyetinin karsilanmasini yatinmcidan
tahsis kosulu olarak isteyebilir.

J. (Ek: 24/7/2003-4957/3 md.) Kiiltir ve turizm koruma ve gelisim bdlgeleri iginde
kalan 6zel mulkiyet konusu arazi ve arsalarin turizm yatinmlarina tahsisi amaciyla,
2942 sayilli Kamulastirma Kanununun 27 nci maddesi hiklUmlerine gbre acele
kamulastirma yapilabilir. Bu sekilde kamulastirilan tasinmaz mallar, tapuda Hazine
adina tescil edilir. Kamulastirilan bu tasinmaz mallar (zerinde sb6zlesmesinde
belirtilen siire kadar yatirimcilar lehine, kamulastirma bedelleri Bakanlk bitcesinden
karsilanmis ise bedeli karsiliginda, yatinmcilar tarafindan Kkarsilanmis ise
yénetmelikte belirlenen esaslara gére tespit edilecek bedelle bagimsiz ve sirekli
nitelikli Gst haklari dahil olmak Gzere irtifak hakki tesisi, Bakanhgin uygun goérisl
Uzerine, Maliye Bakanhginca belirlenen kosullarla ve bu Bakanlik tarafindan yapilir.

K. (Ek: 24/7/2003-4957/3 md.) Ayni yatirimciya veya igletmeye ait veya ayni
isletmenin markasini kullanan ve Bakanlikga belgelendirilebilen turizm tlrlerini
yapmak amaciyla, adina birden fazla tahsis yapilan ve lehine bagimsiz ve sirekli
nitelikli Ust hakki tesis edilen yatirimci tarafindan, her bir tahsisi isletme zincirinde
kalmak kosuluyla, bu yerler tgunci sahislara kiralanabilir, islettirilebilir veya lehine
tapuda tesis edilen Ust hakki devredilebilir.

L. (Ek: 24/7/2003-4957/3 md.) Bu maddenin uygulanmasi ile ilgili usul ve esaslar (C)
fikrasinda belirtilen ¢ercevede ve dogrudan yabanci sermaye yatirrminin tesvik
edilmesi, uluslararasi marka, zincir, teknoloji ve standartlarin Gilkeye kazandirimasi,
etkin alan yonetimi, kalite denetimi ve sosyal, kiltlrel, fiziki cevreyle uyumlu
sUrdirulebilir turizm ilkeleri gdzetilerek Bakanlikca ¢ikarilacak ydnetmelikle

dizenlenir.

Altinci Boélim - Son Hikidmler
Yonetmelikler

MADDE 37 - Bu Kanunun yayimindan itibaren bir yil i¢inde;

A. Bakanlar Kurulu karari ile yurarlige girecek yénetmeliklerle diizenlenecek
hususlar:

(1) Kaltdr ve turizm koruma ve gelisim bélgeleri ve turizm merkezlerinin belirlenmesi
icin calisma gruplarinin olusturulmasi, Bakanlik ile iligkileri, gérev ve yetKkileri ile
galisma sekline iliskin konular,
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(2) Turizm yatirimi ve turizm isletmesi belgelerinin verilmesi, bu isletmelerin yénetim,
personel ve isletme 6zellikleri ile uymak zorunda olduklari fiziki sartlar ve diger
konular,

(3) insan ve cevre saghigi ile can ve mal giivenligi de dahil olmak (izere; belgeli
yatirim ve igletmelerin belgeye esas olan vasiflarinin, tarifelerinin, temizlik, intizam,
servis, idare ve isletme tarzlari ile diger hususlarin denetlenmesine ve denetleme
elemanlarinin niteliklerine, atanmalarina ve yetkilerine ait konular,

(4) Yat limani ve yat isletmeciligi ile bu Kanunun 28 ve 29 ncu maddelerinin

uygulanmasina iliskin hususlar.

B. Bakanlik ile ilgili diger bir bakanlikga mlstereken hazirlanacak yénetmeliklerle
dizenlenecek hususlar:

(1) Maliye Bakanhgi ile;

(a) Bu Kanun uyarinca verilecek para cezalarinin tahsili (1)

(1) Bu alt bendde yer alan "ve Turizmi Gelistirme Fonuna yatiriimasina iliskin
konular" ibaresi 21/2/2001 tarih ve 4629 sayili Kanunun 7 nci maddesiyle
yurlrlikten kaldiriimistir.

(b) (Milga: 21/2/2001 - 4629/7 md.)

(2) icigleri Bakanhg ile; Belgeli igletmelerin 2007 sayili Tirkiye de Tiirk
Vatandaslarina Tahsis Edilen Sanat ve Hizmetler Hakkinda Kanun hiikiimlerinden
istisna edilerek galistirilabilecek yabanci kisilerin meslek ve niteliklerine iligkin
konular.

(3) (Milga: 24/7/2003-4957/7 md.)

C. Bakanlikca hazirlanacak yonetmeliklerle diizenlenecek hususlar:

(1) Belge sahiplerinin Bakanlikla, birbirleri ve mUsterileriyle karsilikli hak ve
yikamlalUkleri ile bu iliskilerde uymak zorunda olduklari konular,

(2) Bu Kanunun uygulanmasinda cezalarla ilgili usul ve esaslar ile Bakanlk
blnyesinde ceza uygulamalarini karara baglayacak kurullarin kimlerden olusacagi
ve ceza hikimlerinin uygulanmasina iligkin hususlar,

(3) Bu Kanunun uygulanmasinda ihtiyag duyulacak diger konular.

Gecici Madde 3 - Bu Kanunun 4 ve 37 nci madde (A) (1) bendi esaslarina gére
kaltor ve turizm koruma ve gelisim bdlgeleri ve turizm merkezleri ilan edilinceye
kadar; Turizm isleri Yilksek Koordinasyon Kurulu, bu Kanunun uygulanmasi icin
kaltor ve turizm koruma ve gelisim bdlgeleri ve turizm merkezlerini ilan etmeye
yetkilidir.
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Gecici Madde 5 - Bu Kanun uyarinca ¢ikariimasi gereken ydnetmelikler yrirliige
girinceye kadar, ayni konularda 6086 sayili Turizm EndUstrisini Tesvik Kanunu
uyarinca ¢ikarilmis bulunan tizik ve yénetmelikler ile anilan kanunun 11,12 ve 13
ncli maddelerinin bu kanuna aykiri olmayan hikUmlerinin uygulanmasina devam

olunur.

Gecici Madde 7- (Ek: 24/7/2003-4957/9 md.) Bu Kanunun yayimi tarihinden énce
tespit ve ilan edilen turizm bélgeleri, turizm alanlari ve turizm merkezleri yurirlikte
olup, bu bdlge, alan ve merkezler "kiltlr ve turizm koruma ve gelisim bélgeleri" ve

"turizm merkezleri" igin uygulanacak hikimlere tabidir.
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EK- A. 2- 3621 SAYILI KIYI KANUNU

Kanun Numarasi : 3621

Kabul Tarihi :4.4.1990

Yayimlandigi R. Gazete : Tarih : 17.4.1990 Sayi: 20495
Yayimlandigi Diistur :Tertip : 5 Cilt:29 Sayfa :76
BiRINCIi BOLUM

Genel Hiukimler

Amacg

Madde 1 - Bu Kanun, deniz, tabii ve suni g6l ve akarsu kiyilari ile bu yerlerin
etkisinde olan ve devami niteliginde bulunan sahil seritlerinin dogal ve kltlrel
Ozelliklerini gézeterek koruma ve toplum yararlanmasina agik, kamu yararina
kullanma esaslarini tespit etmek amaciyla diizenlenmistir.

Kapsam

Madde 2 - Bu Kanun, deniz, tabii ve suni géller ve akarsu kiyilari ile deniz ve
gobllerin kiyilarini gcevreleyen sahil seritlerine ait dlizenlemeleri ve bu yerlerden kamu
yararina yararlanma imkan ve sartlarina ait esaslari kapsar.

istisnalar

Madde 3 - Askeri yasak bdlgeler ve glvenlik bdlgelerinde veya Ulke giivenligi ile
dogrudan ilgili, Turk Silahli Kuvvetlerine ait harekat ve savunma amagli yerlerde
(konut ve sosyal tesisler hari¢) 6zel kanun hikimlerine, diger 6zel kanunlar
uyarinca belirlenmis veya belirlenecek yerlerde ise 6zel kanunlarin bu Kanuna aykiri
olmayan hikimlerine uyulur.

Tanimlar

Madde 4 - Bu Kanunda gegen deyimlerden;

Kiyi gizgisi: Deniz, tabii ve suni gél ve akarsularda, tagkin durumlari diginda, suyun
karaya degdigi noktalarin birlesmesinden olusan ¢izgiyi,

Kiyi Kenar gizgisi: Deniz, tabii ve suni g6l ve akarsularda, kiyi ¢izgisinden sonraki
kara yoniinde su hareketlerinin olusturuldugu kumluk, ¢akillik, kayalk, tashk, sazlik,
bataklik ve benzeri alanlarin dogal sinirini,

Kiyi: Kiyi gizgisi ile kiyl kenar gizgisi arasindaki alani,

Sahil seridi: Kiyl kenar gizgisinden itibaren kara yéniinde yatay olarak en az 100
metre genisligindeki alani,

Dar Kiyi: Kiyi kenar gizgisinin, kiyi ¢izgisi ile cakismasini,

Toplumun yararlanmasina acik yapi: Mevzuata goére tespit ya da tasdik edilmis kural
ve Ucret tarifelerine uygun bigimde, getirdigi kullanimdan belirli kisi ya da
topluluklara ayricalikh kullanim hakki tanimaksizin yararlanmak isteyen herkese esit
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ve serbest olarak ac¢ik bulundurulan ve konut dokunulmazligi olmayan yapilari,
ifade eder.

(Son fikra iptal: Ana. Mah.'nin 18/9/1991 tarih ve E.: 1990/23, K.: 1991/29 sayil
karari ile)

Genel Esaslar

Madde 5 - Kiyilar ile ilgili genel esaslar asagida belirtilmistir:

Kiyilar, Devletin hilkiim ve tasarrufu altindadir. Kiyilar, herkesin esit ve serbest
olarak yararlanmasina agiktir,

Kiyi ve sahil seritlerinden yararlanmada éncelikle kamu yarari gézetilir.

Kiyida ve sahil seridinde planlama ve uygulama yapilabilmesi igin kiyi kenar
Gizgisinin tespiti zorunludur.

Kiyi kenar gizgisinin tespit edilmedigi bdlgelerde talep vukuunda, talep tarihini takip
eden (g ay icinde kiyi kenar gizgisinin tespiti zorunludur.

Ek: (1/7/1992 - 3830/2 md.) Sahil seritlerinde yapilacak yapilar kiyr kenar gizgisine
en fazla 50 metre yaklasabilir.

Ek: (1/7/1992 - 3830/2 md.) Yaklasma mesafesi ve kiyi kenar ¢izgisi arasinda kalan
alanlar, ancak yaya yolu, gezinti, dinlenme, seyir ve rekreaktif amagla kullaniimak
Uzere diizenlenebilir.

Ek: (1/7/1992 - 3830/2 md.) Sahil seritlerinin derinlidi, 4 Gincii maddede belirtilen
mesafeden az olmamak lzere, sahil seridindeki ve sahil seridi gerisindeki
kullanimlar ve dogal esikler de dikkate alinarak belirlenir.

Ek: (1/7/1992 - 3830/2 md.) Tasit yollari, sahil seridinin kara yéniinde yapi yaklasma
siniri gerisinde kalan alanda diizenlenebilir.

Ek:(1/7/1992 - 3830/2 md.) Sahil seridinde yapilacak yapilarin kullanim amacina
bagh olarak yapim kosullari yénetmelikte belirlenir.

IKINCI BOLUM

Kiyi, Kiy1 Kenar Cizgisi, Sahil Seridi, Planlama ve Yapilanma

Kiyinin Korunmasi, Yapi Yasagi ve Kiyida Yapilacak Yapilar

Madde 6 - Kiyi, herkesin esitlik ve serbestlikle yararlanmasina acik olup, buralarda
hicbir yapi yapilamaz; duvar, ¢it, parmaklik, telérgl, hendek, kazik ve benzeri
engeller olusturulamaz.

Kiyilarda, kiyiyr degistirecek boyutta kazi yapilamaz; kum, ¢akil vesaire alinamaz

veya cekilemez.

Kiyilara moloz, toprak, curuf, ¢ép gibi kirletici etkisi olan atik ve artiklar dékilemez.
Kiyida, uygulama imar plani karari ile;
a) iskele, liman, barinak, yanasma yeri, rihtim, dalgakiran, képrii, menfez, istinat
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duvari, fener, ¢cekek yeri, kayikhane, tuzla, dalyan, tasfiye ve pompaj istasyonlari
gibi, kiyinin kamu yararina kullanimi ve kiyiyi korumak amacina yénelik alt yapi ve
tesisler,

b) Faaliyetlerinin dzellikleri geredi kiyidan baska yerde yapilmalar mimkin olmayan
tersane, gemi s6kim yeri ve su Urlinlerini Gretim ve yetistirme tesisleri gibi, 6zelligi
olan yapi ve tesisler,

Yapilabilir.

Bu yapi ve tesisler yapim amaglarn disinda kullanilamazlar.

Doldurma ve Kurutma Yoluyla Arazi Kazanma ve Bu Araziler Uzerinde
Yapilabilecek Yapilar

Madde 7 - Kamu yararinin gerektirdigi hallerde, uygulama imar plani karari ile deniz,
g0l ve akarsularda ekolojik 6zellikler dikkate alinarak doldurma ve kurutma suretiyle
arazi elde edilebilir.

Bu gibi yerlerde doldurma veya kurutmayi yapacak ilgili idarenin valilige iletilen
teklifi, valilik gériisi ile birlikte Bayindirlik ve iskan Bakanligina génderilir. Bakanlik,
konusuna gére ilgili kuruluslarin gérisini de almak suretiyle teklifi inceler. Uygun
bulunmasi halinde ilgili idare tarafindan uygulama imar plani hazirlanir. Bu yerler
icin yapilacak planlar hakkinda imar Kanunu hilkiimleri uygulanir. Ancak, bu planlar
Bayindirlik ve iskan Bakanhgi tarafindan, 2634 sayili Turizmi Tegvik Kanunu
kapsaminda kalan alanlardaki planlar ise, anilan Kanunun 7 nci maddesine gére
tasdik edilir. Doldurma ve kurutma islemleri yUriirlikteki mevzuat hikimlerine gére
yapilir. Bu araziler Devletin hikim ve tasarrufu altindadir, 6zel miilkiyet konusu
olamaz.

Bu alanlar tUzerinde 6 nci maddede belirtilen yapilar ile yol, agik otopark, park, yesil
alan ve gocuk bahceleri gibi teknik ve sosyal altyapi alanlari diizenlenebilir.

Sahil Seridinde Yapilabilecek Yapilar

Madde 8 - Uygulama imar plani bulunmayan alanlardaki sahil seritlerinde, 4 tGnct
maddede belirtilen mesafeler iginde hig¢ bir yapi ve tesis yapilamaz.

Uygulama imar plani bulunan yerlerde duvar, ¢it, parmaklik, telérgti, hendek, kazik
ve benzeri engeller olusturulamaz. Moloz, toprak, curuf, ¢dp gibi kirletici ve gevreyi
bozucu etkisi olan atik ve artiklar dokilemez, kazi yapilamaz.

Ancak bu alanlarda; uygulama imar plani karariyla alti ve yedinci maddede belirtilen
yap! ve tesislerle birlikte toplum yararina agik olmak sartiyla konaklama hari¢ giint
birlik turizm yapi ve tesisleri yapilabilir.
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Kiyi1 Kenar Cizgisinin Tespiti

Madde 9 - Kiyi kenar ¢gizgisi, valiliklerce, kamu gdrevlilerinden olusturulacak en az 5
kisilik bir komisyonca tespit edilir.

Bu komisyon; jeoloji mihendisi, jeolog veya jeomorfolog, harita ve kadastro
mihendisi, ziraat mihendisi, mimar ve sehir plancisi, ingsaat mihendisinden olusur.
Komisyonca tespit edilip valiligin uygun gérusu ile birlikte génderilen kiyi kenar
cizgisi, Bayandirlik ve iskan Bakanliginca onaylandiktan sonra y(rirlige girer.
Komisyonun c¢alisma usul ve esaslari Bayindirlik ve iskan Bakanliginca hazirlanan
yénetmelik ile belirlenir.

Kiyi ve Sahil Seridinde Planlar

Madde 10 - Kiyida ve sahil seridindeki planlar bu Kanunun ve buna dayanilarak
¢ikarilacak ydnetmeligin hikimlerine aykiri olamaz. Bu yerlerde diizenlenen
planlardan, imar mevzuati veya yerin 6zelligi dolayisiyla 2634 sayili Turizmi Tegvik
Kanunu kapsamina girenler, anilan Kanunun 7 nci maddesine gdre onaylanarak
kesinlesir.

Kiyida ve Doldurma ve Kurutma Yoluyla Kazanilan Araziler Uzerinde
Yapilanmalara izin Verilmesi

Madde 11 - Bu Kanun hikimlerine gére, kiyida ve doldurma ve kurutma yoluyla
kazanilan araziler Gizerinde yapilmasi mimkin olan yapi ve tesislerin yapilabilmesi
icin, Maliye ve GUmrik Bakanhidindan gerekli iznin alinmasi zorunludur.

Yapi ruhsati verilmesinde bu izin belgesi yeterlidir.

iznin verilme sekil ve sartlari Bayindirlik ve iskan ve Maliye ve Glimriik
bakanliklarinca birlikte tespit edilerek ¢ikarilacak uygulama yénetmeliginde belirtilir.
imar Mevzuatina Aykiri Yapi

Madde 14 - Bu Kanun kapsaminda kalan alanlarda ruhsatsiz yapilar ile ruhsat ve
eklerine aykiri yapilar hakkinda 3194 sayili imar Kanununun ilgili hiikimleri
uygulanir.

Gecici Madde - Bu Kanunun ydirlrlige girdigi tarihnten énce mevzuat hikimlerine
uygun olarak onanmis ve kismen veya tamamen yapilasmis 1/1000 &lgekli
uygulama imar planlarinin sahil seritleri ile ilgili hiikimleri gegerlidir. Ancak, 8 inci
maddenin ikinci fikra hikimleri sakhdir.
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EK -A. 3- OZELLESTIRME UYGULAMALARI HAKKINDA KANUN

(21.7.2005 tarihli ve 25882 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 3/7/2005 tarihli
ve 5398 sayili Kanun’un 1 inci maddesi ile degisik)

Kanun Numarasi : 4046

Kabul Tarihi 1 24/11/1994
Yayimlandigi R.Gazete : Tarih: 27/11/1994
Sayi 122124
Yayimlandigi Diistur Tertip: 5

Cilt : 34

3.7.2005 TARIHLI VE 5398 SAYILI KANUNUN OZELLESTIRME
UYGULAMALARINI iLGILENDIREN DIGER MADDELERI

MADDE 12- 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununa asagidaki ek madde

eklenmistir.

EK MADDE 3- Ozellestirme programindaki kuruluslara ait veya kurulus lehine
irtifak/kullanim hakki alinmig arsa ve arazilerin, 3621 sayili Kiyi Kanunu ve 2634
sayili Turizm Tesvik Kanunu kapsaminda bulunmasi halinde bu yerlerde genel ve
6zel kanun hukimlerine gbére imar planlarini yapmaya ve onaylamaya yetkili olan
kuruluglardan, Bayindirlik ve iskan Bakanlhiginin uygun gérisii ve diger yetkili
kuruluglardan (Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, Denizcilik Mastesarlidi, belediyeler ve il
Ozel idareleri) goris alinarak cevre imar bUtinliginid bozmayacak her tir ve her
Olgekte imar planlari ve imar tadilatlari ile mevzi imar planlari Basbakanlk
Ozellestirme idaresi Baskanliginca hazirlanarak Ozellestirme Yilksek Kurulunca
onaylanmak suretiyle yirirlige girer. ilgili kuruluslar bu arsa ve arazilerin imar
fonksiyonlarini bes yil siireyle degistiremezler. ilgili kuruluslar gériislerini on bes giin
icinde bildirir. Bu planlara gére yapilacak yapilarda her tirli ruhsat ve diger belgeler

ile izinler ilgili mevzuat gevresinde ilgili kurum ve kuruluslarca verilir.

MADDE 13- 4/4/1990 tarihli ve 3621 sayili Kiyi Kanununun 6 nci maddesinin
dérdinci fikrasinin (b) bendinden sonra gelmek tzere asagidaki (c) bendi eklenmis
ve maddeye bu fikradan sonra gelmek lzere asagidaki fikra eklenmistir.
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“c) Organize turlar ile seyahat eden kisilerin tasindidi yolcu gemilerinin (kruvaziyer
gemilerin) baglandidi, ginin teknolojisine uygun yolcu gemisine hizmet vermek
amaciyla liman hizmetlerinin (elektrik, jeneratér, su, telefon, internet ve benzeri
teknik baglanti noktalari ve hatlarinin) saglandidi, yolcularla ilgili gimrikli alan
hizmetlerinin go6raldigd, UGlke tanitimi ve imajini Ust seviyeye ¢ikaracak turizm
amagcli (yeme-icme tesisleri, aligveris merkezleri, haberlesme ve ulastirmaya yonelik
Oniteler, danigma, enformasyon ve banka hizmetleri, konaklama 0niteleri, ofis
binalar) fonksiyonlara sahip olup, kruvaziyer gemilerin yanasmasina ve yolculari
indirmeye musait deniz yapilari ve yan tesislerinin yer aldigi kruvaziyer ve yat
limanlari,

“Ozellestirme kapsam ve programina alinan ve sahil seridi belirlenen veya
belirlenecek olan alanlar ile kiy1 ve dolgu alanlarinda yapilacak yat ve kruvaziyer
limanlarinin ihtiyaci olan yénetim birimleri, destek birimleri bakim ve onarim birimleri,
teknik ve sosyal altyapi ve konaklama birimleri ile ilgili kullanim kararlari ve

yapilanma sartlari imar plani ile belirlenir.”
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EK B. KARAKOY-SALIPAZARI BOLGESI TARiHi HARITALAR

R N e 4~
S .

> . !
Alman Mavisi (Beyoglu Geneli)

Huber (Karakdy-Salipazar Bélgesi)
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Pervititch (Karakdy-Salipazari Bélgesi)
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EK C. GALATAPORT BOLGESI VE HINTERLANDI ARAZi KULLANIMI ANALIzZi
LEJAND - 2005 (i.B.B., 2006)

LEJANT:

E-KENTSEL- TEENIK ALTYAPT

A-KONUT YERLESME ALANLART C-AGIK VE YE@I‘L ALANLAR
ALANLART

KONUT ALANLARI

PARKLAR VE DINLENME
ALANLARI
B-KENTSEL GATLTHMA ALANLART TAHIT YOLLARI

YONETIM MERKEZLERI YESIL ALANLAR

VAR, BELEDIVE: WAYAYOLLARI

ASKERI ALANLAR TURBE-WMEZARLIK-HAZIRE ALANLARI
ACIK OTOPARK ALANLARI

KAPALIVE AGIK SEMT
SPOR ALANLARI

BECE

KOMSOLOSLUK ALANLARI
KAPALI OTOPARK ALANLARI

D-EENT3EL 303YAL ALTYAPT ALANLART
TICARET ALANLARI
—— " ISKELE ALANLARI
ILKOGRETIM ONCESI EGITIM
ALANLARIKRES)
TIGARETHMALAT ALANLARI 3 KENTSEL ALTYAP| ALANLARI

drELE o)

ILKOBRETIM TESISLER| ALANLARI

EEOO0UM

IMALAT ALANLARI "
DIGER ALAMLAR
ORTASGRETIM (LISE)TESISLERI
IMALAT+KONUT ALAMLARI ALAMLARI
: s g o F-DIEER KULLANIM ALANLART
MESLEKI VE TEKNIK EGITIM
TESISLERI ALANLARI
TICARET+KOMUT ALANLARI

YUKSEK OGRETIM TESISLERI
ALANLARI

BOG ALANLAR
TICARET+MALAT +KOMUT

ALANLARI

YIKILMIS YAPILAR

KULTUREL TESISLER ALANI
OTEL-PANSIYON ALAMLARI

BN

TARIHI YAPI VE KALINTILAR
el

nK

SAGLIK TESISLERI ALANLARI

KA AL IF BZEL

DEFO ALANLARI

DIMI TESISLER ALAMLARI

CAMLKILEE S MAGOG

AKARYAKIT ISTASYONLARI

GGRENCI YURTLARI
CFAMUAKIEBZEL

TRAFO ALAMNLARI

CHENEC ERNECER

OZEL EGITIM TESISLER] ALANLARI

dLrbORETHLEE

KURS ALAMNLARI

(KURAN KUPSU DERSHANE:

SIVIL TOPLUM ORGUTLERI
ALANLARI

BEECENCEC HENE
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EK- D. 1- TOPHANE- SALIPAZARI TURIZM MERKEZI 1/5.000 OLGEKLI NAZIM iMAR PLANI

LEJAND
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EK- D. 2- TOPHANE- SALIPAZARI TURIZM MERKEZi 1/5.000 OLGEKLI NAZIM PLANI NOTLARI
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: » M S AR/ TESIS TUR ve TURIZM
3 TG NONNRONETMEL, UYGUNLUGU
. ' IZRE) ERRIY A R BELOESD 7 4 AN ISLETMEYE
N 5
AL ILGILI IDARECE
N N . VE  YAPILARI
N . KULLANILAMAZLAR.
A 1 YARARLANMASINA
UK CAK, AYRICA TESCIL
ky ATI LMEYECEKTIR. TURISTIK
P ! TURIZM ISLETME BELGESI
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e £ / W 7.
; NN i ; RPTANI ILGILI IDARECE ONANMADAN
SRS % Y,
=% PLANLARINDA ILGiLI KULTUR VE
3 : RULUNUN ONAYI ALINIR.
[ i 11 RESMI GAZATEDE YAYIMLANAN KIYI KANUNUN
DAIR; TMEKLIKTE DEGISIKLIK YAPILMASiI HAKKINDAKI
3 Y {RUVAZIYER LIMAN OLARAK GOSTERILEN ~ ALANDA
% IYONLAR 1/1000 ,  OLCEKLI UYGULAMA iIMAR
iZM BAKANLIGINCA BELIRLENECEKTIR.
_b.1. PLANDA KRUVAZIYER LIMAN KULLANIMINDAKI ~ALANLARA ILISKIN
YOG VE YUKSEKLIKLER 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR
] DA TURIZM BAKANLIGINCA BELIRLENECEKTIR.
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EK E. KARAKOY-SALIPAZARI BOLGESi FOTOGRAFLARI (2006 YILI)
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OZGECMIS

1979 yilinda Mersin’de dogan Zeynep Erdogan, 1985-1990 yillari arasinda ileri
ilkokulu'nda okumustur. 1990 yilinda MEV Toros Lisesi ‘ne girdikten sonra 1997
yiinda mezun olmustur. Ayni yil I.T.U Mimarlik Fakdltesi, Sehir ve Bélge Planlama
Bolimiini kazanmistir. 2001 yiinda mezun olduktan sonra I.T.U Fen Bilimleri
Ensititisi  Gayrimenkul Gelistirme Yiksek Lisans Programina girmeye hak
kazanmistir.

2001- 2002 yillari arasinda RE/MAX Mesken A.$ firmasinda asistan olarak c¢alisan
Zeynep Erdogan, Mayis 2004 tarihinden bu yana Colliers International firmasinda
Danisman olarak c¢alismaktadir. Gayrimenkul’iin bitin alanlarinda degerleme,
finansal fizibilite, pazar arastirmasi gibi calismalarin yanisira, sirket tarafindan
periodik olarak yayinlanan konut- perakende- otel pazar arastirmasi ¢alismalarina
da katki saglamaktadir.
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